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Zusammenfassung der Ergebnisse
Auftraggeber Amtsgericht Wiesbaden

Zweck der Bewertung  Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

Stichtag der 30.06.2023
Wertermittiung (Ortsbesichtigung, kein Zutritt)
Liegenschaft General-Mudra-StraRe 25, 55252 Wiesbaden

Bewertungsgegenstand Hof- und Gebaudeflache, bebaut mit einem
Mehrfamilienhaus

Objektart Mehrfamilienhaus
Katasterangaben / Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Kastel, Flur 26, Flursttck
GrundstiicksgréRe 28/5; 926 m?

Baulasten Keine Eintragungen
Denkmalschutz Keine Eintragungen
Altflachenkataster Eintrag geldscht

Baujahr Ca. 1925

Modernisierungs- Teilweise modernisiert

zustand

Endenergiebedarfs- Kein Energieausweis vorliegend
Kennwert

Bruttogrundflache BGF Ca. 778,00 m?
Wohnflache Ca. 405,10 m?

Anzahl der Wohnungen 4 Wohnungen

Vermietungszustand 1 Wohnung vermietet / 3 Wohnungen leerstehend
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
Grundouch von Lfd. Nr.  GréBe Markt-angepasster Besondere objekt- Ertragswert  Netto- Ertrags-  Zu- / Abschlag zur Verkehrswert
Kastel Blatt [m?] vorlaufiger spezifische Grund- anfangs-  faktor Rundung
Ertragswert sticks-merkmale rendite [%)
4205 1 926 1.611.770€ -391.000€  1.220.000€ 31 25,0 -20.000€  1.200.000 €

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23

Seite 2 von 45




4

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeing ANGADEN ....uviiiiiir e ————————————— 5
1.1 Angaben zum BewertuNgSODJEKT .......viiiiie et 5
1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIuNG .......eeeviiiiiiii 5
1.3 Beteiligte im ZwangsversteigerungSVerfanren............ecc it e e e 6
1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers .........ooe v 6
2 Grund- und BodenbesChreibung ... 8
2.1 =T < 8
2.1.1 GrOBRIAUMIGE LAGE -eeeeiiiieiiie ettt ettt e sh et e e e ea bt e e e a b et e e s bttt e e e sabe e e e e aabeeeesanbeeeeaas 8
21.2 LT 10T =T gl [ =T [ T PPN 8
2.2 LC TS} = AW T I o T o 9
2.3 = Te] a1 = LU o T PP PRPP PSRN 9
2.4 Bodenverhaltnisse, AITASTEN ... e e e 10
2.5 WA\ =Ted o141 Tod g TSI T (U= 14 (o] o R 10
2.51 Grundbuchlich gesicherte BelaStUNGEN ....ueiii i e 10
2.6 Offentlich-reChtlicNe SIUATION ..........eeeeeeeeeeeee et 10
2.6.1 Baulasten und DenKmMalSCRULZ ... e e e e e e e ee s 10
2.6.2 =TT )= 0 o [S] = o o | A 11
2.6.3 BaUOTANUNGSTECNT ..t e e ra e e sbb et e e s aab e e e s anbeeeeeas 11
2.7 Entwicklungszustand inkl. BeitragSSItUAtioN ......veveeieeeiiiiiiieeiiiee e e e e e eee e 12
2.8 Vermietungssituation / MieteinNaNMeN .......ccuuiiiiiiee e e e a e e e e 12
3 Beschreibung der Gebaude und AURENANIAGEN ..c.cerireurririerirsnrsssin e sse s s an e ne s 13
3.1 Vorbemerkung zu den GebaudebesChreibUNGEN.........c.eviiiiiiii e 13
3.2 Bruttogrundflache und Malk der baulichen NUIZUNG ........eeiiiiiiieiiee e 14
3.3 (C 1T o111 o [ SRS 14
3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und AUBENANSICNT .....oiiiiiiii e 14
3.3.2 {4 o) T B N[ 7 = T g T S 15
3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)........eeveeveiiiciiiiiiiiee e 16
3.34 GrUNAIISSGESTAITUNG .. ettt ettt et et e et e e e e snb e e e e anneeas 17
3.3.5 Nutzungseinheiten, RAUMAUREIIUNG ....veeeiiiiiieee e a e e 17
3.3.6 Bodenbelage, Wand- und DeckenbeKIeidUNGEN ........eeiviviiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e eeeees 17
3.3.7 LTSy (T 0 ol I I =T o S 18
3.3.8 Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung .......e.eeeceeeeeeeeeeeeesscnvneeeeenss 19
3.3.9 Energetische EIgensChaften ... o 19
3.3.10 AT | o110 o SRR 19
3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand des GEDAUAES .........uueeieeeiiiiiiiiieieee e 20
3.4 FNU =T o= o =T 1= P PO PPP PP PPPPRPN 20
4 =T St ) o 21
5 Ermittlung des VerkehrsWertS... .. s nss s s 22
5.1 LC LT T Sy (811 T = (T o RS 22
5.2 Verfahrenswahl mit BEgrUnNAUNG.......uueeeieeie e e ettt e e st e e e e e e e e st ae e e e e e e e e snnrnseeeaaeeeean 22
5.3 BOdenNWerterMITHIUNG ...ttt e e e e e anre e e 23
5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks ..........uueeeeeeiiiicciieeee e 23
5.3.2 Beschreibung des BewertungsgrundStUCKS ........oivueeiiiieieeiieiec e 23
5.3.3 Bodenwertermittlung des BewertungsgrundsStUCKS ........vueiiiiiiieiiiiiiee et 23
534 Erlauterungen zur BodenriChtWertanpasSSUNG ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeens 24
54 ErtragSWertErMITHIUNG ...eeee ettt e e st e e e aab e e e e rabeee e 25
541 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung.......eeeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 25
54.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ... 26
54.3 ErtragSWertDErECRNUNG .. cei ittt 29
544 Erlauterung zur ErtragswertberEChNUNG .....oeveeiviieiiieieeee ettt e e e e e e e eeeees 31
54.5 Marktubliche Zu- oder Abschlage (Marktanpassung § 7 Abs. 2 ImmoWertV) .......cccccovieeiiniinenn. 33

