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

EXPOSE

Mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengebéauden
bebautes Grundstiick

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

Eltviller Strae 7 in 65197 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 16.10.2023

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.
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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

Lage: In der westlichen Innenstadt Wiesbadens im Rheingauviertel gelegen,
gute Lagequalitat, gute Verkehrsanbindungen, Einkaufsmaoglichkeiten
in der Umgebung

Detailangaben: Historisches Wohngebaude, Baujahr 1904 (gem. Bauantrag vom
21.07.1904), Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 1 HDSchG (Wohnhaus und
Vorgarten), zehn Wohneinheiten (in Hochparterre, 1. OG - 3. OG und
DG), 30 Zimmer, Wohnungen (aufRer DG) mit 2 Balkonen, Gaseta-
genheizung.

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

Lage

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

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 verléngert,
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 grofl3er Beliebtheit erfreut. Mit seinem grof3en Angebot an gastronomischen
Angeboten, Restaurants und Freizeiteinrichtungen ist das Rheingauviertel ein lebendiger und attraktiver
Stadtteil. Geschafte des taglichen Bedarfs stehen ausreichend zur Verfiigung. Die Lagequalitat ist unter Be-
ricksichtigung der Lage im Stadtgebiet Wiesbadens, der Erreichbarkeit und Versorgungsmaoglichkeiten so-
wie der Immissionen als gute Lage zu bewerten.

Grund und Boden

Grundstucksform und Topografie:

Flache:

Bebauung:

ErschlieBung:

Stralle:

Bodenbeschaffenheit, Altlasten etc.:

Uberwiegend rechteckige Grundstiicksform, Oberflache tiberwiegend
eben

751 m?

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus, einem Lagergebau-
de mit Schuppen sowie mit einer Pkw-Garage (3 Einstellplatze) be-
baut. Das Wohnhaus ist im Norden und Siden in Grenzbebauung
errichtet (geschlossene Bebauung).

Der SV geht davon aus, dass die technische Erschliefung des
Grundstulcks (Ver- und Entsorgungsanschliisse etc.) tiber die Eltviller
Stralde erfolgt.

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

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannte Flachen mit schadlichen Bo-
denverunreinigungen erfasst. Flr das Bewertungsgrundstiick ist in
der Altflachendatei (unter der ALTIS-Nummer 414.000.030-001.083)
ein Eintrag vorhanden (s. Anhang). Aufgrund der Branchenklassen

1 Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php
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Bauliche Anlagen
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Wohnhaus

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Nutzung:

AufBlenansicht Strallenseite:

Konstruktionsart:

Umfassungs- und Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Geschosstreppen:

Fenster:

Hauseingangstur:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertlren:

Elektro- und Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:
Energieausweis:

Heizkorper:

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.

Mehrfamilienhaus, bestehend aus einem Tiefparterre, einem Hoch-
parterre, drei Obergeschossen sowie einem zu Wohnzwecken aus-
gebauten 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 (Annahme SV, Angaben liegen nicht vor)

Uber KG: Stahltragerdecken. Weitere Angaben liegen nicht vor.

Zimmermannsmalfige 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
Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung

Im Original erhaltene Holztiir mit Lichtausschnitt

Uberwiegend baujahresbezogene Holztiiren mit Lichtausschnitten
und Oberlichtern

Z.T. gestemmte Tlren, z.T. glatte Holztlren, z.T. mit Lichtausschnitt,
z.T. zweiflugelige Holz-Verbindungstiren, Holzzargen

Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Elektroinstallation
Gas-Etagenheizungen
Fir ein denkmalgeschuitztes Gebaude nicht erforderlich.

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

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte Bader u. WC:

Modernisierungen:

Bauschaden, Instandhaltungsstau:

SV A. Nasedy

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

Garagen

Art, Konstruktion, Ausstattung:

Lagergebaude

Art, Konstruktion, Ausstattung:

Nutzung:

Schuppen

Art, Konstruktion, Ausstattung:

Nutzung:

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, Kiiche, Bad, Flur, 2 Balkone

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

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

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur

Dielen, PVC, Laminat, Terrazzo, Fliesen (Bader, WC)
Raufasertapete gestrichen, Fliesenspiegel (Kiichen), Fliesen (Bader)
Raufasertapete gestrichen, verputzt und gestrichen, Stuckverzierun-
gen

Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC mit Einbauspilkasten

Im Zeitverlauf erfolgten erforderliche MalRnahmen im Rahmen der
Instandhaltung und Modernisierungen in Teilbereichen. Insbesondere
wurden die stral’enseitigen Balkone (ca. 2014) denkmalgerecht er-
neuert.

Z.T. Korrosionen an den Stahltragern der Decke (Tiefkeller)
Wohnungen EG links sowie 3.0G links modernisierungsbediirftig

Garagengebaude aus drei Einzelgaragen, (Bj. NN.), Massivbauweise
(Wande aus Ziegelmauerwerk), Pultdach mit Bitumeneindeckung,
Bodenbelag Estrich; manuelle Blechschwingtore

Lagergebaude (Bj. Ca. 1958), Massivbauweise (Wande aus Mauer-
werk, verputzt und gestrichen), Pultdach mit Bitumeneindeckung,
Holzfenster mit Einfachverglasung, 2 zweiflligelige Holztore

Lager eines Malereibetriebs

Lagerschuppen (Bj. NN.), Mischkonstruktion (Mauerwerk/Holz), Pult-
dach mit Trapezblecheindeckung, Blechschwingtor

Lager eines Malereibetriebs
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Vermietbare Flachen

Wohnflache: rd. 830 m?
Gewerbliche Nutzflache: rd. 90 m?
AuBenstellplatz (Innenhof): 1
Pkw-Garagen: 3

Vermietungssituation,
gewerbliche Nutzung

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. Teile des Tiefparterres des Wohnhau-
ses/Vorderhauses sowie das Lagergebaude und der Schuppen im rickwartigen Grundsticksbereich werden
gewerblich genutzt (Malerbetrieb). Es werden gemal® Angabe/Aufstellung der Hausverwaltung zum Zeitpunkt
des Wertermittlungs-/Qualitatsstichtags Mieteinnahmen in Héhe von insgesamt 6.651,29 €/Monat generiert.

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Mehrfamilienhaus und Neben-
gebauden bebaute Grundstick, eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Wiesbaden Blatt
Nr. 33797, Flurstiick 1692/20, 751 m?, Eltviller StraBe 7 in 65197 Wiesbaden wird zum Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 16.10.2023 mit 2.539.000,00 € (in Worten: zweimillionenfiinfhundertneununddreiligtausend
Euro) geschatzt.
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FOTOS

A
!
|

Foto des SV: Ansicht von Osten, von der Eltviller StralRe

Foto des SV: Ansicht von Westen; Vorderhaus-Rlckseite, Inenhof
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Foto des SV: Hauseingang/Tré;_);_)enhaus

[
Foto des SV: Wohnung Hochparterre

Foto des SV: Wohnung 2.0G




