NASEDY

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23

Mehrfamilienhaus (Kulturdenkmal)
mit Garagen und Nebengebaude

Verkehrswert:
EUR 2.539.000,00

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467
Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

12.12.2023

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengeb&duden
bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs von Wiesbaden Blatt Nr. 33797

Flur 64, Flurstlick 1692/20, Hof- und Gebaudeflache, 751 m?

Eltviller Strae 7 in 65197 Wiesbaden

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 16.10.2023

Diqgitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6&ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.



Seite 2 von 56 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K 30/23

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
16.10.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

AuBen- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt: Mit einem Mehrfamilienhaus sowie mit Garagen und Nebengebaude
(Lager/Schuppen) bebautes Grundstiick

Adresse: Eltviller Str. 7 in 65197 Wiesbaden
GrundstiicksgroRe: 751 m?
Lage: In der westlichen Innenstadt Wiesbadens im Rheingauviertel gelegen,

gute Lagequalitat, gute Verkehrsanbindungen, Einkaufsmdglichkeiten
in der Umgebung

Baujahr: 1904 (Bauantrag vom 21.07.1904)

Detailangaben: Historisches Wohngebaude, Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG
(Wohnhaus und Vorgarten), zehn Wohneinheiten (in Hochparterre, 1.
OG - 3. OG und DG), 30 Zimmer, Wohnungen (au3er DG) mit 2 Bal-
konen, Gasetagenheizung.
Im riickwartigen Grundstlicksteil befinden sich drei Pkw- Garagen
sowie gewerblich genutzte Nebengebdude (Lager/Schuppen).

Objektzustand: In Teilbereichen besteht Renovierungs-/Modernisierungsbedarf
Die Wohnungen im Hochparterre rechts und im 3. OG links stehen
leer (Renovierungs-/Modernisierungsbedarf)

Wohnflache rd.: 830,00 m? (gemal Angabe der Hausverwaltung)
Gewerblich genutzte Flache rd.: 90,00 m? (gemafl Angabe der Hausverwaltung)
Kfz-Stellplatze: 3 Garagenstellplatze, 1 offener Stellplatz im Hof

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale
Kosten wg. Bauschaden etc. rd.: 59.500,00 €
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Verfahrenswert (Ertragswert) rd.: 2.539.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 2.539.000,00 €
Wohnflachenpreis rd.: 3.130,00 €/m? Wohnflache

Rohertragsfaktor rd.: 25,50
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden
Mainzer Stralle 124, 65189 Wiesbaden

Aktenzeichen: 61 K 30/23
Auftrags: Vom 05.09.2023
Beschluss: Vom 05.09.2023

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

XXX XXX, XxX=-XXX-XxX XX, XXXXX Xxx
- Antragstellerin -

gegen

1. XXX=-Xxx Xxx, XXX XX, XXXXX XxX
2. XXX Xxx, Xxx XX, XXXXX Xxx
3. Xxx Xxx, Xxx Xxx XXX, XXXXX Xxx
- Antragsgegner -

Die Antragsgegner sind Eigentimer in Erbengemeinschaft zu 2-Anteil
und die Antragstellerin ist Eigentimerin zu %2-Anteil des im Grundbuch
von Wiesbaden Blatt 33797, laufende Nummer 1 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragenen Grundstlcks

Lfd. | Gemar- | Flur |Flur- Wirtschaftsart u. Lage GroRe
Nr. |kung stiick m?
1 Wiesba- |64 1692/20 |Hof- und Gebaudeflache, | 751
den Eltviller Stralle 7

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

2.2 Objektunterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts: [ 1] Ausfertigung des Anordnungsbeschlusses
[ 2] Grundbuchauszug

Unterlagen der Antragstellerin: Nichtzutreffend.
Unterlagen der Antragsgegner: Nichtzutreffend.

Unterlagen der Hausverwaltung: [ 3] Aufstellung der Mieter, der vermieteten Flachen und der zum
Stichtag erzielten Mieten

] Mietvertrage

] Angaben zu Wohnflachen

] Angaben zu Modernisierungen

] Modernisierungs-Kosten-Aufstellung fiir die Wohnung 3502

] Modernisierungs-Kosten-Aufstellung fiir die Wohnung 3509
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Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte:

2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmerinnen/Teilnehmer der
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.41 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

[ 9]
[10]

Grundriss fur die Wohnung im 2.0G links
Hausabrechnungen fir die Jahre 2013-2022

[11]
[12]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wiesbaden

prasidium Darmstadt
[13]
pflege Hessen
[14]
Immobilienwerte fur den Bereich der Stadt Wiesbaden
[15] Online-Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem
[16]
Bauakte

16.10.2023

Frau Xxx-Xxx Xxx

Herr Xxx Xxx

Herr Xxx Xxx

Herr Xxx Xxx

Herr Xxx Xxx

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

16.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gemal online-Auskunft der Stadt Wiesbaden sind zu dem Bewer-

tungs-Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich im nicht beplanten In-

nenbereich. Bauvorhaben sind gemal § 34 BauGB zu beurteilen.

Im Regionalen Flachennutzungsplan ist der Bereich, in dem sich das
zu bewertende Grundstiick befindet, als Wohnbauflache ausgewie-

sen.

Auskiinfte aus der Altflachendatei; ALTIS-Auszug; Regierungs-
Auszug aus dem Denkmalverzeichnis; Landesamt fir Denkmal-

Auskunft aus der Kaufpreissammlung; Gutachterausschuss fur

Bauakteneinsicht bei der Stadt Wiesbaden- Kopien aus der
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2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweise:

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat):

Der Unterzeichner hat bei der Stadt Wiesbaden Einsicht in die Bau-
akte genommen. Die Bauakte ist jedoch nicht vollsténdig. Insbeson-
dere fehlen Baugenehmigungsunterlagen des Wohnhauses (z.B.
Grundrisse, Schnitte). Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf
der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung an anderer Stelle und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den Gegebenheiten vor
Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung wird die materielle
Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzung vorausgesetzt. Sollte
sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend
zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Das Anwesen Eltviller Strale 7 in Wiesbaden ist als Kulturdenkmal
nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) aus
kinstlerischen und stadtebaulichen Griinden im Denkmalverzeichnis
des Landes Hessen aufgefihrt (s. Anhang).

Samtliche MaRnahmen und Veranderungen des Bauwerks bedurfen

grundsatzlich der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18
HDSchG.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Abgaben, Beitrage und Gebihren, die mog-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird
daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen
und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Wiesbaden
Blatt Nr. 33797

Bestandsverzeichnis

Letzte Anderung 03.08.2023;
Amtlicher Ausdruck vom: 03.08.2023

Lfd. Nr.1 der Grundstlicke

Gemarkung Wiesbaden
Flur 64, Flurstick 1692/20, Liegenschaftsbuch 5170
Hof- und Gebaudeflache, Eltviller Stralke 7, Gréfle 751 m? ...




Seite 8 von 56 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

24.2.2 Vermietungssituation

Lfd. Nrn. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

4b)  Xxx, Xxx Xxx Xxx
geb. Xxx
geb. am XX XX.XXXX
- in Erbengemeinschaft hinsichtlich 1/2 -

6.1  Xxx, Xxx Xxx

geb. am XX XX.XXXX
6.2  Xxx, Xxx

geb. am XX XX XXXX

zu lfd. Nr. 6.1 - 6.2:
-insgesamt in Erbengemeinschaft mit Nr. 4b zu 1/2 Anteil
- untereinander je zur ungeteilten Halfte ...

