SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

} VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
_ OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Telefon 06133 - 70755
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel 0172 - 6532586
Verkehrswertgutachten Oppenheim, den 06.05.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Wiesbaden / Az. 61 K 34/21)

fir die groBziigige Penthousewohnung Nr. 81 und die kleine Wohnung Nr. 82,
die vor Ort baulich zu einer wirtschaftlichen Einheit verbunden sind,

in 65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), HohenstraBe 28 a

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024

o A =

| =&

gesamter

Verkehrswert : 1.500.000 Euro

(als wirtschaftliche Einheit Whg.Nr.81 und Whg.Nr.82)

Aufteilung des Verkehrswerts:

Verkehrswert (gr. Whg. Nr. 81) 1.320.000 Euro
Verkehrswert (kl. Whg. Nr. 82) 180.000 Euro

Oppenheim, den 06.05.2024

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
oOffentlich best. u. vereid. Sachverstdndiger
fiir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstiicke
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Wiesbaden
Auftrag vom: 15.12.2021
eingegangen am:  27.12.2021
Aktenzeichen: 61 K 34/21

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Grund der Gutachten-
erstellung:

Objekt:

Ifd. Nr. 1.

Ifd. Nr. 1.)

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

1267/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung: Sonnenberg
Flur: 17
Flursttick: 387/4, Hof- und Gebaudeflache,

Tennelbachstr. 21 — 25,
Hbéhenstr. 28 a
GrundstiicksgréBe: 3.923 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 82 bezeichneten Wohnung.

zu 1)

Die Teilungserklarung ist bezlglich Hobbyraum

und Keller sowie Schwimmbad nebst Sauna und
Nebenrdumen der Sondereigentumseinheit Nr. 81 und

82 geandert. (It. Teilungserklar. Hobbyr. + Kellerr. zur Nr. 82,
Schwimmbad+Sauna+Nebenr. zur Nr. 81 zugeordnet)

Der Whg. Nr. 81 wird das Sondernutzungsrecht an der
Einzelgarage nebst Zufahrt im nordéstlichen Grundsticks-
bereich angrenzend an die HéhenstraBe zugeordnet.

Die Teilungserklarung ist hinsichtlich der Durchflihrung
und Finanzierung aller Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen (einschlieBlich etwaiger Neu-
anschaffungen) an AuBentiiren, Fenstern und Sicht-
elementen (einschlieBlich Rahmen) geandert.

Sie wird den jeweiligen Wohnungseigentiimern zugewiesen.
Die Gesamtverantwortung von Eigentimerversammlung
und Verwaltung flr den ordnungsgemaBen Zustand und
das &uBere Erscheinungsbild der Wohnanlage bleiben
unberdhrt.

Grundbuch: Sonnenberg, Blatt 3340

6266/100.000 Miteigentumsanteil an oben
genannten Grundstick,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 81 bezeichneten Wohnung.

zu 1)
Die Teilungserklarung ist bezlglich Hobbyraum
und Keller sowie Schwimmbad nebst Sauna und
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Wichtige Anmerkung:

Zubehor:

Nebenrdumen der Sondereigentumseinheit Nr. 81 und
82 geandert. (It. Teilungserklar. Hobbyr. + Kellerr. zur Nr. 82,
Schwimmbad+Sauna+Nebenr. zur Nr. 81 zugeordnet)

Der Whg. Nr. 81 wird das Sondernutzungsrecht

an der Einzelgarage nebst Zufahrt im norddstlichen
Grundstiicksbereich angrenzend an die HéhenstraBe
zugeordnet.

Die Teilungserklarung ist hinsichtlich der Durchflihrung
und Finanzierung aller Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen (einschlieBlich etwaiger Neu-
anschaffungen) an AuBentiiren, Fenstern und Sicht-
elementen (einschlieBlich Rahmen) geandert.

Sie wird den jeweiligen Wohnungseigentiimern zugewiesen.
Die Gesamtverantwortung von Eigentimerversammlung
und Verwaltung fir den ordnungsgemaBen Zustand und
das &uBere Erscheinungsbild der Wohnanlage bleiben
unberdhrt.