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23 Seite 3 von 45



7
¥

5.4.6 Besondere objektspezifische GrundstickSmeErkmale .......coooiieeiiiiiiiiie e 34
55 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor ..........ccccuiiiiiii i 36
5.6 BT 1 5= SRR 37
5.7 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck ............ccccccoeeeee.... 38
6 Rechtsgrundlagen, verwendete LIteratur......ccuceeiceeinnemninsinsinssis s s ssneens 39
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung .......eeee e 39
6.2 Verwendete WertermittluNgSIteratur.........ovee i e 40
7 0] = T 1= o 41
7.1 BaAUZEICNNUNGEN ..ttt e e et et e e e aaeeeean 41
711 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Malstab .........cooocciiiiiiiie i 41
7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne MaRstab ..........occviiiiiiiiiieicne e 42
7.1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Malstab ..........oooccviiiiiiie i 43
7.2 0 (0 T PP PRSP PUPPR 44
7.2.1 Sudost- und Nordostfassade, Blick von der Strae Richtung Nordwesten .........ccccovcvveeiiiiieneiinenn. 44
7.2.2 Nordostfassade, Blick von der Strale Richtung SUAEN ........uvveiiieeiiiiiiiiieiece e 44
7.2.3 Sudost- und Nordostfassade, Blick von der StraRe Richtung Nordwesten .........cccovcvveeiiiiieienineen. 44
7.2.4 Nordostfassade, Blick von der Strale Richtung SUAEN ........ovveiiieeiiiiiiiiiiieee e 44
7.2.5 Nordostfassade, Blick vom Flurstiick 408/3 Richtung SUAWeESTEN .........uuvevieeiiiiiiiiieeeee e 44
7.2.6 Sudwestfassade, Blick vom Garten Richtung NOrdosten ........c..eoooiiiiiiiiiineee e, 44
7.2.7 Stdwestfassade, Blick vom Garten Richtung NOrdoSten .........eeeeveeiicciiiiiieeee e 45
7.2.8 Sudwest- und Sudostfassade, Blick vom Garten Richtung Nordosten..........oceeviniieeiniieeee e, 45
7.2.9 Vorgarten in sudoéstlichen Grundsticksbereich, Blick vom Hauseingang Richtung Studosten......... 45
7.2.10 Gartenflache im sudostlichen Grundsticks-bereich, Blick von Gehweg Richtung Studwesten........ 45
7.2.11 Gartenflache in sidwestlichen Grundsttcks-bereich, Blick von der Terrasse Richtung Westen .....45
7.2.12 Gartentor und Hauseingang, Blick von der Stralle Richtung SUdwesten .........ccoccvvveeeeeeeiiicineeeennn. 45

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23 Seite 4 von 45



A

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Hof- und Gebaudeflache, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

General-Mudra-StraRe 25, D-55252 Wiesbaden

Grundbuch von Kastel, Blatt 4205 vom 29.03.2023

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Kastel, Flur 26, Flurstiick 28/5, Hof- und Gebaudeflache,
General-Mudra-Strae 25, 926 m>.

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert. -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:
- Eintragungen geldscht. -

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

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Wiesbaden
65024 Wiesbaden

61 K 14/23
Auftrag vom 30.05.2023, Beschluss vom 09.05.2023

30.06.2023

30.06.2023

Grundbuch von Kastel, Blatt 4205 Ausdruck vom 29.03.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 23.06.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wiesbaden (www.wiesbaden.de)
vom 20.06.2022

Bodenrichtwertkarte (www.geoportal.hessen.de) Stand 01.01.2022

Digitale Bauakten der Bauaufsicht Wiesbaden vom 04.07.2023
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Mail-Auskunft des Denkmalamts Wiesbaden Uber Denkmalschutz vom 23.06.2023
Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Wiesbaden (https://www.o-sp.de/wiesbaden/plan/rechtskraft.php)
vom 23.06.2023

Bescheinigung des Amts fur Straenbau und Erschlieung Wiesbaden tUber
ErschlieBungsbeitrage vom 22.06.2023

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Regierungsprasidium Darmstadt / Abteilung
Umwelt Wiesbaden vom 29.06.2023

Wohnraummieten: Mietspiegel der Landeshauptstadt Wiesbaden 2021,
Angebotsmieten (www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der

Kommune Wiesbaden (www.wegweiser-kommune.de), Stadt Wiesbaden (www.wiesbaden.de), IHK
Wiesbaden (www.ihk-wiesbaden.de)

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

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Wiesbaden

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Wiesbaden vom
24.07.2023

Eigene Erhebungen

Von der Glaubigerseite  Bestandsaufnahme, Wohnflache / Plane vom 21.06.2013
Ubergebene Kostenvoranschlag ohne Datum
Unterlagen: Plane vom 24.07.2014
Wohnflachenberechnung (vom 18.04.2015)
Kostenvorschlag Kernsanierung und Umbau (ohne Datum)
Makler-Exposee General-Mudra-Str. 25 (v. 2017)
Fotos (ohne Datum)
Von der Schuldnerseite  ---
Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Malligaben des Auftraggebers

Anonymisierung: AuftragsgemaR werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grinden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.
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Zutritt: Der Zutritt zu dem Gebdude wurde zum Ortstermin nicht ermdéglicht. Die angefragten
Unterlagen (Mietvertrage etc.) wurden eigentimerseits nicht Ubergeben. Die Wohn-
/Nutzflachen konnten nicht gepruft werden. Die Wertermittlung erfolgt nach dem
aulleren Eindruck. Hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten der
Sachverstandigen.

Zubehor: Zubehor ist nicht bekannt.
Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland:

Ort:
Zentrumsfunktion:
Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung
/ Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage:

Lageklassifikation:

Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23

Hessen

Wiesbaden / Stadtteil: Mainz-Kastel

Oberzentrum (Landeshauptstadt)

Stadt Wiesbaden: rd. 296.001 (Stand: 30.04.2023), www.wiesbaden.de)

Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart

Ca. 135 km (Luftlinie) sudostlich von Kéln

Ca. 35 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main

Ca. 19 km (Luftlinie) nordwestlich vom Frankfurter Flughafen

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

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 3,0 % (2021)

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 0,5 % (2021)
Durchschnittsalter: 43,1 Jahre

Arbeitslosenquote: 7,8 % (05/2023)

Kaufkraftkennziffer: Gesamtstadt 111,2, Kastel 101,5 (2021)
Einzelhandelszentralitat: 111,0 (2021)

Gewerbesteuerhebesatz: 454 % (2023)

Stadtteil Wiesbaden Mainz-Kastel

Rd. 7,3 km (Luftlinie) suddstlich vom Stadtzentrum Wiesbaden
Rd. 6,1 km (Luftlinie) sidostlich vom Wiesbadener Hauptbahnhof
Rd. 2,3 km (Luftlinie) nordéstlich vom Mainzer Hauptbahnhof

Rd. 2,2 km (Luftlinie) noérdlich vom Stadtzentrum Mainz

Rd. 100 m (Luftlinie) norddstlich vom Rhein

StraBenlage General-Mudra-Stralie

~— — — —

Gute Wohnlage (General-Mudra-Stralle, Sudwest-Seite)

Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):

Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Einzelhandel, Arzte, Kindertagesstatten,
Grundschule, Gesamtschule, Weiterfihrende Schule, Kirche, Bildungs- und
Sozialeinrichtung, Hallenbad, Sportplatz

KFZ:
Rd. 2,0 km (Luftlinie) zur Autobahn A 671 (Wiesbaden- Mainspitz-Dreieck),
Anschlussstelle Mainz-Kastel

OPNV:

Ca. 307 m (5 Minuten) Fulweg zur Bushaltestelle ,Wiesbaden-Mainz-Kastel Ruthof*,
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von hier rd. 13 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof Mainz im 30-Minuten-Takt zu den
Hauptverkehrszeiten

Ca. 307 m (5 Minuten) Fuweg zur Bushaltestelle ,Wiesbaden-Mainz-Kastel Ruthof*,
von hier rd. 7 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof Wiesbaden im 20-Minuten-Takt zu
den Hauptverkehrszeiten