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke
im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61 K
30/23); eingetragen am 03.08.2023. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Die Wohnungen des Mehrfamilienhauses (Vorderhaus (VH)) sind bis auf die Wohnungen im Hochparterre
links (zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Leerstand wegen Renovierung) und im 3. OG links (zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung Leerstand wegen Renovierung) vermietet. Es werden gemal® Angabe/Aufstellung der
Hausverwaltung zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-/Qualitatsstichtags Mieteinnahmen in Héhe von insge-

samt 6.651,29 €/Monat generiert.

Entsprechende Mietvertrage fiir die Wohnungen sowie die gewerblich genutzten Raume (im Tiefparterre (TP)
des Wohnhauses/Vorderhauses, im Lagergebaude sowie im Schuppen) liegen vor.

243 Gewerbliche Nutzung

Teile des Tiefparterres des Wohnhauses/Vorderhauses sowie das Lagergebaude und der Schuppen im rick-
wartigen Grundstlicksbereich werden gewerblich genutzt (Malerbetrieb)
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3 BESCHREIBUNGEN
L]

3.1 Lage

3141 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Ort: Wiesbaden
Einwohner*innen: 296.741 (Stand 31.07.2023)"
Flache rd.: 203 km?

Hoéhenlage: 117 m G. NHN

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt a. Main die zweitgrof3te Stadt des Bundeslandes Hes-
sen und eines seiner zehn Oberzentren. Die GroRstadt gehort zu den Kernstadten der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main. Mit der rheinlandpfalzischen Landeshauptstadt Mainz hat Wiesbaden eine gemeinsame
Stadtgrenze und bildet mit ihr ein landertbergreifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohner*innen.
Wiesbaden zahlt zu den altesten und bedeutenden Kurorten Deutschlands.
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Abb. 1: Ubersichtskarte Stadt Wiesbaden (ohne MaRstab); Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV);
Quelle: https://www.openstreetmap.org/way/

1 Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php
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Durch das sudliche Stadtgebiet Wiesbadens fiihrt in West-Ost-Richtung die Bundesautobahn 66 aus dem
Rheingau in Richtung Frankfurt a. Main. Von ihr zweigen am Schiersteiner Kreuz die A 643 nach Mainz und
an der Anschlussstelle Mainzer Stralle die A 671 nach Hochheim a. Main ab. Im Osten wird das Stadtgebiet
von der Autobahn 3 beriihrt, Gber die Koln und der Flughafen Frankfurt a. M. erreichbar sind. Wiesbaden
liegt etwa 25 km vom Luftverkehrsdrehkreuz Flughafen Frankfurt/Main entfernt. Wiesbaden ist u.a. an das
ICE-Netz der Deutschen Bahn und das S-Bahn-Netz Rhein-Main angeschlossen. Der OPNV wird durch ver-
schiedene Buslinien bedient.

Wiesbaden gehort zu Deutschlands wohlhabendsten Stadten mit einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraft.
Neben bedeutenden mittelstdndischen Unternehmen haben hier auch Weltmarktfihrer, auRerdem zahlreiche
Dienstleistungsunternehmen und Bundesbehoérden ihren Sitz.

Wiesbaden verfligt Giber eine ausgezeichnete soziale und private Infrastruktur und ist mit einem vielfaltigen
Angebot aus individuellen Einzelhandlern und namhaften Filialisten eine attraktive Einkaufsstadt. Die Stadt
stellt ein breites und differenziertes Angebot an Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulformen und Bildungs-
gangen bereit, aullerdem finden sich drei Hochschulen im Stadtgebiet.

31.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt liegt in der westlichen Innenstadt Wiesbadens im Rheingauviertel. Das Rheingauvier-
tel, das die Innenstadt zwischen Dotzheimer Stral’e und Schiersteiner Stralle nach SUdwesten verlangert,
entstand um 1900 westlich der Ringkirche Die fast llickenlos erhaltenen historischen Gebaudefassaden, die
Vorgarten und der reiche Baumbestand pragen das Jugendstilviertel, das sich als geschlossenes Ensemble
mit hoher Wohnqualitat bis heute grol3er Beliebtheit erfreut. Mit seinem grol3en Angebot an gastronomischen
Angeboten, Restaurants und Freizeiteinrichtungen ist das Rheingauviertel ein lebendiger und attraktiver
Stadtteil. Geschafte des taglichen Bedarfs stehen ausreichend zur Verfiugung. Die Lagequalitat ist unter Be-
ricksichtigung der Lage im Stadtgebiet Wiesbadens, der Erreichbarkeit und Versorgungsmaoglichkeiten so-
wie der Immissionen als gute Lage zu bewerten.

. .,
. it -
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Abb. 2: Innerdrtliche Lage des Bewertungsobjekts (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/; Detail:

Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV)
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3.2 Grund und Boden
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundstiicksform und Topografie:

Flache:
Lange (StralRenfront) ca.:
Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, StraBen-

art

Erschlieung:

Stralle:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit

etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Uberwiegend rechteckige Grundstiicksform, Oberflache (iberwiegend
eben

751 m?
17 m
44 m

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus, einem Lagergebau-
de mit Schuppen sowie mit einer Pkw-Garage (3 Einstellplatze) be-
baut.

Der SV geht davon aus, dass die technische Erschlieung des
Grundstulicks (Ver- und Entsorgungsanschliisse etc.) tiber die Eltviller
StralRe erfolgt.

Die Eltviller StralRe ist eine in beide Richtungen befahrbare Stralie.
Gehwege sind beidseitig vorhanden. Im Stralenbereich stehen in
begrenztem Umfang Parkmdglichkeiten zur Verfligung.

Das Wohnhaus ist im Norden und Siden in Grenzbebauung errichtet
(geschlossene Bebauung)

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflaichendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behérdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bo-
denverunreinigungen erfasst. Fir das Bewertungsgrundstuck ist in
der Altflachendatei (unter der ALTIS-Nummer 414.000.030-001.083)
ein Eintrag vorhanden (s. Anhang). Aufgrund der Branchenklassen
der Betriebe ist davon auszugehen, dass dort mit umweltgefahrden-
den Stoffen umgegangen wurde. Konkrete Anhaltspunkte auf schad-
liche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-Boden-
schutzgesetzes zu dieser Flache liegen derzeit nicht vor. Untersu-
chungen erfolgten wahrscheinlich nicht.

Die Einteilung der Branchenklassen nach Wirtschaftszweig in den
Klassen 1 bis 5 spiegelt die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeein-
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trachtigung wider. Bei der hier eingetragenen Klasse 4 wird das Ge-
fahrdungspotenzial als ,hoch” eingestuft.

Somit kdnnten einerseits schadliche Bodenverunreinigungen nicht
ausgeschlossen, anderseits aber auch nicht unterstellt werden. Ggf.
waren zur abschlieBenden Beurteilung Sondergutachten einzuholen.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass keine besonderen
wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine
Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unbericksich-
tigt bleiben.
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3.3 Wohngebaude - Vor-
derhaus
3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen des Wohngebaudes erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunter-
lagen, auf den Erkenntnissen der Inaugenscheinnahme durch den SV sowie den Parteivortragen im Rahmen
der Ortsbesichtigung.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen

Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzdhlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Nutzung:

AufRenansicht Stral3enseite:

3.3.3 Ausfiihrung, Ausstat-
tung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Mehrfamilienhaus, bestehend aus einem Tiefparterre, einem Hoch-
parterre, drei Obergeschossen (1. OG — 3. OG) sowie einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss (DG). Das Gebaude ist
unterkellert.