Grundbuch: Sonnenberg, Blatt 3339

Die Wohneinheiten Nr. 81 und Nr. 82 sind vor Ort
baulich zu einer groBen wirtschaftlichen Einheit
verbunden.

Zubehér im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
ist nicht vorhanden.
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Gebaudeart: dgroBzigige Eigentumswohnung (Penthousewohnung),
bestehend aus groBer Wohnung Nr. 81 und kleiner
Wohnung Nr. 82, die baulich als wirtschaftliche Einheit
miteinander verbunden sind,
gelegen im 8. und 9. Terrassengeschoss,
sowie Kellerraume im 7. Terrassengeschoss
in einem
mehrgeschossigen Mehrparteienwohnhaus
als Terrassenhaus
mit insg. ca. 35 Wohneinheiten und einer Tiefgarage.

Betr. Whqg. Nr. 81:
(groBe Wohnung tber 3 Etagen im 7./ 8./ 9. Geschoss /
separater Eingang im 8.0G von der H6henstraBe aus)

- gr. Dachterrasse im 9. Geschoss von der Nr. 81 aus zu
nutzen / It. Auskunft des Hausverwalters u.d. Bewohners
der Einheit angeblich als Sondernutzungsrecht

- Hallenschwimmbad / Sauna / Nebenr. vorh.

- Nutzungsrecht des Gartengrundstiicks
vor der Wohnung im norddstlicher Richtung, unterhalb
des Querwegs It. Auskunft des Bewohners der Einheit

- Whg. Nr. 81 nutzt einen PKW-Stellplatz im Freien,
direkt am Hauseingang

- Sondernutzungsrecht an der Einzelgarage nebst
Zufahrt im norddstlichen Grundstiicksbereich
angrenzend an die HéhenstraBBe
(= tiefliegende Garage mit sehr steiler, nicht befahrbarer
Zufahrt / als Lager 0.8. zu nutzen)

Betr. Whq. Nr. 82
(kleine Wohnung im 8. Geschoss /
bauliche Verbindung zur Einheit Nr. 81)

- Kellerraum / Hobbyraum im 8.0G It. Bewilligung vom
24.11.1983 der Nr. 82 zugeordnet

Wichtige Vorbemerkungen:

Da dem Sachverstandigen fiir eine verniinftige Ortsbesichtigung von dem Bewohner und
NieBbrauchberechtigten der sehr groBen Einheit nur sehr wenig Zeit gelassen wurde, konnten viele
Ausstattungsdetails und auch die zahlreichen Bauschaden / Baumangel nicht im Detail begutachtet und
beschrieben werden.

Es dirften auch keine Innenfotos erstellt werden, auch nicht fir die eigene Gutachtenerstellung.
Ebenfalls konnte kein AufmaB der sehr groBen Einheit vorgenommen werden, da der Bewohner

der Meinung war, dass hier die allerdings sehr schlecht vermassten Grundrisse als Grundlage

dienen sollten, die aber in einigen Bereichen augenscheinlich nicht stimmen.

Aus allen zuvor genannten Darlegungen kann vom Sachversténdigen daher keine Haftung fiir eventuell
vorhandene Abweichungen hinsichtlich der Baubeschreibungen, Bausch&den / Bauméngel und der
angenommenen Wohn-/Nutzfldchen oder Bruttogrundflachen Gbernommen werden.
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Baujahr:

Wohnflache / Nutzflache / Dachterrasse
nur als grobe Angaben maglich:

ca. 1971/1972

Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten:

in Teilbereichen vermutl. in den ca. 1980er/1990er Jahren
geschatzt / bzw. danach ab ca. 2001 /

es wurden von dem Bewohner und NieBbrauchberechtigten
keine detaillierten Auskinfte erteilt.

eigene Ermittlungen nach Planen aus der Bauakte,
die tlw. schwer lesbar und in Teilbereichen ungenau sind,
da eine AufmaB vor Ort verwehrt wurde:

Wohnung Nr. 81:

9. OG:

Whg. Nr. 81

9. 0G = ca. 140 gm

Dachterrasse = ca. 432 gm (lt. WoFIV zu "2 ger. = 216 qm)
8. OG:

Whg. Nr. 81

Diele =ca.11 gm

Sauna/Bad/Ankl.= ca. 11 gm

Schwimmbad = ca. 62 gm (It. WoFIV zu 72 ger. = 31 gqm)
Zusammenfassung:

Whg. Nr. 81 = ca. 409 gm It. WoFIV

Wohnung Nr. 82:

8. 0OG:

Whg. Nr. 82

8. 0G =ca. 42 gm

Hobbyr./Keller = ca. 26 qm (Réume sind gut ausgebaut)
Zusammenfassung:

Whg. Nr. 82 = ca. 68 gm It. WoFIV

Wohnung Nr. 81 und 82
als wirtschaftliche Einheit = ca. 477 am

Kellerrdume der Einheit Nr. 81 im 7. OG:
7. OG Kellerr./Heizr./Flur =ca.29gm

7. OG Keller/Techn./Gar. in Steilhang gebaut = ca. 94 gm
(aus dem Gedachtnis grob Uberschlagig geschéatzt, da die Raume nicht im
Plan eingezeichnet sind)

(Flachenberechnung nach vorliegenden, tlw. schlecht
vermassten und schwierig lesbaren Planen, die in einigen
Innenbereichen und Bereichen der gr. Dachterrasse
ungenau sind.

Ein AufmaB war vor Ort nicht méglich, da dies der
Bewohner und NieBbrauchberechtigte der Einheit verwehrte.

Hierdurch kénnen ggf. Abweichungen auftreten, fiir die
vom Sachverstandigen aus vorstehenden Griinden
daher keine Haftung ibernommen werden kann.)



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Tatséchliche Miete: Far das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet- Mieter Tatsé&chliche Miete

Einheiten Bewohner Euro/Monat

gr. Whg. Nr. 81 Der Bewohner ist gleichzeitig der NieBbrauchberechtigte der
und kl. Whg. gr. Whg. Nr. 81 und der kl. Whg. Nr. 82, die als

Nr. 82 wirtschaftliche Einheit miteinander verbunden sind.

Es fallt daher keine Miete an.

Das Hausgeld betragt 849,87 Euro/Monat fiir die Nr. 81
und 165,23 Euro/Monat firr die Nr. 82.

Im Hausgeld sind auch die auf einen Mieter umlageféhigen
Teilnebenkosten enthalten, die nicht direkt Gber
Wohnungszahler mit einem Mieter abgerechnet werden
kénnen. (Auskunft von der zustédndigen Hausverwaltung)

(Vorstehende Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter, fiir ihre Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden)

Hausverwalter (Wohnungseigentumsverwalter):

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persdnl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Ortsbesichtigung: 28.03.2022

Der Ortstermin bzgl. dieses Zwangsversteigerungsverfahrens hat bereits am 28.03.2022,

stattgefunden. Da dem Sachversténdigen fiir die Ortsbesichtigung von dem Bewohner der Einheit, der
ein lebenslanges NieBbrauchrecht hat, nur sehr wenig Zeit gelassen wurde, konnten viele Ausstattungs-
details und auch die zahlreichen Bauschaden / Baumangel in vielen Bereichen nicht im Detail
aufgenommen werden.

Es dirften auch keinerlei Innenfotos erstellt werden, auch nicht fir die eigene Gutachtenerstellung.
Ebenfalls konnte auch kein AufmaB der sehr groBen Einheit vorgenommen werden,

da der NieBbrauchberechtigte der Meinung war, dass hier die allerdings sehr schlecht vermassten
Grundrisse als Grundlage dienen sollten, die aber in einigen Bereichen augenscheinlich nicht stimmen.