Art der Bebauungund  Offene Bebauung der Entstehungszeit um 1930 sowie Mitte bis Ende des 20.
Nutzungen in der Jahrhunderts
Stralle und im Ortsteil:  Vorwiegend 2-geschossige, teilweise 3-geschossige Bebauung, vereinzelt 4-
geschossige Bebauung
Vorwiegend Wohnnutzungen, vereinzelt gewerbliche Nutzungen

Beeintrachtigungen: Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022:
(HLNUG Larmviewer Hessen) = StralRenseitig: LDEN: 60-64 [dB(A)]
Gartenseitig: LDEN: 50-54 [dB(A)]

Topografie: Annahernd eben

2.2 Gestalt und Form

Grundstlckszuschnitt:  Annahernd rechteckiger Grundstickszuschnitt

Oberflache: Annahernd eben

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 28,0 m
Grundstucksbreite:

Mittlere Laut Liegenschaftskarte ca. 33,0 m
Grundstuckstiefe:

Strallenfront: Laut Liegenschaftskarte ca. 29,0 m
Grundstucksflache: Laut Grundbucheintrag 926 m?

2.3 ErschlieBung

Offentliche Offentliche ErschlieBung von der General-Mudra-Stralke

Erschlielung:

Strallenart: NebenstralRe

Strallenausbau: Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, Parkplatze 1-seitig
AnschlUsse an Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,

Versorgungsleitungen  Telekommunikationsleitungen, weitere Anschlisse nicht bekannt
und
Abwasserbeseitigung:
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2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Altlasten:

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

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

»im aktuellen Verdachtsflachenkataster der LH Wiesbaden werden Flachen mit
Altlastenrelevanz (bspw. Altablagerungen, Altstandorte) gefuhrt. Sie baten fur die
folgenden Flursticke um Auskunft, ob sie in der Verdachtsflachendatei der LH
Wiesbaden registriert sind:

Gemarkung Flur Flurstick  Adresse LHW-Nr.
Kastel 26 28/5 General-Mudra-Stralte 25 580/10848

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

- siehe Tabelle / Anlage.

Die 0.g. Informationenwurden naher Uberprift. Danach sind nutzungsbedingte
Schadstoffbelastungen des Untergrundes nicht zu erwarten (geringe Nutzungsdauer,
geringe Betriebsgrole 0.4.).

Der Eintrag wurde in der Altlasten-Datenbank des Landes Hessen (ALTIS) daher
geloscht. (...)"

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Uberbau:

Siehe 1.1

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehorde besteht fur das
Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragung.

Laut der Mail-Auskunft der Denkmalbehérde steht das Bewertungsgrundstick nicht
unter Denkmalschutz.

Die schriftliche Auskunft vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen hat folgenden
Inhalt:

Lhiermit wird bestatigt, dass das Objekt Wiesbaden, Mainz-Kastel, General-Mudra-
StraBe 25 derzeit nicht als Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) oder als Bestandteil einer gemal § 2 Abs. 3
HDSchG geschutzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in das Denkmalverzeichnis

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23 Seite 10 von 45
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des Landes Hessen eingetragen ist.

Wir weisen darauf hin, dass der Baubestand der Vororte der Stadt Wiesbaden derzeit
hinsichtlich seines Denkmalwertes Uberpruft wird. Eine geanderte Bewertung des
Gebaudes im Zuge dieser Uberprufung ist nicht ausgeschlossen. (...)"

Laut Bauakte! befindet sich das Grundstick in direktem Umfeld eines durch
Grabungen / Sondierungen / Uberfliegungen festgestellten Bodendenkmals gemaR §
2 Abs. 2 HDSchG.

~Denkmalrechtliche Auflage: Das Bauvorhaben liegt in einem Bereich, in dem
Bodendenkmaler vermutet werden bzw. bekannt sind, daher sind vor Ausfuhrung der
Arbeiten archaologische Probegrabungen bzw. eine archaologische Begleitung der
Bodeneingriffe erforderlich. Bitte setzen Sie sich zur Abstimmung der Vorgehensweise
rechtzeitig vor Baubeginn mit dem zustandigen Bezirksarch&ologen in Verbindung.*

2.6.2 Bauplanungsrecht

Qualifizierter GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das
Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans.
Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Grundstucks- Das Grundstuck besitzt die folgenden Eigenschaften:
eigenschaften:
Art der baulichen Nutzung: Wohnhaus
Grundflachenzahl? (GRZ I): 0,2
Geschossflachenzahl® (GFZ): 0,4
Geschossigkeit: 2-geschossig
Bauweise: Offene Bauweise
Satzungen: GemaR der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das

Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen
Satzungen und Gebiete:

Gestaltungssatzung Ortsbezirk Kastel, Plan-Nr.52.3
Zone D (Sonstige Geltungsbereiche)

Stellplatzsatzung vom 14. Februar 2008

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Nach Angaben der Bauaufsicht Wiesbaden (Archiv) liegen dort fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstick folgende Bauakten vor:
6302-637514-20: ,,Abbruch eines Mehrfamilienwohnhauses mit 6 WE und Errichtung
zweier Mehrfamilienwohnh&user mit je 3 WE sowie Parkanlage fur 6 Kfz-Stellplatze®,
Baugenehmigung vom 13.01.2022
- Nicht realisiert -

Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich keine KFZ-Stellplatze.

! Bodendenkmalpflegerische Stellungnahme vom 02.06.2023 zum Bauantrag 6304/633047/21 bzw. 6302/637514/20
2GRZ|  siehe Ziff. 3.2
3GFZ  siehe Ziff. 3.2
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Anmerkung: Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag genehmigungsféhig sind und dass bei der
Errichtung der baulichen Anlagen samtliche o6ffentlich-rechtlichen und privat-
rechtlichen Vorgaben eingehalten werden bzw. wurden. Es wird davon ausgegangen,
dass das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht bzw. entsprechen wird und
dass im Falle der Baufertigstellung einer der Zweckbestimmung entsprechenden
Nutzung der baulichen Anlagen nichts entgegensteht.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Vermietungssituation: Die Mietverhéltnisse wurden auf Anfrage der Sachverstandigen von dem Eigentimer
nicht bekanntgegeben. Die angefragte Mietzusammenstellung sowie die Mietvertrage
wurden nicht tbermittelt. Die Vermietungssituation ist abschlieBend nicht bekannt.

Laut Angaben der am Ortstermin angetroffenen Mieterin ist eine Wohnung im
Erdgeschoss (rechts) vermietet. Der Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wird explizit auf das Risiko von mdglicherweise vorhandenen, auch
baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf
der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht gesichtet
und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Gberwiegend
nicht bekannt.

Der Zutritt zu dem Gebaude wurde zum Ortstermin nicht ermdéglicht. Die Bewertung

erfolgt nach dem aulieren Eindruck sowie auf der Grundlage der Aktenlage (Bauakte
und Akten des Glaubigers).