Um 1905 (Annahme des SV; Bauantrag v. 21.07.1905)

Uberwiegend Wohnnutzungen; im Tiefparterre z.T. gewerblich ge-
nutzt (Lagernutzung eines Malerbetriebs)

Fassade mit Verblendungen und Architekturdekorelementen; Resali-
te und Erker, Putten und Kartuschen, Fensterwandelemente mit
Ziergesimsen, Satteldach mit Rundbogengaube und Gauben mit
Ziergiebeln

Massive Bauweise

Mauerwerk, Ziegelmauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen
nicht vor)

Uberwiegend Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht
vor)

Uber KG: Stahltragerdecken
Weitere Angaben liegen nicht vor.

Zimmermannsmafige Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung (An-
nahme des SV, Angaben liegen nicht vor)

KG-EG: Massivtreppe mit Riffelblechauflage
Eingangstreppe: Marmortreppe mit Jugendstil-Wandfliesen
Hochparterre-DG: Wangentreppe, Metallgelander und Holzhandlauf
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:
Hauseingangstur:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.6 Energieausweis

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung
Im Original erhaltene Holztir mit Lichtausschnitt

Uberwiegend baujahresbezogene Holztiiren mit Lichtausschnitten
und Oberlichtern

Z.T. gestemmte Tlren, z.T. glatte Holztlren, z.T. mit Lichtausschnitt,
z.T. zweifliigelige Holz-Verbindungstiiren, Holzzargen

Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Elektroinstallation
Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Sanitérinstallationen
Gas-Etagenheizungen

Uberwiegend Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen, z.T. Glie-
derheizkorper, z.T. Handtuchheizkérper (Bader)

Uber die Etagenheizungen

Ein Energieausweis nach GEG? ist fiir ein denkmalgeschiitztes Gebaude nicht erforderlich.

3.3.7 Wohnungs-/ Raumbe-
schreibungen
3.3.71 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung
Hochparterre rechts:

Hochparterre links:
1. OG links:

1. OG rechts:

2. OG rechts:

2. OG links:

3. OG rechts:

3. OG links:

DG rechts:

DG links:

2

2 Zimmer, Schlafzimmer mit Frankfurter Bad, Kiiche, WC, Flur, 2
Balkone

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, 2 Balkone
4 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, 2 Balkone
2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, 2 Balkone

3 Zimmer, Klche, Bad, Flur, 2 Balkone

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, 2 Balkone
3 Zimmer, Klche, Bad, Flur, 2 Balkone

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, 2 Balkone
3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur

3 Zimmer, Kiche, Bad, WC, Flur

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I0st seit In-
krafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab
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Grundrissgestaltung: Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung

Belichtung/Bellftung: Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

3.3.7.2 Ausstattung

Bodenbelage: Dielen, PVC, Laminat, Terrazzo, Fliesen (Bader, WC)

Wandbekleidungen: Raufasertapete gestrichen, Fliesenspiegel (Kiichen), Fliesen (Bader)

Deckenbekleidungen: Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen, Stuckverzierun-
gen

Sanitarobjekte Bader u. WC: Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC mit Einbauspiilkasten

3.3.8 Wohnflachen / Nutzfla-
chen

Wohn- und Nutzflachenberechnungen nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) wurden vom Sachverstandigen
auftragsgeman nicht durchgefihrt. Die Angaben der Wohnflachen sind den vorliegenden Objektunterlagen
(Mietvertrage und Aufstellung der Hausverwaltung) entnommen. Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit wird vom Unterzeichner ausdrucklich nicht Gbernommen.

Einheit Wohnflache bzw. (gewerbliche) Nutzflache
Wohnflache Hochparterre rechts: 82,34 m?
Wohnflache Hochparterre links: 70,51 m?
Wohnflache 1. OG rechts: 58,11 m?
Wohnflache 1. OG links: 109,10 m?
Wohnflache 2. OG rechts: 80,28 m?
Wohnflache 2. OG links: 87,51 m?
Wohnflache 3. OG rechts: 81,00 m?
Wohnflache 3. OG links: 89,28 m2
Wohnflache DG rechts: 85,85 m?2
Wohnflache DG links: 86,69 m?
Wohnflache gesamt rd.: 830,67 m? (rd. 830 m?)
VH TP, Lagergebaude, Schuppen: 90,00 m?
3.39 Besondere Bauteile und

(technische) Einrich-

tungen etc.
Besondere Bauteile: Balkone, Dachgauben
Besondere (techn.) Einrichtungen: Nichtzutreffend.

3.3.10 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-
wegliche Sachen)

Zubehor (§ 97 BGB): Nichtzutreffend.

Sonstige bewegliche Sachen: Nichtzutreffend.
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3.3.1 Kiicheneinrichtungen

Kicheneinrichtung: In den Wohnungen sind Kicheneinrichtungen bzw. Einbaukuchen
vorhanden, die im Eigentum der jeweiligen Mieterinnen und Mieter
stehen.

3.3.12 Wesentliche Moderni-
sierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mallnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesentlich
erhdhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche Ein-
sparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen: Im Zeitverlauf erfolgten erforderliche MaRnahmen im Rahmen der
Instandhaltung und Modernisierungen in Teilbereichen. Insbesonde-
re wurden die stralRenseitigen Balkone (ca. 2014) denkmalgerecht

erneuert.

3.4 Garagen

3.41 Vorbemerkungen

S. 3.3.1

3.4.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung

Art des Gebaudes: Garagengebaude aus drei Einzelgaragen

Baujahr: Nicht bekannt.

Konstruktionsart: Massivbauweise (Wande aus Ziegelmauerwerk)
Pultdach mit Bitumeneindeckung

Ausstattung: Bodenbelag Estrich; manuelle Blechschwingtore

3.5 Lagergebaude

3.51 Vorbemerkungen

S.3.3.1

3.5.2 Ausfiihrung und Aus-
stattung

Art des Gebaudes: Lagergebaude
Baujahr: 1958 (geman Planunterlagen von 1957)

Konstruktionsart: Massivbauweise (Wande aus Mauerwerk, verputzt und gestrichen)
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Ausstattung:

Nutzung:

3.6 Schuppen

3.6.1 Vorbemerkungen

S. 3.3.1

3.6.2 Ausfithrung und Aus-

stattung

Art des Gebaudes:
Baujahr:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Nutzung:

3.7 Bauliche AuBenanlagen

und sonstige Anlagen

Bauliche AuRenanlagen und sonsti-
ge Anlagen

3.8 Hausverwaltung

Hausverwaltung:

3.9 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.91 Vorbemerkungen

Dach als Holzkonstruktion
Pultdach mit Bitumeneindeckung

Holzfenster mit Einfachverglasung, 2 zweifliigelige Holztore

Lager eines Malereibetriebs

Lagerschuppen
NN

Mischkonstruktion (Mauerwerk/Holz)
Pultdach mit Trapezblecheindeckung

Z.T seitlich offen, Blechschwingtor

Lager eines Malereibetriebs

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse), befestigte Hofflachen (Beton), Vorgartenanlage etc.

Hausverwaltung Rother GmbH
BahnhofstralRe 40, 65185 Wiesbaden

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen, beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.
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3.9.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht beriicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréRerem Um-
fang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgefuhrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prufbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (ber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor. Es
wird davon ausgegangen, dass die Prif- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverordnung (TrinkwV, In Kraft
getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur Trinkwassererwdrmung
(Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwischen Trinkwasserspeicher
und Entnahmestelle. Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlie-
Ren. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten flr ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei alteren Ge-
bauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebduden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

3.9.2.1 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc.