06.05.2024

Diesmal wurde nur eine AuBenbesichtigung vorgenommen, da in dem Schreiben des Amtsgerichts
Wiesbaden vom 02.04.2024 der Hinweis an den Sachverstandigen steht, dass einem erneuten
Besichtigungstermin zur Ausmessung nicht zugestimmt wird, da bereits in dem ersten Besichtigungs-
termin, der schon mehr als 2 Jahre zuriickliegt, dem Sachverstandigen auch damals ein AufmaB verwehrt
wurde. Laut Schreiben ist die Wertfestsetzung nun zum Abschluss zu bringen.
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Unterlagen:

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
geman § 194 BauGB:

amtl. Lageplan

Bauakte / Planunterlagen

Bodenrichtwert

Teilungserklarung

Grundbuchauszug

Baulastenverzeichnis

mundl. Angaben des Bewohners u. NieBbrauchberechtigten
Einsicht Kaufpreissammlung bzgl. Eigent.whg.verkaufen

Bauschadensgutachten als Gutachten und Erganzungs-
gutachten vom 2.1.2024 und 8.3.2024 eines

Obuv. Sachverstandigen, der vom Gericht in diesem
Verfahren mit der Feststellung und Bewertung der Kosten
der Beseitigung der auf dem Grundstiick vorhandenen
Bauschaden und Baumangel beauftragt wurde.

Diese Gutachten mit der Bezifferung der Bauschaden am
Sondereigentum und anteiligen Gemeinschaftseigentum
sollen in dieser Bewertung Verwendung finden.

Teile aus diesem Gutachten werden spater erwahnt.

Diese Angaben, die in dieses Gutachten einflieBen werden,
beruhen somit auf Aussagen Dritter, fir ihre Richtigkeit kann
vom Sachverstandigen keine Gewahr bernommen werden.

Schriftliche Angaben der zustédndigen Hausverwaltung vom
8.3.2024 zu versch. Punkten. Diese Angaben werden spater
erwdhnt. Diese Angaben, die in dieses Gutachten einflieBen
werden, beruhen somit auf Aussagen Dritter, fir ihre
Richtigkeit kann vom Sachversténdigen keine Gewahr
Ubernommen werden.

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persdnlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.

Weitere Anmerkung:
Der Bewohner der Einheit hat die Erstellung von
Innenfotos untersagt.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiuicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: im Stadtteil Sonnenberg gegeniiber der
Griinzone Tennelbach in starker Hanglage

Verkehrslage: insg. glnstige Verkehrsanbindungen

Entfernungen: ca. 4,5 km bis nach Wiesbaden Hbf.
ca. 28 km bis Flughafen Frankfurt

Anbindungen: Bahnhof im Ort vorh.
Uberértl. Busverbindung vorh.
innerdrtl. Busverbindung vorh.
Anschluss BundesstraBBe B 455 (ca. 3 km entfernt)
Anschluss Bundesautobahn A 66 (ca. 10 km entfernt)
Wohn- bzw. Geschéftslage: sehr gute Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der StraBe und
im Ort: reines Wohngebiet
alteres Baugebiet
mehrgeschossige Bebauung mit
Flachdachern (TennelbachstraBBe) /
z.T. 12 - 2 -geschossige Bebauung
mit geneigten Dachern und Flachdéchern (H6henstr.)

offene Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstlcksgestalt: starke Hanglage
Vieleck
unregelmaBiger Grundstiickszuschnitt
Freiflachen vorhanden

Himmelsrichtung: StraBenseite (Hohenstr.): ca. Nordost
Str.seite (Tennelbachstr.): ca. Sidwest

ErschlieBungszustand: gut
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StraBenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn,
Gehwege als AnliegerstraBe

Hoéhenlage zur StraBe: von HbhenstraBe abfallend
Anschluss an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus 6ffentlicher Versorgung /

Zuwasser aus offentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der StraBe

10
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Rechtliche Situation:

Vorbemerkung:

Laut Gerichtsauftrag sind im Grundbuch eingetragene
Belastungen bei der Bewertung unberticksichtigt zu
lassen.

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

Grundbuch (Abt. II):

Betreft:
Grundbuch von Sonnenberg
Blatt-Nr. 3339 (= groBe Eigentumswohnung)

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 22.11.2021
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Errichtung einer Umspannungsanlage nebst

einem Kabelrecht) zugunsten der Stadtwerke
Wiesbaden Aktiengesellschaft in Wiesbaden.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom
01.August 1972 und 04.August 1972 am 13.0kt. 1972.