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23 Seite 13 von 45



(F

¥

3.2 Bruttogrundflache und MaR der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

MaR der baulichen

Nutzung:

Berechnung:

3.3 Gebaude

Es wurde kein ortliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der
Grundlage der Bauakten der Glaubigerin und Geodateninformationen ermittelt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den
Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 21 nach dem
Modell der zur Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu Grunde
gelegten Parametern berechnet.

GEN25

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaBes der baulichen Nutzung
Grundlage: Geoportal

Mehrfamilien- [Geschoss bzw. Ansatz BGF- [m2] Geschosse Bruttogrund- | Bruttogrund-
haus Gebaudeteil * flache (inkl. flache
Anzahl Loggien, ohne Balkone +
Balkone + Terrassen
Terrassen) [m2]
[m2]
KG Geoportal 192,40 1,00 192,40
EG Geoportal 192,40 1,00 192,40
Vorbau/ Eingang |Geoportal 8,80 1,00 8,80
Terrasse Geoportal 9,30 1,00 9,30
oG Geoportal 192,40 1,00 192,40
Balkon Geoportal 9,30 1,00 9,30
DG Geoportal 192,40 1,00 192,40
DS, h<1,5m Geoportal 44,40 0,00 0,00
Bruttogrundflache 841,40 778.,4 18,6
[Bruttogrundflache (gesamt) 778,4] 18,6|
GRZ | -relevante BGF EG, Terrasse 210,5
GFZ-relevante BGF EG bis OG 393,6
WGFZ-relevante BGF EG, OG, DG zu 75 % 537,9
GrundstUcksflache Flur 26; Flustiick 28/5 926,0
GRZ | BauNVO 1990 0,2
GFZ BauNVO 1990 0,4
WGFZ ImmoWertV 21 (hier: BauNVO 1977) 0,6

3.3.1 Art der Gebaude, Baujahr und Auenansicht

Art des / der
Gebaude/s:

Baujahr:
(Annahme)

Modernisierungen
(laut Bauakte, Angaben der
Mieterin bzw. soweit

ersichtlich):

Freistehendes, 2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
sowie Unterkellerung

Ca. 1925

Ca. 1993: Einbau isolierverglaster Fenster in Teilbereichen
Ca. 2014-2017: Einbau isolierverglaster Fenster in Teilbereichen
Ca. 2014-2017: Erneuerung der Dachdeckung

Wohnung 1: Innenausbau ca. 2014-2017 erneuert

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23
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AuRenansicht:

3.3.2 Wohn-/Nutzflache

Vorbemerkung:

Wohn-/Nutzflache:

(F
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Weitere Modernisierungen nicht bekannt

Dach: Walmdach mit Gauben, braune Dachpfannendeckung, Schindelbekleidung der
Gauben

Fassade: Glattputz, pastellgruner und lindgruner Anstrich, Fensterleibungen und
Fensterbanke in massiver Ausfuhrung, pastellbraun gestrichen

Sockel: Zementputz mit hellbraunem Anstich

Fenster: weile Kunststofffenster, weille Holzfenster, teilweise Fensterttren in
Kunststoffbauweise

Taren: 1-flugelige Hauseingangstur in Holzbauweise, mit verglasten Feldern und
Oberlicht,

1-flugelige Wohnungseingangstir in Kunststoffoauweise, weil3, mit Isolierverglasung
und innenliegenden Sprossen

Balkon: massiver Balkon mit Metallgelander

Es wurde kein ortliches AufmaR durchgefuhrt. Die Wohn-/Nutzflache* wird auf der
Grundlage der Flachenberechnung der im von der Glaubigerin zur Verfugung
gestellten Makler-Exposee fur die Wertermittlung zusammengestellt (siehe folgende
Tabelle). Sie konnten nicht gepruft werden.

GENZ25
Wohnflachenberechnung
Grundlage: Glaubigerin, Exposee

Wohnung 1
Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Wohn-
flache [m?2] flache [m?]
EG
oG
DG
Wohn-/Nutzflache 124,4 1,00 124,4
Summe 1 124,4
Wohnung 2
Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Wohn-
flache [m?2] flache [m?]
EG
Wohn-/Nutzflache 98,92 1,00 98,9
Summe 2 98,9
Wohnung 3
Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Wohn-
flache [m?2] flache [m?]
1. OG
Wohn-/Nutzflache 98,25 1,00 98,3
Summe Einheit 3 98,3
Wohnung 4
Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Wohn-
flache [m?2] flache [m?]
DG
Wohn-/Nutzflache 83,49 1,00 83,5
Summe 4 83.5
|Gesamtsumme: Wohungen 1 bis 4; Wohnflache in m? 405,0|

4 Die Bezeichnung erfolgt hier nach der tatsachlichen Nutzung als ,Wohnflache® bzw. als ,Wohnung" etc., auch wenn ggf. fur diese Rdume die

bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Wohnraume derzeit nicht erfullt sind.
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Stampfbeton

(Annahme)

Kellerwande: Aullenwande: Mauerwerk
(Annahme) Innenwande tragend: Mauerwerk
Umfassungswéande: AuBenwande: Mauerwerk
(Annahme)

Wohnungstrennwande: Mauerwerkswande
(Annahme)

Sonstige tragende Mauerwerkswande

Innenwande:
(Annahme)

Nicht tragende Leichte Trennwande bzw. Mauerwerkswande

Innenwande:
(Annahme)

Decke Uber Flachdecke als Mischkonstruktion, massiv
Kellergeschoss:

Geschossdecken: Holzbalkendecken

(Annahme)

Kellertreppe: Treppe in massiver Ausfuhrung

(Annahme)

Geschosstreppen: 3-laufige, 2-fach 1/4 gewendelte Holztreppe mit Zwischenpodesten

(laut Unterlagen Glaubigerin)  2-laufige, 1/2 gewendelte Holztreppe (Wohnung 1)

Aufzug: Nicht vorhanden

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Walmdach, Neigung ca. 40°

Dacheindeckung: Dachpfannendeckung, Schindelbekleidung an den Gauben
Kamin: Mauerwerkskamin/e

Dachrinnen und Metall

Fallrohre:
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3.3.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung: Hauseingang vom Garten zur ErschlieBung der Wohnung 1 mit interner Treppe vom
(Annahme) EG bis zum DG
Hauseingang zum Haupttreppenhaus mit 1-Spanner-ErschlieBung zu der Wohnung 2
im EG, der Wohnung 3 im OG und der Wohnung 4 im DG

Belichtung und 4-seitig
Besonnung:

3.3.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraume

Erdgeschoss: Wohnung 1 (Ebene 1, 1 Zimmer)
(Annahme) Wohnung 2 (3-4 Zimmer)
Obergeschoss: Wohnung 1 (Ebene 2, 3 Zimmer)
(Annahme) Wohnung 3 (3-4 Zimmer)
Dachgeschoss: Wohnung 1 (Ebene 3, 1 Zimmer)
(Annahme) Wohnung 4 (3-4 Zimmer)

3.3.6 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:

Bodenbelage: Estrich mit Anstrich

(Annahme)

Wandbekleidungen: Putz gestrichen, Mauerwerkswande
(Annahme)

Deckenbekleidung: Flachdecke Stahltrager/ massive Ausfachung
(Annahme) Putz gestrichen