Aulen Augenscheinlich nichtzutreffend

Innen Z.T. Korrosionen an den Stahltragern der Decke (Tiefkeller)
Wohnungen EG links sowie 3.0G links modernisierungsbedurftig
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Abb. 3: Foto des SV; Tiefkeller; Korrosionen der Stahltréager der Decke

Foto des SV;EG links (Kiche); z.T. Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf

Abb. 4:

Abb. 5: Foto des SV; 3 OG links z.T. Renovrungs- und
Modernisierungsbedarf
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3.9.3 Hausschwamm

Ein Anhaltspunkt auf Hausschwamm ergab sich bei der Ortsbesichtigung nicht.

3.94 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem Baujahr. Daher sind in Teilbereichen baujahresbedingte
bauphysikalische Einschrankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes gegeben.

3.9.5 Denkmaleigenschaft

Das Wohnhaus Eltviller Stral3e 7 ist im Sinne des § 2 Abs. 3 HDSchG aus geschichtlichen und kiinstlerischen
Grinden sowie als Kulturdenkmal aus geschichtlichen und stadtebaulichen Griinden im Denkmalverzeichnis
des Landes Hessen aufgefiihrt. MaRnahmen und Veranderungen im Inneren und am AuReren des Kultur-
denkmals und des Anwesens bedirfen grundsatzlich der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 18
HDSchG. In vorliegender Wertermittlung geht der Unterzeichner somit davon aus, dass der Denkmalschutz
das Wohngebaude samt Ausstattung sowie die Vorgartenanlage umfasst.

Der Denkmalschutz gehort zu den rechtlichen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne
des Paragrafen 194 BauGB. Auf den Verkehrswert eines Grundstlicks kann sich der Denkmalschutz grund-
satzlich wertmindernd, werterhéhend aber auch wertneutral auswirken. Gerade bei reprasentativen Griinder-
zeithausern und historischen Bauten stellt sich die Unterschutzstellung haufig als werterhéhende Auszeich-
nung aus. In den meisten Fallen wird der Denkmalschutz am Markt aufgrund des denkmalgerechten Instand-
setzungs- und Instandhaltungsgebots sowie des Abbruchsverbots als wertmindernd eingeschatzt. Das Merk-
mal Denkmalschutz muss sich jedoch nicht zwangslaufig auf die Hohe des Verkehrswerts auswirken. Zur Ein-
schatzung der Auswirkung auf den Verkehrswert sind die Vor- und Nachteile des Denkmalsschutzes abzuwa-
gen.

3.9.6 Altlasten/ Bodenverun-
reinigungen

3.9.6.1 Vorbemerkungen

Der Begriff ,Altlasten® ist ohne Weiteres umfassend bzw. weit gefasst. Die rechtlich verbindliche Definition in §
2 Abs. 5 BBodSchG ist dagegen eng gefasst und deckt damit nur einen Teil der Sachverhalte bei vorhande-
nen Untergrundverunreinigungen ab, die zu finanziellen Risiken fiir einen Grundstiickseigentiimer flhren kén-
nen.

So ist ein Grundstiickseigentimer einerseits dem Risiko ausgesetzt, von der zustandigen Behdrde fir die
Gefahrenabwehr in Anspruch genommen zu werden, andererseits tragt er das Risiko eines kontaminations-
bedingten Mehraufwandes bei gegebenenfalls geplanten Baumalnahmen (z. B. durch erhéhte Entsorgungs-
kosten fiir Bodenaushub). Hinzu kommt das Risiko eines merkantilen Minderwerts des Grundstiicks infolge
eines gegebenenfalls negativen Images durch das (vermeintliche oder tatsachliche) Vorhandensein von Un-
tergrundverunreinigungen.

3.9.6.2 Altlasten

Fir das Bewertungsgrundstick ist in der Altflachendatei (unter der ALTIS-Nummer 414.000.030-001.083) ein
Eintrag vorhanden (s. Anhang). Aufgrund der Branchenklassen der Betriebe ist davon auszugehen, dass dort
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Konkrete Anhaltspunkte auf schadliche Bodenverande-
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rungen im Sinne des Bundes-Boden-schutzgesetzes zu dieser Flache liegen derzeit nicht vor. Untersuchun-
gen erfolgten wahrscheinlich nicht. Die Einteilung der Branchenklassen nach Wirtschaftszweig in den Klassen
1 bis 5 spiegelt die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung wider. Bei der hier eingetragenen Klasse
4 wird das Gefahrdungspotenzial als ,hoch* eingestuft.

Eine Bewertung der eventuell vorhandenen Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen kann im Zuge des vorlie-
genden Gutachtens nicht qualifiziert und quantifiziert werden. Der Unterzeichner empfiehlt diesbezlglich ge-
gebenenfalls Sondergutachten einzuholen.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Berucksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundséatze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die vollstandig
Uiberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsrege-
lung fur die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
grindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehoérs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direk-
te Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die
ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren
wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ein-
nahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskos-
ten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen:  Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr wird der Verkehrswert unter Anwendung des Ertragswertverfah-
rens ermittelt, da der aus dem Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag
von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstlicks ist (wie z.B.
bei Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten Grundstlicken (teils
Wohn-, teils gewerbliche, freiberufliche oder 6ffentliche Nutzung, reine
Geschaftsgrundstlicke) sowie gewerblich genutzten Grundstiicken).
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4.3 Ertragswertverfahren

431 Ertragswertmodell

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in der ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung des Er-
tragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem
Grundstck.

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses
(=Barwertfaktor fur die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen)
Bodenwert des Grundstucks (gleichermalien unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen
Ertragswert. Zum Ertragswert gelangt man, nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen etc. mit Zu- oder Abschlagen berlcksichtigt werden.

Rohertrag des

Grundstlicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

L V

X Barwertfaktor fur X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung die Abzinsung

Kapitalisierter
= Reinertrag =

¥

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 6: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fir den Bereich des Main-Kinzig-
Kreises und des Wetteraukreises nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Immobi-
lienwert-Ermittlungsverordnung ermittelt. Der Bodenrichtwert (s. § 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Boden-
richtwertzone). Die Bodenrichtwertzonen werden vom Gutachterausschuss in freier Wirdigung von Art und
Mal der baulichen Nutzung, den Grundsticksstrukturen (wie GrundstlicksgréRen und tatsachliche bauliche
Nutzungen) oder der speziellen Lage festgelegt. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstiick, dessen Grundstlicksmerkmale weitgehend mit den grund- und bodenbezogenen wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone ibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei
bebauten Grundstlicken sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der
Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte flr baureifes Land beziehen sich, wenn nicht anders angegeben, auf
lastenfreie und abgabenfreie Grundstlicke.

4421 Bodenwertermittlung

Fir die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises zum 01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) fir baureifes Land
erschlielBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in H6he von 1.200,00 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstucksfla-
che, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.200,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.200,00 €/m?
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlduterung
stlick
Stichtag 01.01.2022 16.10.2023 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.200,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt zwi-
schen der Veroffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertverande-
rungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.




Seite 25 von 56

SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlick
Nr. der Bodenrichtwert- 66 66 X 1,00
zone
Nutzungsart Allgemeines Wohn- Wohnbauflache x 1,00 E2
gebiet
Flache - 751 m? x 1,00 E3
WGFZ 2,40 - x 1,00 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.200,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Nutzungsart dem Richtwertgrundsttick. Es wird daher dies-
bezlglich keine Anpassung vorgenommen.

E3: Der Gutachterausschuss definiert fiir das Referenzgrundstiick keine GrundstiicksgréRe. Bei dem Bewer-
tungsgrundstiick handelt es sich um ein fir diese Bodenrichtwertzone Ubliche GrundstiicksgrofRe. Eine
Anpassung bzgl. der Grundstucksflache erfolgt nicht.