Ifd. Nr. 2.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Garagen-
zufahrtsrecht flr den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstlcks Sonnenberg, Flur 17 Flurstiick 811/384,
eingetragen in Sonnenberg Band 124 Blatt 3280.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom
20.Juni 1972 und in Sonnenberg Band 124 Blatt 3280
vermerkt am 13.0kt. 1972 und hier eingetragen

am 13.0kt. 1972,

Ifd. Nr. 6.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
NieBbrauch fiir ...., geb. am 04.07.1937;

I6schbar bei Nachweis des Todes des Berechtigten;
Rang vor Abt. Il Nr. 20; gemaB Bewilligung vom
15.05. und 22.10.2001 (UR-Nr. 204, 206 und
449/01, Notar ... in Wiesbaden),

eingetragen am 16.11.2001.

Ifd. Nr. 7.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Auflassungsvormerkung fir Bauunternehmung
..., Schweinfurt; Rang nach Abt. Il Nr. 23 und 24;
geman Bewilligung vom 31.08.2007

(UR-Nr. 1352T/07 Notar ..., Schweinfurt),
eingetragen am 01.10.2007.

Ifd. Nr. 8.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Auflassungsvormerkung fur ...., Wiesbaden

(AG Wiesbaden HRA 9303); gemaB Bewilligung vom
21.08.2014 (UR-Nr. 1152/14 Notar ..., Wiesbaden),
eingetragen am 11.09.2014.

11
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Ifd. Nr. 9.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs
auf Rucklbertragung des Eigentums fir .... als
Insolvenzverwalter der ...., Frankfurt; geman Beschluss
vom 25.10.2016 (UR-Nr. 93 C 4128/16 (22) Amtsgericht
Wiesbaden), eingetragen am 26.10.2016.

Ifd. Nr. 10.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Widerspruch gegen die Eintragung des Eigentums der

... for ... als Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen der ....;

aufgrund einstweiliger Verfiigung vom 01.11.2017
(4 U 50/17 Oberlandesgericht Frankfurt am Main);
eingetragen am 07.12.2017.

Ifd. Nr. 11.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Uber das Vermdgen des Eigentimers ist das
Insolvenzverfahren erbffnet, geman Ersuchen vom
25.08.2020 (Amtsgericht Wiesbaden — Insolvenz-
gericht —, 10 IN 140/15); eingetragen am 26.08.2020.

Ifd. Nr. 12.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wiesbaden, Abt. 61, 61 K 34/21);
eingetragen am 22.11.2021.

Betreft:
Grundbuch von Sonnenberg
Blatt-Nr. 3340 (= kleine Eigentumswohnung)

Das Grundbuch (Abt. Il) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt It. vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug vom 22.11.2021
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Errichtung einer Umspannungsanlage nebst

einem Kabelrecht) zugunsten der Stadtwerke
Wiesbaden Aktiengesellschaft in Wiesbaden.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom
01.August 1972 und 04.August 1972 am 13.0kt. 1972.

Ifd. Nr. 3.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Garagen-
zufahrtsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks Sonnenberg, Flur 17 Flurstiick 811/384,
eingetragen in Sonnenberg Band 124 Blatt 3280.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom
20.Juni 1972 und in Sonnenberg Band 124 Blatt 3280
vermerkt am 13.0kt. 1972 und hier eingetragen

am 13.0kt. 1972.

12



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Baulastenverzeichnis:

Ifd. Nr. 7.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
NieBbrauch fir ...., geb. am 04.07.1937;

I6schbar bei Nachweis des Todes des Berechtigten;
Rang vor Abt. Il Nr. 9; gemaB Bewilligung vom
15.05. und 22.10.2001 (UR-Nr. 204, 206 und
449/01, Notar ... in Wiesbaden),

eingetragen am 16.11.2001.

Ifd. Nr. 8.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Auflassungsvormerkung fir Bauunternehmung
..., Schweinfurt; Rang nach Abt. Ill Nr. 12 und 13;
geman Bewilligung vom 31.08.2007

(UR-Nr. 1352T/07 Notar ..., Schweinfurt),
eingetragen am 01.10.2007.