Treppenhaus:

Bodenbelage: EG: Fliesenbelag

(Annahme) Oberhalb EG: Holzstufen
Wandbekleidungen: Putz, gestrichen

(Annahme)

Deckenbekleidung: Putz gestrichen

(Annahme)

Wohnraume:

Bodenbelage: Laminat bzw. Fertigparkett bzw. Fliesen
(laut Unterlagen der

Glaubigerin)
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Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Kichen:

Bodenbelage:
(Annahme)

Wandbekleidungen:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Bader:

Bodenbelag:

(laut Unterlagen der

Glaubigerin sowie Annahme)

Wandbekleidung:

(laut Unterlagen der

Glaubigerin sowie Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

3.3.7 Fenster und Turen

Fenster:

Hauseingangsturen:

Kellertaren:
(Annahme)

Wohnungs-
eingangsturen:
(Annahme)

Zimmertlren:
(Annahme)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23
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Putz oder Tapete gestrichen

Putz oder Tapete gestrichen

Fliesen
Fliesenspiegel, Tapete

Putz oder Tapete gestrichen

Fliesen

Fliesen 3- bzw. 4-seitig

Tapete bzw. Putz gestrichen, teilweise Deckenbekleidung

1-flugelige Fenster mit Oberlicht aus Kunststoff, weild, mit innenliegenden Profilen
Isolierverglasung, teilweise stralenseitigen Fenstergittern im EG

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Rollladen im Erdgeschoss

Teilweise Holzfenster

Teilweise Holzrahmen mit PVC-Folie

1-bis 2-flugelige Fenstertiren mit Oberlicht aus Kunststoff, weill, mit innenliegenden
Profilen

Isolierverglasung

1-flugelige Hauseingangstur in Holz mit verglasten Feldern, grin, mit Oberlicht
1-flugelige Wohnungseingangstur vom Garten als verglaste Kunststoffrahmenttr mit
Verglasung und innenliegenden Sprossen

Blechtiren und Holzlattentiren

1-flugelige Holzrahmenturen, Holzzargen, gestrichen, Metallbeschlage

Holzkassettenttren, Holzzargen, Metallbeschlage
Rohrenspanturen, Holzwerkstoffzargen, laminiert
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3.3.8 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Je Raum 1 Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz, Sicherungen
(Annahme) und einheitsweise Unterverteilungen

Heizung und Gasthermen pro Wohneinheit

Warmwasser-

versorgung:

(Annahme)

Sanitare Installation: Wohnung 1: WC im EG, Bad im OG und Bad im DG, Kuche im EG
(Annahme) Wohnungen 2, 3 und 4: je ein Bad mit WC und eine Kuche

3.3.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Nicht bekannt
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Leitungsdammung in Nicht bekannt
unbeheizten Raumen:

Dammung der Keine zusatzliche Warmedammung
Aullenwande:
Baujahr der Fenster: Verschiedene Baujahre

Ca. 2017, ca. 1993 und élteren Baujahres

Baujahr der Tdar: Hauseingangsturen: ca. 1925 sowie ca. 2017

Baujahr der / des Nicht bekannt

Warmeerzeuger/s:

Energieverbrauchs- Kein Energieausweis vorliegend

Kennwert: Energieverbrauch des Gebaudes: kWh / (m? * a) nicht bekannt

3.3.10 Zubehor

Zubehor: Nicht ersichtlich
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3.3.11 Baumangel und Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Keller: nicht besichtigt (kein Zutritt)

Baumangel® Sockel: Verfarbungen und Verschmutzungen

(soweit ersichtlich) / Dach: Fallrohre nicht fachgerecht angeschlossen, Dachentwasserung nicht
Zustand: fertiggestellt, Bekleidungen im Bereich des Dachgeschosses nicht hergestellt

Fassade: Fassadenputz und Anstich Uberaltert, Verfarbungen und Verschmutzungen,
verwolbte und abplatzende Putze, freiliegende Stahltragerstirze, ausgebrochene und
brockelnde Betonsteinfensterbanke, Risse im Putz

Fenster: Fensteréffnungen in Teilbereichen notdurftig mit Holzrahmen/PVC
Konstruktion verschlossen bzw. Fenster nicht eingebaut, fehlende bzw. defekte
Fensterladen; Fensterdffnungen in Teilbereichen zugemauert

Haustechnik: nicht besichtigt (kein Zutritt)

Wohnungen / Mieteinheiten: nicht besichtigt (kein Zutritt); nach Angaben der Mieterin
ist die Uber drei Geschosse verlaufende Wohnung Nr. 1 (EG+OG+DG) und bis auf
einen noch fehlenden Stromanschluss ausgebaut, wahrend die Bereiche der
geplanten Wohnungen Nr. 3 (OG) und Nr. 4 (DG) eine Baustelle sind

Sonstiges: Bauzeitunterbrechung seit ca. 2017

Bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation: abweichend von baulicher und
Nutzungssituation

Beurteilung des Soweit von aulen ersichtlich, befindet sich das Gebaude in baujahresadaquatem,

Gesamtzustands: teilweise modernisiertem, unterdurchschnittlich gepflegtem Gesamtzustand mit
Bauschaden und kurzfristigem Instandsetzungsbedarf sowie Baufertigstellungsbedarf
in Teilbereichen. Der Zustand im Inneren des Gebaudes konnte vor Ort nicht
besichtigt werden.

3.4 AuBenanlagen

Strallenseitiger Bereich: Grundstuckseinfriedungen: Mauersockel mit Stabgitterzaun
Befestigte Grundsticksbereiche: Betonsteine
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Baume, Busche, Straucher und Wiese bzw.
Rasen
Sonstiges: Hauseingangstreppe

Gartenseitiger Bereich:  Grundstickseinfriedungen: Hecken, Nachbarbebauung, Mauer
Befestigte Grundsticksbereiche: Betonplatten
Unbefestigte Grundstlcksbereiche: Baume, Busche, Straucher und Wiese bzw.
Rasen
Sonstiges: nicht ersichtlich

Baumangel und Bodenbelage mit Rissen, uneben und Uberaltert
Bauschaden: Teilweise Wildwuchs
Nicht hergestellte Aullentreppe mit Podest zur Wohnung 1

Zustand: Soweit ersichtlich, befinden sich die Auflenanlagen in unterdurchschnittlich
gepflegtem Zustand.