E4: Das Mal der baulichen Nutzung wird vom Gutachterausschuss mit einer wertrelevanten Geschossfla-
chenzahl von 2,4 definiert. Fir das zu bewertende Anwesen liegen keine Flachenberechnungen, keine
vermassten Grundrisse oder sonstige belastbaren Unterlagen vor. Der Unterzeichner geht ohne weiteres
davon aus, dass das u bewertende Anwesen eine entsprechende bauliche Ausnutzung bzw. eine der
Bebauung dieser Bodenrichtwertzone vergleichbare Ausnutzung aufweist. Eine Anpassung diesbeziiglich
erfolgt daher nicht.

Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.200,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 1.200,00 €/m?

Flache x 751,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 901.200,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 901.200,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2023 wird der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Eltviller Stralle 7 in
Wiesbaden mit 901.200,00 € ermittelt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Wertermittlungsdaten

4511 Vermietbare Flachen

Die Berechnungen der Wohnflachen/Mietflachen wurden vom Sachverstéandigen nicht durchgefihrt. Der
Sachversténdige hat diese den vorhandenen Objektunterlagen entnommen (siehe unter 3.3.8 und Anhang).
Die vermietbare Wohnflache betragt rd. 830 m?, die vermietbare gewerbliche Nutzflache betragt rd. 90 m2.

AuBenstellplatz (Innenhof): 1
Pkw-Garagen: 3

4.51.2 Rohertrag

Die Basis firr die Ermittlung des Rohertrags ist die ortsiiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertrags-
wertberechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich an den tatsachlichen sowie den am Markt nachhaltig
erzielbaren (orts- und marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) fur vergleichbaren Wohnraum zum Werter-
mittlungsstichtag. Grundlage sind die vorliegenden Mietvertrdge/ Mietangaben, vorliegende Mietspiegel sowie
Auswertungen der eigenen Mieten-Datenbank des SV.

Mietvertrage

Die Wohnungen des Mehrfamilienhauses sind bis auf die zwei in Renovierung befindlichen Wohnungen ver-
mietet. Mietvertrage/Mietvertragliche Regelungen bzw. eine Aufstellung der derzeit gezahlien (Netto-Kalt-)
Mieten liegen vor. Die zum Wertermittlungsstichtag generierten Mieteinnahmen (Wohnungen, Stellplatze und
Gewerbeeinheit) sind in folgender Aufstellung der Hausverwaltung rein nachrichtlich dargestellt.

Mieteinheiten /Wohnungen Miete (Netto-Kaltmiete/Monat)

1 Hochparterre (HP) links: (in Renovierung)
2 Hochparterre (HP) rechts: 630,00 €
3 1. OG links: 870,00 €
4 1. OG rechts: 530,00 €
5 2. OG rechts: 720,00 €
6 2. OG links: 805,00 €
7 3. OG rechts: 725,00 €
8 3. OG links: (in Renovierung)
9 DG rechts: 730,00 €
10 DG links: 695,00 €
11 Pkw-Stellplatz im Freien 20,00 €
12  Pkw-Garagenstellplatz 80,00 €
13  Pkw-Garagenstellplatz 85,00 €
14  Pkw-Garagenstellplatz 50,00 €
15  Gewerbeeinheit 511,29 €

Gesamt: 6.651,29 €
Mietspiegel

Fir die Stadt Wiesbaden existiert ein einfacher Mietspiegel. (Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnun-
gen im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden (Fortschreibung), gliltig ab 01. Januar 2021).

Rein nachrichtlich: GemaR Eingruppierung in den Mietspiegel ermittelt der Unterzeichner fir die 3-Zimmer-
Wohnungen mit einer Wohnflache von 60 bis 100 m? ortsiibliche Netto-Kalt-Mieten in einer Spanne von 7,07 -
9,87 €/m2. Fur die Wohnung im 1. OG rechts mit einer Wohnflache von 58,11 m? ergibt sich eine Mietpreis-
spanne von 7,91 - 10,71 €/m? und fur die Wohnung im 1. OG links mit 109,10 m?* Wohnflache ergibt sich eine
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Mietpreisspanne von 7,19 - 9,99 €/m?. Es ist anzumerken, dass sich alle zum Wertermittlungsstichtag gezahl-
ten Mieten innerhalb der o. g. Mietpreisspannen bewegen.

Mietdatenbanken

Der Unterzeichner ermittelt anhand von Maklerdaten einen durchschnittlichen (Wohnflachen-)Mietpreis bei
Neuvermietungen von 3- bis 4- Zimmerwohnungen im Altbau (1880-1930) im Rheingauviertel im Sechsjahres-
zeitraum von rd. 10,26 €/m2. In der Eltviller Strale wurden 3- bis 4- Zimmerwohnungen im Altbau stichtagsnah
in einer Mietspanne von 8,01 €/m? bis 10,27 €/m? Wohnflache vermietet.

Unter Berucksichtigung der (bekannten) mietvertraglichen Vereinbarungen und den (z.T. unterstellten) Aus-
stattungsqualitdten der Wohnungen zum Wertermittlungsstichtag werden vom SV folgende nachhaltig erziel-
baren Netto-Kalt-Mieten fur die Wohneinheiten, die Gewerbeeinheit und die Pkw-(Ein-) Stellplatze zur weite-
ren Wertermittlung angehalten:

Nr. Mieteinheiten Miete (Netto-Kaltmiete/Monat)
1(3501) Gewerbeeinheit (VH, HP, HG) 550,00 €
2 (3502) Hochparterre rechts: 820,00 €
3 (3503) Hochparterre links: 650,00 €
4 (3504) 1. OG links 870,00 €
5 (3505) 1. OG rechts: 560,00 €
6 (3506) 2. OG rechts: 800,00 €
7 (3507) 2. OG links: 850,00 €
8 (3508) 3. OG rechts: 800,00 €
9 (3509) 3. OG links: 900,00 €

10 (3510) DG rechts 730,00 €

11 (3511) DG links 700,00 €

12 Garagenstellplatze 3 St. 230,00 €

13 AuBenstellplatz: 30,00 €

Gesamt: 8.490,00 €

Die angehaltenen Mietpreise orientieren sich am Mietspiegel der Stadt Wiesbaden und den gesetzlichen Vor-
gaben sowie Mietpreisen (fur vergleichbaren Wohnraum) der eigenen Mietpreisdatenbank des SV.

Die Mietpreise der Garageneinstellplatze werden ortsiblich mit jeweils 85,00 €/Monat angesetzt. Eine der drei
Pkw-Garageneinstellplatze liegt ungiinstig am Grundstlicksrand und erfordert gemaf Auskunft der Hausver-
waltung zum Parken/Einfahren des Pkw einen erheblichen Rangieraufwand. Fir diesen Pkw-Garagenplatz
wird ein Mietpreis von 60,00 €/Monat angehalten.

4.51.3 Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmalliigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt
sind. Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes verwendet wurden.

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Anlage 1 Nr. 2 der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) ermit-
telt. Diese enthalt Modellwerte flr Bewirtschaftungskosten, die fur das Jahr 2015 gelten. Fur abweichende
Wertermittlungsstichtage werden die aufgefiihrten Werte jahrlich fortgeschrieben. Diese jahrliche Anpassung
ist in Anlage 1 Nr. 3 EW-RL geregelt.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfliihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Verwaltungskosten 344,00 € je Wohnung: 3.440,00 € jahrlich
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Verwaltungskosten fiir die Gewerbeeinheit 3 % des gewerblichen Rohertrags: 198,00 € jahrlich
Verwaltungskosten 45,00 € je Pkw-Einstellplatz: 135,00 € jahrlich

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden miissen. Die
Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem langjahrigen Mittel
zu bericksichtigen. Zur Instandhaltung gehdren grundsatzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind je-
doch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentimer zu tragen sind. Nicht zu den Instandhaltungskosten
zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforder-
lich sind.