Ifd. Nr. 9.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Auflassungsvormerkung fir ...., Wiesbaden;

(AG Wiesbaden HRA 9303); gemaB Bewilligung vom
21.08.2014 (UR-Nr. 1152/14 Notar ..., Wiesbaden),
eingetragen am 11.09.2014.

[fd. Nr. 10.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs
auf Ruckibertragung des Eigentums fUr .... als
Insolvenzverwalter der ...., Frankfurt; geman Beschluss
vom 25.10.2016 (UR-Nr. 93 C 4128/16 (22) Amtsgericht
Wiesbaden), eingetragen am 26.10.2016.

Ifd. Nr. 11.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Widerspruch gegen die Eintragung des Eigentums der

... for ....als Insolvenzverwalter Uber das Vermdgen der ....;

aufgrund einstweiliger Verfiigung vom 01.11.2017
(4 U 50/17 Oberlandesgericht Frankfurt am Main);
eingetragen am 07.12.2017.

lfd. Nr. 12.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Uber das Vermdgen des Eigentimers ist das
Insolvenzverfahren erbffnet, geman Ersuchen vom
25.08.2020 (Amtsgericht Wiesbaden — Insolvenz-
gericht —, 10 IN 140/15); eingetragen am 26.08.2020.

Ifd. Nr. 13.) betr. Ifd. Nr. 1) im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wiesbaden, Abt. 61, 61 K 34/21);
eingetragen am 22.11.2021.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begiinstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Bauméangel und Bauschéaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber nicht in Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters féllt, und nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
beziglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
gepruft werden.

Grundsétzlich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen

(z. B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen

nicht Bestandteil des Auftrages.

Somit kdnnen mdglicherweise vorhandene

Altlasten nicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittiung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in diesem Gutachten nicht bewertet und sie
mussen durch einen besonders beféhigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflaichendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragféhigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen.
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Weitere Anmerkungen:

Da dem Sachverstandigen fur eine verniinftige Ortsbesichtigung von dem Bewohner und
NieBbrauchberechtigten der sehr groBen Einheit nur sehr wenig Zeit gelassen wurde, konnten viele
Ausstattungsdetails und auch die zahlreichen Bauschaden / Baumangel nicht im Detail begutachtet und

beschrieben werden.

Es durften auch keine Innenfotos erstellt werden, auch nicht fiir die eigene Gutachtenerstellung.
Aus allen zuvor genannten Darlegungen kann vom Sachversténdigen daher keine Haftung fir eventuell
vorhandene Abweichungen hinsichtlich der Baubeschreibungen und Bauschaden / Bauméangel

Ubernommen werden.

Grundbuch (Abt. I1I):

Anmerkung:

und zwar wegen folgender Anmerkungen:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grund-
buch in Abteilung Il verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese ggf. bei der
VerauBerung geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausge-
glichen bzw. bei Beleihungen berlck-
sichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der
Grundlage der Gbergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgeflhrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentimer,
Auftraggeber bzw. der zustédndigen Behdérde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung aller &ffentl.-rechtl.
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen konnte somit
nicht fur alle Bereiche erfolgen.

Bei dieser Wertermittlung kann die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen nicht in allen
Teilbereichen ohne Weiteres vorausgesetzt werden.

Die Wohnung Nr. 81 und Wohnung Nr. 82 wurde vor Ort
mittlerweile als wirtschaftliche Einheit miteinander
verbunden. Das NieBbrauchrecht bezieht sich ebenfalls auf
beide Wohnungen. Es gibt ansonsten vor Ort

versch. Abweichungen im Grundriss und Erweiterungen im
7. OG als Keller in den Hang hinein, die in den vorliegenden
Teilungsplénen nicht dargestellt sind.
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen:

Vorbemerkungen:

Da dem Sachverstandigen fur eine verniinftige Ortsbesichtigung von dem Bewohner und
NieBbrauchberechtigten der sehr groBen Einheit nur sehr wenig Zeit gelassen wurde, konnten viele
Ausstattungsdetails und auch die zahlreichen Bauschaden / Bauméangel nicht im Detail begutachtet und
beschrieben werden.