5 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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Starken / Chancen:

Schwachen / Risiken:

Legende:
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Folgende Umstande beziglich des Grundsticks kénnen als Starken bzw. Chancen
identifiziert werden:

Lage des Grundsticks in prosperierender Wirtschaftsregion und damit verbundener
Arbeitsplatzzentralitat, Nachfrage nach Wohnraum und damit verbunden Nachfrage
nach Wohnraum (+)

Demografische Entwicklung des Gebiets sehr leicht ansteigend (9)

Begrenztes Kaufangebot an Mehrfamilienhausern ab 300 m? in der nédheren
Umgebung und in vergleichbarer Lage bis ca. 2 km Entfernung (@ +)
Infrastrukturangebot in der mittleren Umgebung ()

Grundstuckslage in guter Mikrolage General-Mudra-Stralie (Stdwestseite) in
Zweitreihenbebauung zum Rheinufer und damit verbundener Erholungswert (+)
RegelmaBiger Grundstickszuschnitt (J)

Annahernd ebene Grundstlcksoberflache (9)

Balkon und Terrasse vorhanden (+)

Verkehrsanbindung an den OPNV (@)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation in Europa und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Inflation auf hohem Niveau, Kaufkraftschwund, steigende Baupreise, steigende
Hypothekenzinsen (--)

Stark zuriickhaltende Nachfrage nach vergleichbaren Wohnimmobilien (--)
Gesunkene Kaufpreise fur Wohnimmobilien seit 2022 (-)

Breites Kaufangebot an Wohnhausern in der naheren Umgebung und in
vergleichbarer Lage bis ca. 2 km Entfernung (-)

Breites Mietangebot an Wohnungen in der naheren Umgebung und in vergleichbarer
Lage bis ca. 2 km Entfernung (-)

Grundstlckslage in einfacher Stadtteillage in Wiesbaden Mainz-Kastel (-)
Heterogene Bebauung im Stadtteil Kastel (@-)

Lage aullerhalb eines qualifizierten Bebauungsplans und damit verbundene
planungsrechtliche Unwéagbarkeiten (d-)

Eintrag in Altflachenkataster geléscht (&)

Bauliche Grundsticksausnutzung (& -)

Bauordnungsrechtlicher Genehmigungszustand (-)

Untypische Grundrissgestaltung des Gebaudes (@ -)

Kein Energieausweis vorliegend (& -)

Investition zur Baufertigstellung und zur Beseitigung von Bauschéaden erforderlich (--)
Unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (-)

Keine Gebaude-Innenbesichtigung und damit keine abschliefende Beurteilung
maoglich (--)

= stark Uberdurchschnittlich Stérken/Chancen

= Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

= etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

= durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéchen/Risiken
= etwas Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

= Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

= stark Uberdurchschnittliche Schwéachen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundsticksdaten

Bewertungsobijekt: Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute
Grundstick in 55252 Wiesbaden / Mainz-Kastel, General-Mudra-Stralle 25 zum
Wertermittlungsstichtag 30.06.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kastel 4205 1
Gemarkung Flur Flursttck Flache
Kastel 26 28/5 926 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Die Abfrage bei der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschuss hat

Verfahrens: ergeben, dass eine nur begrenzte Anzahl an Kaufpreisen von Vergleichsobjekten
verflugbar ist und die Vergleichsobjekte nicht hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen. Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist somit
nicht das Vergleichswertverfahren.

Auf Grund der Datensituation und entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen
Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Weiterhin werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und
der Gebaudefaktor dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung: Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstucks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlcks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 4) 1.400,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstucksflache () =  600m?

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 30.06.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2) = 0,6
Grundstucksflache () =  926m?

5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2023
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert| = 1.400,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 30.06.2023 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 4 Zone 4 x 1,00

Art der baulichen WR (reines W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.400,00 €/m?

Flache (m?) 600 926 x 0,92 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 1.288,00 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 1.288,00 €/m?

Bodenrichtwert

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten| — 64,40 €/m? E2

beitragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.223,60 €/m?
Flache x 926 m?

=1.133.053,60 €
rd. 1.130.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2023 insgesamt 1.130.000,00 €.

5.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

5.3.4.1 E1 - Grundstlcksflachenanpassung

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

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der im Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023 dargestellten
Umrechnungskoeffizienten.

Fur Flache 600 m2 => 0,97 (Richtwertgrundsttck 600 m?)
FUr Flache 925 m? => 0,895 (interpoliert, Bewertungsgrundstick 926 m?)
Umrechnungskoeffizient = 0,895/ 0,97 = 0,92

5.3.4.2 EZ2 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert

Die gegenstandliche Bodenrichtwertzone beinhaltet sowohl die Grundsticke in der Lage direkt am Rhein (Erst-
Reihenbebauung), als auch die Grundsticke in zweiter Reihe zum Rhein. Das bewertungsgegenstandliche
Grundstuck ist in zweiter Reihe gelegen und lagemaRig gegenuber der ersten Reihe benachteiligt. Aus diesem Grund
wird zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert ein Abschlag von -5 %
vorgenommen.

Bezeichnung

Wertbeeinflussung

prozentuale Schatzung: -5,00 % -64,40 €
Summe -64,40 €
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstluck. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlielilich
Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren  fut auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstuickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung
des Grundstuckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuck sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu
bertcksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger

Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des
Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die
tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur
eine Ubliche Nutzung marktablich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

5.4.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungs- Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine

kosten: ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1
und 2 II. BV).
Zur  Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten (Anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen
sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kdnnen.

5.4.2.3 Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Ertragswert: Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die
Einkanfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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5.4.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Liegenschaftszinssatz:  Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit
dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundsticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

5.4.2.5 Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann.

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

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktdblich
erzielbaren Ertragen).

5.4.2.6.1 Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale
oder &sthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines gesonderten Fachgutachtens Uber Bauschaden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der (von aulien erfolgten) in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.4.2.7 Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu-/ Lassen sich die allgemeinen  Wertverhédltnisse  bei  Verwendung  der

Abschlage: Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stuck) | (€/m?) bzw. [ monatlich jahrlich
Nr. (€/Stick) (€) (€)
Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung 124,40 - 0,00 0,00
EG/OG/DG
2 | Wohnung EG 98,90 - 600,99 7.211,88
3 | Wohnung 98,30 - 0,00 0,00
1.0G
4 [ Wohnung 83,50 - 0,00 0,00
DG
Summe 405,10 - 600,99 7.211,88
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stuck) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stuck) (€) (€)
Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung 124,40 11,10 1.380,84 16.570,08
EG/OG/DG
2 | Wohnung EG 98,90 9,56 945,48 11.345,76
3 | Wohnung 98,30 9,56 939,75 11.277,00
1.0G
4 | Wohnung 83,50 9,56 798,26 9.579,12
DG
Summe 405,10 - 4.064,33 48.771,96

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzieloaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung
wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in der
Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,90 % von 1.130.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,90 % Liegenschaftszinssatz

und RND =

vorlaufiger Ertragswert

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 14/23

37 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

48.771,96 €

7.165,66 €

41.606,30 €

21.470,00 €

20.136,30 €

26,401

531.618,46 €

+ 1.130.000,00 €

1.661.618,46 €
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Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -49.848,55 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

1.611.769,91 €

391.000,00 €
1.220.769,91 €
rd. 1.220.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

5.4.4.1 Wohn- bzw. Nutzflachen

Wohn-/Nutzflachen: Die in diesem Gutachten aufgestellten Wohn- bzw. Nutzflachen sind nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar (siehe hierzu Ziff. 3.3.2).