Instandhaltungskosten 13,50 € x rd. 830,00 m? Wohnflache: 11.205,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 3,90 € x 90,00 m? gewerblichen Nutzflache: 351,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 102,00 € je Pkw-Einstellplatz: 306,00 € jahrlich

Das Mietausfallwagnis bezeichnet das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungs-
ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht.
Es umfasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde oder bei voribergehendem Leerstand anfal-
lenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 2.038,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit rd. 17.673,00 €. Dies entspricht rd. 17,34
Prozent am Rohertrag.

4514 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamtnutzungsdauer
der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf Grundlage Anlage 3 der SW-RL (Orientierungswerte fir die tUbliche Gesamt-
nutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung) bestimmt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird fiir die baulichen Anlagen wertermittlungstheoretisch eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

4.51.5 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am mafgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiih-
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ten ModernisierungsmalRnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die Malnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalen Ansprichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entsprechend der jeweils ermittel-
ten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) des Wohn-
hauses betragt ca. 120 Jahre zum Zeitpunkt der Wertermittlung. Bezogen auf das Wohnhaus wird ein mittlerer
Modernisierungsgrad ermittelt. Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage (Wohnhaus und Nebengebaude)
wird unter Berlcksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungs-
fahigkeit wertermittlungstheoretisch mit rd. 25 Jahre angesetzt.

4.5.1.6 Beriicksichtigung der
allgemeinen  Wertver-
héltnisse (Marktanpas-
sung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Malf3-
gabe der am Markt flir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Liegen-
schaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstlcksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Gemal § 193 BauGB sind die Aufgaben der 6rtlichen Gutachterausschiusse wie folgt definiert: Der Gutachter-
ausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wer-
termittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten sind vom zustandigen Gutachterausschuss auf-
grund belegbarer Analysen des Marktes fir Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung und unterschiedlichem
Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln.

Die wertrelevanten Daten wurden aus Kaufvertragen aus dem Jahr 2022 erhoben und ausgewertet. Im Rah-
men der Umsetzung der ImmoWertV 2021 wurden diese der Ubergangsregelung zufolge die modellkonform
auf der Grundlage der Modelle und Verfahren vor Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 abgeleitet.

Denkmalspezifische Liegenschaftszinssatze liegen fur den mafRgeblichen Bereich nicht vor. Auch die meisten
anderen regionalen Marktberichte Hessens weisen keine speziellen Liegenschaftszinssatze fir denkmalge-
schitzte Immobilien, insbesondere Mehrfamilienhduser aus. In der Regel sind bei der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze auch Kaufpreise von reprasentativen, historischen und/oder denkmalgeschitzten Anwesen
einbezogen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden u.a. Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser ermittelt.
Die Grundlage der Liegenschaftszinssatze (LZ) sind Kaufpreise und die entsprechenden Jahresnettomieten,
die von den Erwerbern abgefragt wurden fir gleichartig gebaute und genutzte Grundstiicke sowie die entspre-
chenden vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und die Ublichen Bewirtschaftungskosten nach
der Ertragswert-Richtlinie.

Typisch fur den Wiesbadener Grundstlicksmarkt ist, dass die Baujahre der verkauften Mehrfamilienhduser
und gemischt genutzten Gebaude meist vor 1949 lagen (vgl. Seite 13, Immobilienmarktbericht 2023). Insge-
samt wurden 45 Mehrfamilienhauser verkauft. Der mittlere Kaufpreis lag bei 2,299 Millionen Euro, die Grund-
stlicksgrofe lag bei durchschnittlich 722 m?, die Wohnflache durchschnittlich bei 646 m?, der durchschnittliche
Wohnflachenpreis betrug 3.567 € (vgl. S. 14; Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023).

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der Liegenschaftszinssatz nach
§ 21 Absatz 2 der ImmoWertV auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MalRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen. Aufgrund des geringen gewerblichen Ertragsanteils wird zunachst der vom Gut-
achterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhauser (ohne Gewerbe) mit einer Restnut-
zungsdauer von > 20 bis < 30 Jahre gewahlt.
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Merkmale der Daten- Vertrauensbereich Auswirkungen SV-Wertung bzgl.
grundlage auf den LZS Bewertungsobjekt
+0,7 Mittelwert -0,7
Sta 1,3 % Sta
Miete Abschlag - 0,2
RND (Laufzeit 25 Jahre) neutral
Lage Abschlag - 01
(Bodenrichtwertniveau)
Angebot u. Nachfrage/
Entwicklungspotenzial Abschlag - 01
Abweichung vom Mittelwert - 04

Unter Berticksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem ortlichen
Markt und Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Berlcksichtigung der dieser Werter-
mittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der Liegenschafts-
zinssatz sachversténdig modifiziert mit 0,9 Prozent angesetzt.

Vervielfaltiger: Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren (Vervielfaltiger) auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.
Der Vervielfaltiger betragt bei einem Liegenschaftszinssatz von 0,9 % und einer Restnutzungsdauer von 25
Jahren 22,3.

Plausibilitatspriifung des Ergebnisses

Vom Unterzeichner wurde bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiur immobilienwerte fir den
Bereich der Stadt Wiesbaden Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir vergleichbare Wohngebaude bean-
tragt. Dem Gutachterausschuss liegen lediglich zwei hinreichend vergleichbare Objekte bzgl. der Lage, Bau-
jahr, GrundstlcksgréfRe und Wohnflache vor. Deren Kaufpreise bestatigen das Ergebnis des Unterzeichners.

4.51.7 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

4.51.7.1 Kosten fiir Bauschiaden
etc.

Wie unter 3.9.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bericksichtigt. Erfahrungsge-
maf werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heuti-
ger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.
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Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern
Nichtzutreffend -

MaBnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern

Tiefkeller
Korrossionen a.d. Deckenstahltragern 3.000,00

Wohnung Hochparterre Links

Innenwande 2.500,00
Decken 2.000,00
Elektroinstallatinsarbeiten 2.500,00
Sanitarinstallationsarbeiten 4.000,00

Wohnung 3.0G Links

Innenwande 8.000,00
Decken 6.000,00
Elektroinstallatinsarbeiten 8.000,00
Sanitarinstallationsarbeiten 14.000,00
Zwischensumme 1 (brutto) |  50.000,00
Baunebenkosten (19%) 9.500,00
Zwischensumme 2 [ 59.500,00

4.5.1.7.2 Denkmalschutz

Das Anwesen ist ein Kulturdenkmal gemafl § 2 Abs. 1 HDSchG. Der Denkmalschutz gehort zu den rechtli-
chen, den Verkehrswert beeinflussenden Gegebenheiten im Sinne des Paragrafen 194 BauGB. Auf den Ver-
kehrswert eines Grundstiicks kann sich der Denkmalschutz grundsatzlich wertmindernd, werterhéhend aber
auch wertneutral auswirken. Gerade bei reprasentativen Griinderzeithdusern und historischen Bauten stellt
sich die Unterschutzstellung haufig als werterhdhende Auszeichnung dar. In den meisten Fallen wird der
Denkmalschutz am Markt aufgrund des denkmalgerechten Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebots so-
wie des Abbruchsverbots als wertmindernd eingeschatzt. Das Merkmal Denkmalschutz muss sich jedoch nicht
zwangslaufig auf die Hohe des Verkehrswerts auswirken. Zur Einschatzung der Auswirkung auf den Ver-
kehrswert sind die Vor- und Nachteile des Denkmalsschutzes abzuwagens.