Es durften auch keine Innenfotos erstellt werden, auch nicht fiir die eigene Gutachtenerstellung.

Aus allen zuvor genannten Darlegungen kann vom Sachversténdigen daher keine Haftung fir eventuell
vorhandene Abweichungen hinsichtlich der Baubeschreibungen und Bauschaden / Bauméangel
Ubernommen werden.

Siehe auch Anmerkungen unter Pkt. Ortsbesichtigung am Anfang.

Angaben daher tlw. lediglich als Gedachtnisprotokoll, bzw. tlw. auch lediglich It. Plan, ohne Gewahr fir
die Richtigkeit der Angabe vor Ort.

Abweichungen hiervon zu dem zu bewertenden Objekt kénnen ggf. vorhanden sein.

Gebdudebeschreibung:

Art des Gebaudes: groBziigige Eigentumswohnung (Penthousewohnung),
bestehend aus groBer Wohnung Nr. 81 und kleiner
Wohnung Nr. 82, die baulich als wirtschaftliche Einheit
miteinander verbunden sind.

Einteilung: 9. Terrassengeschoss:

(It. Planen angegeben)
Nr. 81:

gr. Wohnraum / Essplatz /
tieflieg. Kaminecke
Kiche

3 Schlafrdume / Ankleide
gr. Bad

WC

UbergroBe Dachterrasse mit Griinzone

Auf der Dachterrasse steht der Aufzugsmaschinenraum,
der fur den allg. Personenaufzug im Haus zustandig ist.

8. Terrassengeschoss:

Nr. 81:

Wohnungseingang zur Nr. 81
Diele
Hallenschwimmbad / Sauna / Dusche/WC

Kellerr. / Hobbyr.
Verbindung zu Nr. 82

Nr. 82:

1 -Zimmer
Kiche

Bad

Flur / Zugang
Balkon
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Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Umfassungswéande und

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

7. Terrassengeschoss:

Nr. 81:

Kellertreppe
Heizraum (Nr. 81 hat separate Heizung)
Kellerraum

Abweichungen im Grundriss und Erweiterungen im
7. OG als Keller in den Hang hinein, die in den vorliegenden
Teilungsplénen nicht dargestellt sind:

als Kellerr., Technikr. 0.4.,
tiefliegende Garage mit sehr steiler, nicht befahrbarer
Zufahrt / als Lager 0.4. zu nutzen

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.,
Kalksandstein 0.4.,
strukturierte Betonteile (Fertigteile)

Massivdecke / Stahlbetondecke

Kellertreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton

mit speziellem Belag

Geschosstreppe:
Massivtreppe in Stahlbeton

mit Fliesen
Flachdacher / Dachterrassen / abterrassierte Bauweise

Flachdachabdichtungen nicht bekannt /
konnte nicht von oben eingesehen werden

strukturierte Betonteile
u.a. der Dachterrassenbristungen /
Kalksandsteinmauerwerk 0.4. gestrichen

urspr. altere Leichtmetallfenster
aus der Bauzeit im Schwimmbad

urspr. altere Holzfenster /

urspr. altere Leichtmetallfenster

mit urspr. einf. Isolierglas 0.4.

Teilber. Rollladen / Jalousien
(Funktionspriifungen der Fenster konnten nicht

vorgenommen werden / dirften aufgrund des Alters aber
tiw. eingeschrankt sein - nicht exakt bekannt)
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Turen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sonstige technische Einrichtungen:

Warmwasserversorgung .