5.4.4.2 Rohertrag

Rohertrag: Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttuck marktdblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
Grundstucke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Wiesbaden 2021
e gestutzt durch Angebotsmieten von Immobilienportalen (immobilienscout24.de)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

5.4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Die von der Vermieterseite zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der

kosten: Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als
prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen
oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.
Dieser Wertermittlung die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt,
die in dem Bestimmungsmodell verwendet worden sind, welches der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 4 Whg. x 312,00 € 1.248,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag - €
Instandhaltungskosten - 12,20 €/m? 4.942,22 €
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 975,44 €
Gewerbe - €
Summe 7.165,66 €
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5.4.4.4 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz: ~ Gemall Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023 wurde der Liegenschaftszinssatz fur
Mehrfamilienhauser (ohne Gewerbe) fir Objekte mit einer Restnutzungsdauer > 30
Jahre aus 10 Kauffallen aus dem Jahr 2022 mit durchschnittich 1,9 %
(Standardabweichung: +/- 0,7-%-Punkte) und einem Median von 2,0 % abgeleitet.

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch  angepasste
Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des értlich
zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Das gegenstandliche Objekt befindet sich in guter Mikro-Lage, jedoch in heterogener
Stadtteillage. Die Restnutzungsdauer ist mit 37 Jahren als mittel einzustufen. Der
bauliche Zustand birgt Risiken, welche jedoch unter den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen berucksichtigt wird und somit keinen Einfluss auf den
Liegenschaftszinssatz hat. Insgesamt wird der Liegenschaftszinssatz fur das
gegenstandliche Objekt auf mittlerem Niveau situiert und in Hoéhe des Mittelwertes mit
rd. 1,9 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.

5.4.4.5 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze  zugrunde  liegt. Die  Gesamtnutzungsdauer  flr
Mehrfamilienhauser ist der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes mit rd. 70 Jahren zu
Grunde gelegt worden.

5.4.4.6 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefahrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen
Modernisierungsmaflnahmen Modell der ImmoWertV angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das um 1925 errichtete
Gebaude werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 12,5
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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" , Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale N
o ) Begrundung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte |  Unterstellte
MaRnahmen® | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
N N 4 4,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 50 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
) 2 1,5 0,0
FuBboden, Treppen
Wesent.hche Verbesserung der 5 10 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 12,5 0,0
Restnutzungsdauer: Ausgehend von den 12,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,,Uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1925 = 98 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 98 Jahre =)
0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,uberwiegend modernisiert” ergibt sich
fur das Gebéaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten)
Restnutzungsdauer (37 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 37
Jahre =) 33 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 33 Jahren =) 1990.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude
~-Mehrfamilienhaus” in der Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren zugrunde gelegt.

5.4.5 Marktubliche Zu- oder Abschldge (Marktanpassung § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktanpassung:

Die allgemeinen  Wertverhdltnisse lassen sich  bei  Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beruicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Auf Grund der
starken Zuruckhaltung von Kaufinteressierten beim Erwerb von Mehrfamilienhausern
und den weiterhin gesunkenen Kaufpreisen fur Wohnimmobilien seit Ende des
Betrachtungszeitraums der Kaufpreise, welche dem Liegenschaftszinssatz zu Grunde

6 Teilweise angenommen
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liegen (Ende 2022), wird ein Wertabschlag von -3 % fur das bebaute Grundstick als
angemessen erachtet und im Ertragswertverfahren angesetzt.

Marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -3,00 % von (1.661.618,46 €) -49.848,55 €
Summe -49.848,55 €

5.4.6 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
objektspezifische des Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts
Grundstlicksmerkmale insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den
(BOG): Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden sind.

5.4.6.1 Risiko-Abschlag Baumangel und Bauschaden sowie Baufertigstellungsbedarf

Bauméngel und Betreffend Bauméangel und Bauschaden wird auf Ziff. 5.4.2.6.1verwiesen.

Bauschaden /

Baufertigstellungs- Die Kosten fur die Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden sowie flr die bauliche

Aufwand: Fertigstellung des Gebaudes kénnen in einem Verkehrswertgutachten nicht beziffert
werden.

Auf Grund der von auBen sichtbaren Bauschdden und des nicht abschlielfend
bekannten baulichen Zustands des gegenstandlichen Mehrfamilienhauses sowie des
erforderlichen baulichen Fertigstellungsbedarfs zum Zweck einer Nutzbarkeit des
Gebaudes und Vermietbarkeit der Wohnungen Nr. 1, 3 und 4 wird auf Basis des hohen
Investitionsbedarfs auf Grund einer pauschalen Schatzung ein Risiko-Abschlag mit
pauschal rd. -20 % des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts bemessen und im
Verfahren mit gerundet -350.000 EUR wertmindernd angesetzt.

Die Wertminderung stellt einen markttblichen Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen
Ertragswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit Kosten fur die Beseitigung von
Baumangeln und / oder Bauschaden bzw. sonstigen Baukosten.

5.4.6.2 Mietabweichungen

Mietabweichungen: Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete
ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der
Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der
Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Die Mietabweichungen werden Uber die Dauer ihres voraussichtlichen Bestehens unter
Berucksichtigung der gesetzlich zulassigen Mieterhéhungsmaglichkeiten kapitalisiert
und als Barwert mit -26.000 EUR im Ertragswertverfahren angesetzt (siehe
nachfolgende Berechnung).
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GEN25
Mietabweichungen

MFH WHG EG 98,90 m? (Nr. 2)

Wohnraum- ~ Wohnraum-  Markt-Gblich  Differenz p. a. Barwertfaktor Kapitalisierte ~ Ab-zinsungs- Barwert

miete* zum  miete zum  erzielbare wr Differenz ~ faktor gem.

Stichtag p. M. Stichtag p. a. Miete p. a. Kapitalisierung Anl (xJ., 1.9

(xJ.1,9%) %)

Nettokaltmiete zum Stichtag 600,99 721188 11.34576 413388 2,88950  -11.944.85 1,00000  -11.944,85
Annahme: 1. Anpassung 2026 (letzte Erhdhung nicht bekannt) 691,14 829366  11.34576  -3.052,10 288950  -8.819,04 094509  -8.33478
Annahme: 2. Anpassung 2029 794,81 9.537,11 11.345,76 -1.808,05 2,88950 -5.224,36 0,89321 -4.666,45
Annahme: 3. Anpassung 2032 914,03 1096837  11.345,76 -371,39 2,88950 -1.090,47 084417 -020,55
Annahme: 4. Anpassung 2035 04548 11.34576  11.34576
Mietsituation WHG -25.866,62
Gesamt -25.866,62|

* Tatsachliche Miete unterschreitet Mietspiegelmiete; Markitiich erzielbare Miete = Mietspiegelmiete, Anpassung geméB gesetzlich zuléssigen Erhéhungsméglichkeiten i. S. d. § 558 BGB
innerhalb von drei Jahren je max. 15 % bis zur ortsiiblichen Vergleichsmigte (=Mietspiegelmiete)

5.4.6.3 Genehmigungssituation

Genehmigungs- Der Risiko-Abschlag wegen der von der aktuell bauordnungsrechtlich genehmigten

Situation: Situation” abweichenden bauliche Ausfuhrung des Mehrfamilienhauses wird auf Basis
der Honorare fur Architekten -und Ingenieure auf Grund einer pauschalen Schatzung
mit pauschal rd. -15.000 EUR bemessen und im Verfahren angesetzt.