Im vorliegendem Bewertungsfall handelt es sich um ein reprasentatives Mehrfamilienhaus, das ohne weiteres
im Vergleich zu einem vergleichbar reprasentativen nicht unter Denkmalschutz gestellten Wohngebaude keine
Vor- und Nachteile bzgl. seiner Ertrage bzw. seines Gebrauchswertes aufweist.

Allgemein als Nachteile der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjekts hervorzuheben und damit ggf. wert-
mindernd zu bericksichtigen, sind u.a. folgende Aspekte:

Pflicht zur Instandhaltung, Instandsetzung, sachgemafier Behandlung sowie Schutz vor Gefédhrdung
Hoéhere Bewirtschaftungskosten (i.d.R. durch hdhere Instand- und Unterhaltungskosten)

Pflicht zur Erhaltung und Pflege sowie sinnvollen Nutzung des Denkmals einschl. Abbruchverbots
Genehmigungspflicht bei samtlichen baulichen Veranderungen etc.

Erhohte Energiekosten

3 Vgl. Kleiber u.a.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. Kéln 2023
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Allgemein als Vorteile der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjekts hervorzuheben sind u.a. die Aspekte:

e Befreiung von baurechtlichen Auflagen beispielsweise nach EnEV bzw. GEG (energetische Sanie-

rung) aufgrund der Denkmaleigenschaft

e Ggf. FordermaRnahmen bei baulichen Veranderungen
Staatliche Zuschisse in Form

steuerliche Vorteile, u.a. durch die Sonderabschreibung, die sog. Denkmalschutz-Abschreibung (AfA%)
(in diesem Fall als vermietetes Renditeobjekt: Kaufpreis nach Abzug des Gebaudewerts mit 2 % bzw.
2,5 % abschreibungsfahig. Fur Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen zur Erhaltung und Nutzung
eines Denkmals mit behordlicher Absprache Absetzung der Kosten fiir einen Zeitraum von acht Jah-
ren mit 9 % jahrlich und weitere vier Jahre mit 7 %)

e sowie ggf. Férderungen der Gemeinde oder des Landes.

Im vorliegenden Bewertungsfall wiegen sich aus sachverstandiger Betrachtung die Vor- und Nachteile bzw.
werterh6hende und wertmindernde Faktoren durch die Unterschutzstellung auf. Zu- oder Abschlage aufgrund
der Denkmaleigenschaft des Bewertungsobjekts werden daher nicht vorgenommen.

4 AfA Def.: Absetzung fiir Abnutzung
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
rd. netto-kalt netto-kalt
(m?Anzahl) monatlich (€)* jahrlich (€)

Wohnung HP links 70,51 650,00 7.800,00
Wohnung HP rechts 82,34 820,00 9.840,00
Wohnung 1.0G links 109,10 870,00 10.440,00
Wohnung 1.0G rechts 58,11 560,00 6.720,00
Wohnung 2.0G links 87,51 850,00 10.200,00
Wohnung 2.0G rechts 80,28 800,00 9.600,00
Wohnung 3.0G links 89,28 900,00 10.800,00
Wohnung 3.0G rechts 81,00 800,00 9.600,00
Wohnung DG links 86,69 700,00 8.400,00
Wohnung DG rechts 85,85 730,00 8.760,00
Gewerbeeinheit 90,00 550,00 6.600,00
Pkw-Garagen-St.platze 3 230,00 2.760,00
Pkw-AuRenstellplatz 1 30,00 360,00

Summe 8.490,00 101.880,00

*In den Mietansatzen sind Keller-/abstellrdume enthalten

Rohertrag 101.880,00 €

Bewirtschaftungskosten rd. 17.673,00 €

(nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag 84.207,00 €

Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 0,90% X 901.200,00 € 8.110,80 €

|Ertrag der baulichen Anlagen 76.096,20 €|

Vervielféltiger 22,30

bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 0,90%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von [ 25 Jahren

|Ertragswert der baulichen Anlagen 1.696.945,26 €|

Bodenwert + 901.200,00 €

|vorléufiger Ertragswert 2.598.145,26 €|

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. - 59.500,00 €

Ertragswert des Grundstticks 2.538.645,26 €

Ertragswert des Grundstiicks rd. 2.539.000,00 €

Dies entspricht rd. 3.130 €/m? Wohnflache. Der Ertragsfaktor betragt rd. 25,50.
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermaRen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

4.6.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengebduden bebauten Grund-
stucks, Eltviller StraRe 7 in 65197 Wiesbaden wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 16.10.2023 mit rd.
2.539.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Wiesbaden Blatt Nr. 33797
Flur 64, Flurstick 1692/20, Hof- und Gebaudeflache, 751 m?

Eltviller Strae 7 in 65197 Wiesbaden

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 16.10.2023 mit

2.539.000,00 €

in Worten: zweimillionenfiinfhundertneununddreiBigtausend Euro
geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

12.12.2023

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Liegenschaftskarte
HESSEN Auszug dem
Amt fir Bodenmanagement Limburg 2. d. Lahn e
S et 14 Liegenschaftskataster
B5552 Limburg a. d. Lahn Lisgenschatskarte 1 : 500

R e

ki e Ml LS ] hwl“-u— i e
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Abb. 7: Lageplan; Quelle: Bauakte; Roteintragungen d.d. SV
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5.3 Grundrissplane Wohn-
haus
Bad
Zimmer 1 Zimmer 2
Balkon
.
Balkon . Flur
Kiiche
Zimmer 3
Abst. WC
li.
Treppenhaus
re.
.. Kind
Balkon Kiche Flur
[
B%dewanne wC
Balkon
Wohnen
Schlafen

Abb. 8: Grundrissskizze (ohne Mafistab) des SV (grob schematische Raumaufteilung); Hochparterre (ohne Nebenge-
baude und Garagen)
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5.4 Lager/Schuppen

Abb. 10: Grundriss, Ansicht und Schnitt des Lagergebaudes, Schuppens (ohne Mafistab); Quelle: Bauakte
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5.5 ALTIS-Auskunft
HESSISCHES LANDESAMT HESSEN
FOR RATURSCHUTZ, UMWELT UND GECLOGIE m_
- .
—
ALTFLACHEN - Gesamtausdruck
ALTIS - Nummer 414.000.030-001.083
Erfassungsdatum: 15.05.1993
Datum des Datenabrufs: 14.08.2023
Letzie Stammdatenbearbeitung: 09122022
Stammdaten:
Art der Fliche: Altstandort
Stams der Gesamitfliche: Adresse | Lage Oberprift (validiert)
Arbeitsname:
Aktenzeichen (zust. Behorde):
Kreis: Landeshauptstadt Wiesbaden
Giemeinde Stadt: Wiesbaden
Ortsteil: RHEINGAUVIERTEL HOLLERBORN 03
Gemarkung: Wiesbaden
Strafe, Hausnummer: Eltviller Stralle 7
Art der Adresse: Stammadresse
Priffdatum der Adresse 10122010
Entfernung zur Ersatzadresse:
Richiung rur Ersatzadresse:
GriBe der Fliche (m®): 748
Bemerkung (#ust. Behdrde):
Bemerkung {Kommune) AFR-ALTIS-Validierung 201072011 (Bascheid vom
16.12.2009)
Aktenzeichen { Kommune) 588ME7T3B
Kartengrundlage:
TK 25: 5815 Wiesbaden
Rechiswert: 3444672
Hochwert: 5549263
Ost-Koordinate (LTTM) 32444620