5.4.6.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -26.000,00 €

* Nr. 2, Wohnung EG -26.000,00 €

Weitere Besonderheiten -365.000,00 €

*  Genehmigungssituation -15.000,00 €

*  Risiko-Abschlag Baufertigstellungsaufwand, -350.000,00 €

Baumangel und Bauschaden
Summe -391.000,00 €

7 Genehmigungssituation siehe Ziff. 2.6.3
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5.5 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

GEN25

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktibl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100
Ertragswert [EUR] zuziiglich Erwerbsnebenkosten
Jahresreinertrag [EUR] 41.606
Ertragswert [EUR] 1.220.000
Erwerbsnebenkosten 10,00%
41.606
NAR = 100 = 31 %
1.342.000
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 48.772
Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor
Marktibl. erzieloarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 1.220.000
= 250
48.772
Ertragsfaktor Mehrfamilienhduser (ohne Gewerbe), Restnutzungsdauer > 30 Jahre, alle Lagen = 286
(Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023) (23,4-33,8)
Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Ertragswert [EUR]
Gebaudefaktor
Wohn-/Nutzflache [m?]
Wohn-/Nutzflache [m?] 405,10
1.220.000
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = 3.012
405,10
Ertragsfaktor Mehrfamilienh&user (ohne Gewerbe), Restnutzungsdauer > 30 Jahre, alle Lagen 4.005
(Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023)
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5.6 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, Ublicherweise zu Renditezwecken pradestinierte Bewertungsobjekt in guter Mikro-Lage in
Zweitreihenbebauung zum Rheinufer, jedoch in dezentraler, einfacher und heterogener Stadtteillage in Wiesbaden
Mainz-Kastel wird von stark zurtckhaltender Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem Angebot am Immobilienmarkt
ausgegangen. Grundsttucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Grundbuch von Lfd. Nr.  GroBe Markt-angepasster Besondere objekt- Ertragswert  Netto- Ertrags-  Zu-/ Abschlag zur Verkehrswert
Kastel Blatt [m?] vorlaufiger spezifische Grund- anfangs-  faktor Rundung

Ertragswert stticks-merkmale rendite [%)]
4205 1 926 1.611.770€ -391.000€  1.220.000€ 3,1 25,0 -20.000€  1.200.000 €

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.220.000,00 € ermittelt. Bezogen auf 405,10 m?
Wohnflache entspricht dies einem relativen Wert von 3.012 EUR/m? (WF).

Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des oértlichen Gutachterausschusses sind mir zehn Kauffalle aus
Wiesbaden aus der unmittelbaren Umgebung (Kasteler Rheinufer) einerseits, aus vergleichbaren, dezentralen
Stadtteil-Lagen andererseits aus den Jahren 2021 bis 2023 far Wohngebdude (Ein, Zwei, Drei- und
Mehrfamilienhauser) des @-Baujahrs 1931 (Bandbreite 1900 - 2005) bekannt. Hiernach wurden diese bebauten
Grundstucke fur durchschnittlich 4.574 EUR/m? (WF) in einer Bandbreite von 1.915 bis 6.417 EUR/m? (WF) bei einer
Standardabweichung von +/- 1.731,24 EUR/m? verduRert. Der ermittelte Ertragswert fur das
bewertungsgegenstandliche bebaute Grundstick ist im unteren Bereich der Bandbreite einzuordnen, was unter
anderem auf den baulichen Zustand und Baufertigstellungsbedarf des Gebdudes zurlckzufuhren ist. Der
Verkehrswert wird unter Berlicksichtigung eines Abschlags zur Rundung aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
gerundet folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 30.06.2023, fur angemessen:

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 55252 Wiesbaden / Mainz-Kastel,
General-Mudra-Strale 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kastel 4205 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Kastel 26 28/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2023 auf Grund des dufleren Eindrucks unter Bertcksichtigung eines Risiko-

Abschlags mit rd.
1.200.000 €

in Worten: eine-Million-zweihunderttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 14.09.2023 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.7 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

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

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

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

BelWertV:

Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des

A

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in

Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber

energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei

(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]

(7]
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Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundsticken: Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
24. Auflage, Essen, 2020

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler
2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / Drielen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Gebauden
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7 Anlagen
7.1 Bauzeichnungen

Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

gy il Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn

Liegenschafiskarte
Hessen
Erstelit am 23.06.2023
Flurstiick:  401/9 Gemeinde: Wiesbaden Antrag: 202079599-2
Flur: 16 Krais: Landeshauptstadt Wiesbaden
Gemarkung: Kastel Regierungsbezitk: Darmstadt
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7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Maf3stab
(Quelle: Geodaten online.)
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(7
LS

o 4

HESSEN

Auszug aus dem

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Lie gens ch aftskataster

Berner Strafte 11
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1
Hessen
Erstellt am 23.06.2023
'Iz:ursﬁ]ck: ggls Eemeinde: KViezbagen ol Antrag: 2020795991
jur: reis: andeshau esl n 5
Gemarkung: Kastel Regierungsbezirk: Darmstadt g © AZ: 23021_GEN25

5541078

€86.v¥ 28

€LLivv e

5540858

7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Maf3stab
(Quelle: Geodaten online.)
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FRANZISKA ROST-WOLF

Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(7
LS

o 4

AE>>CEN

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Berner Strafle 11
WE—~"™ 5552 Limburg a. d. Lahn

=1\ /]

e —

Flurstiick:  28/5 Gemeinde: Wiesbaden

Flur: 26 Kreis: Landeshauptstadt Wiesbaden
Gemarkung: Kastel Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte
Hessen

Erstellt am 03.08.2023
Antrag: 202126954-1

5540995

S88LYY ZE

7.1.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Mal3stab

(Quelle: Geodaten online.)
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7.2 Fotos

General-Mudra-Stralle 25

General-Mudra-Strae 25

7.2.1 Sludost- und Nordostfassade, Blick von der 7.2.2 Nordostfassade, Blick von der Strale Richtung
Stralle Richtung Nordwesten Suden

General-Mudra-Strake 25 Geners

7.2.3 SlUdost- und Nordostfassade, Blick von der 7.2.4 Nordostfassade, Blick von der Strafle Richtung
Stralle Richtung Nordwesten Suden

7.2.5 Nordostfassade, Blick vom Flurstick 408/3 7.2.6 Sudwestfassade, Blick vom Garten Richtung
Richtung Sudwesten Nordosten
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7.2.7 SlUdwestfassade, Blick vom Garten Richtung 7.2.8 Sudwest- und Stidostfassade, Blick vom Garten
Nordosten Richtung Nordosten

7.2.9 Vorgarten in stdoéstlichen Grundstlicksbereich, 7.2.10 Gartenflache im sudéstlichen Grundstlcks-
Blick vom Hauseingang Richtung Studosten bereich, Blick von Gehweg Richtung Siidwesten

7.2.11 Gartenflache in stidwestlichen Grundstucks- 7.2.12 Gartentor und Hauseingang, Blick von der
bereich, Blick von der Terrasse Richtung Westen StraBBe Richtung Siidwesten
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