Mord-Koordinate (1UUTM) 5547483
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ALTIS-Nurnimeer 414 000.030-001.083 =3
Abd bt ngen:
Choerfliche Rasas Sabile Flarke Winde Gielindeverinderung | Stand der Technak | Friherer Zusam) Lustand der Oberfli- | Bemerkung
chenahdichtung
Betriche’ Ankagen:
MName Hechreibung RWeri | H-Wen | UTM Owi | UTM Mord | Bemerkuny Anlsgen-Mome und Beschreibung
Seyer, Joel Wisclwrcy Stever, Josel, Wikchorel
Retfery Heid| Folimirtse e n Reilerl, Hewdi, Folosrbesien
Anlagen:
Anlagen-Name Anlagen-Beschreibung Branche Klsase Betrichs- | Betricks- | Bemerkung Viorkomermnizart | Bemerkungea ra
{nach HLLUAG! nach Bran- anfang emde Viwkotmunmissen
W20 che' W
Steyier. Josed W b Wischerel | Wischered (1 /2 061927 | 12/1950
Rugifere. Heidi Fastoarheien Kraftfahracuge (Repars- |4 /4 0110984 | OL/19RS
tur) / Insmadhalieng o
Repamior von Krafiw.
gen {obine Lockiersng
uned Autowdschi
Stlfe:
Siaffnimmemer | Stoffbereichnung Knptmsnahme duich Bemerkung Anlsgen-Nome und Reschreibung
Gutachien:
Cuischicrnanse Dhafyy vl Titel Bemerkung
Lintersuchungstyp
Cutachten - Untersuchungen / Verunreindgu ngen:
Ciufschicrnanse Diutum usd Unicrss- | Medium Aulfilligkeiten | Hondhmpshederf | Handiunpsbedarf | Bemserkimg Schsdwinfl Banerkungm m
chuigalyp {Citackier) Verumrcusgengen |
ALTIS-Nummar 414 000.030-001,083 «5=
Bemer kungen:
Schlsgwarle Tenserkunpatent Zimiitelicher Text Bemerkuny
Priifung im Rahmen der AFR- Validierungsargebnis bgu 2013/2014; Lage
ALTIS-Validierung 2010-2014 bastitigt, Bewertung aus Orisbesichtigung:
positiv, Art und Umifang Waschera
HBewertungen:
Weitere Veranlassong . - Hemerkungen -
Art Dadum Hearhartungesmie | bai derreifiger Nut- i Nutzungednderung | Esscheidung Bemerkung Bemerkung Formsciung
g 0. Bodeneingrifien (e Alndaten )

Abb. 11: Auszige aus dem Altflachen-Gesamtausdruck (Seite 1, 3, 5); Quelle: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie Regierungsprasidium Darmstadt




Seite 43 von 56 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

5.6 Auszug aus dem
Denkmalverzeichnis

= Landesamt fiir Denkmalpflege HESSEN

I
= Hessen T

Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 18.00.2023 1048

Saita 1 von 2

Kreis: Wiesbaden, Stadt
Ort: Wiesbaden
Orsteail: Wiesbaden
Strabe/HNr . Ehviller Strafle 7
Fur 64
Flurstiick: 1692720
Denkmalstaus: Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG
Denkmalwernt aus kinsternschen und stadiebaulichen
Grinden
[ Viferderional nach § 2 A, | HDShG
Bauantrag: 21.7.7904 M rderdenal | Gesarmartage) nack § 2 bz, THOSHG
[ Huinsrderdomal {Griirdiache] nach § 2 Abs. 1 oder § 2 A 3 HDGcG
Antragsteller: Karl Biltz, Maurermeister [ Fuinrdesieral (Wasserfibche] rach § 2 Ags. 1 eder § 2 Aba. 3 HOSchG
T Wege.. Fir. urd Frisdhohskerus, Grabemn
; : 8 4 Mirdemioral, Sidemcs [ [
Rote Ziegalverblendung mit farblich kontrastierenden Dekor- und B Kl b smiisibdoes Ol @ B

Architekiurelementen (Zement auf Werkstein gesirichen) bringt
die neobarocke Plastizitdt und Formfiille der Fassade des
Zweispanners zu fulminanter Wirkung im Straenbild. Besteht zur
Zeit der Mangel formal ganz unpassender Balkonbristungen,
wird dieser kompensiert durch den ansonsten weigehend
ungestaren Erhaltungszustand eines grofien Detailreichtums.
Das gilt auch fiir die vielgestaltige Dachzone. Eine symmetrische
Giebelgruppierung Gberhaht die mit Risalitwirkung vorgestellien
inneren Achsen mit mitigemn dreigeschossigen Erker. Die
Erkerkonsolen ruhen auf Saulen, die den mit einer von Putten
getragenen Kanusche aufgeschmiickien Rundbogen des
Eingangs flankieren. Die onginale Haustlr ist erhalten. Erhalten
sind im Windfang die Marmortreppe und Jugendsti-Wandfliesen.
Die obligate Schwingtiir (zum Teil noch mit der Kunsivergiasung)
trennt vom authentischen Treppenhaus. Der Vorgarten ist
beibehalten.

Kulurdenkmal aus kiinstlerischen und stadiebaulichen Grindean.
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E Landesamt flir Denkmalpflege HESSEN
= Hessen

Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 18.09.2023 10:48
Wieshaden, Stadt - Wiesbaden - Wiesbaden - Eltviller Stralle 7

Selte 2 von 2

Abb. 12: Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landesamts fur Denkmalpflege: Kulturdenkmale Eltviller Str. 7; Quel-
le: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
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5.7 Flachennutzungsplan

Abb. 13: Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan
Quelle: https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan
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5.8 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bericksichtigt
werden, die bei aulRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

» die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auliere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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SV A. Nasedy

5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

GEG:

HBO:

ImmoWertV:

SW-RL:

EW-RL:

VW-RL:

BRW-RL:

ZVG:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Verordnung uber die Grundsatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz
AT 04.12.2015 B4)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900
(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Miin-
chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Krautzberger, M.: Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege. 5. Uberarbeitete und erweiterte Auflage. Verlag C.H.
Beck. Mlinchen 2022

Gutachterausschuss fiir Inmobilienbewertung fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden (Hrsg.): Immobilienmarktbe-
richt fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2023.
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Foto 1 des SV:  Ansicht von Osten, von der Eltviller StralRe

Foto 2 des SV:  Ansicht von Westen; Vorderhaus-Rlickseite, Inenhof
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Garagen Schuppen Lager

Ansicht von esten, Innnhf; ebengebéude und
Garagen; Roteintragungen u. Anonymisierungen d. d.
SV
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Foto 5 des SV:  Lager

Foto 7 des SV: Hauseingang/Treppe'nhaus
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Foto 8 des SV:  Wohnung Hochparterre links, Flur

s,

oo 0y \
Foto 9 des SV:  Wohnung Hochparterre links, Bad
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Wohnung Hochparterre rechts; Wohnungseingang

Foto 13 des SV: Wohnung 1. OG links, Wohnen




Seite 53 von 56 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

A
Foto 15 des SV: Wohnung 1. OG rechts; Flur

Foto 16 des SV: Wohnung 1.0G rechts, Kiiche
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Foto 18 des SV: Wohnung 2.0G links, Bad

Foto 19 des SV: Wohnung 2.0G rechts, Flur
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Foto 20 des SV:

Foto 21 des SV: Wohnung 3.0G links, Flur

Foto 22 des SV: Wohnung 3.0G links, Kiiche




Seite 56 von 56 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 30/23
Verkehrswertgutachten Mehrfamilienhaus, Eltviller Strale 7, 65197 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 16.10.2023

Foto 23 des SV: Wohnung 3.0G links, Bad

Foto 25 des SV: Wohnung DG links, Kiiche