Sanitare Einrichtungen:

Haustiir:
massive Leichtmetalltlr 0.4. mit seitl. Glasteilen

Innentiiren:
gute Holztlren

Lt. Auskunft des Bewohners angeblich gr.tls.
SicherheitsauBentlren. (nicht exakt bekannt)

normale Wohnungsinstallation / vmtl. Alarmsystem /
alterer Elektrosicherungskasten (insg. nicht exakt bekannt)

It. Auskunft des Bewohners gasbefeuerte
Warmwasserzentralheizung mit Konvektoren, bzw.
FuBbodenheizung (insg. nicht exakt bekannt)

It. Auskunft des Bewohners
im KG Uber Klimaanlage (insg. nicht exakt bekannt)

It. Auskunft des Bewohners

Schwimmbecken Polyesterfertigteil /

angeblich mit Zentralheizung gekoppelt /
Jet-Streamanlage / Pumpe / Filteranlage

(insg. nicht exakt bekannt)

und Sauna

(Techn. Prafungen konnten nicht vorgenommen werden.)

Warmwasserbereitung tber:
vmtl. zentralen Warmwasserspeicher (nicht exakt bekannt)

im Wesentlichen
gute Ausstattung und Qualitat

Wha. Nr. 82:

Bad:
Badewanne / WC / Waschbecken

Whg. Nr. 81:
Dusche/WC im Schwimmbadbereich

groBes Bad:
Dusche

wC
2 x Waschbecken

WC:
WC
Waschbecken

im Schlafzi.:
Eckbadewanne

(insg. nicht exakt bekannt)
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Kichenausstattung:

FuBbdden:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Nebenbauteile

(Nebengebaude und Nebenanlagen):

Die Kichenausstattung ist nicht in der Wertermittlung
enthalten.

im Wesentlichen:
Teppichbdden
Fliesenbbdden
Holzdielenbéden

Balkon (Nr. 82):

Fliesen
mit Abnutz.ersch. / Verschmutzungen / Schadstellen

Sondernutzungsrecht gr. Dachterrasse (Nr. 81):
einf. Kieselwaschbetonplatten
mit Abnutz.ersch. / Schadstellen

Schwimmbad:
spezieller Belag

(insg. nicht exakt bekannt)

Putz / Fliesen / vmtl. ggf. Tapete 0.4.
(insg. nicht exakt bekannt)

abgehangte Decken / vmtl. ggf. Putzdecke
(insg. nicht exakt bekannt)

Von der Berechnung der Bruttogrundflache /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

Sauna

offener Kamin

Kellerraume im 7.0G (Nr. 81)
Einbauschrénke

(stehen It. Auskunft des Bewohners und

NieBbrauchberechtigten in dessen Eigentum,
und werden hier nicht mitbewertet)
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Baulicher Zustand: Attraktive groBzlgige Penthousewohnung, die aus der
Nr. 81 und Nr. 82 als wirtschaftliche Einheit besteht.
Die Einheit nutzt eine sehr groBe Dachterrasse mit
enormem Weitblick in Richtung Wiesbaden in dem
obersten 9. Terrassengeschoss und hat weitere Rdume
im 8. und 7.0G.

Die Einheit hat in einigen Bereichen des

Sonder- und Gemeinschaftseigentums erhebliche
nachstehende Bauschaden und Baumangel, die
behoben werden missen.

Ausstattungsstandard: guter bis in Teilber. mittl. Ausstattungsstandard

Anmerkungen:
Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes anndhernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstadndlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gqut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie fiir die einzelnen Bauteile und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der nachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kénnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig / gute Raumaufteilung / groBziigige Rdume /
sehr groBe Dachterrasse

Belichtung und Besonnung: sehr gut

Blickrichtung: sehr schoéner weiter Ausblick Gber Wiesbaden im obersten
Geschoss / Richtung Eingangsbereich auf den Zugangshof
mit Griinzone

Baumangel: soweit augenscheinlich ersichtlich z.T. mangeinde
Warmeisolierung im Bereich der
AuBenwand / Gebaudehdlle / Dach / élteren Fenster

Anmerkung zum Energieausweis: Fir das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebaudeenergiegesetz) vorgelegt.

BerUcksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstlicksmerkmale /

Bauschéaden z.T. Anmerkungen direkt im Text

am Sondereigentum:

(Innenbesicht. 28.03.2022 / AuBenbesicht. 06.05.2024)  insg. alters- und nutzungsbedingte Abnutz.ersch. /
an versch. Stellen Beiarbeiten und Reparaturen
erforderlich, die hier nicht alle im Detail aufgelistet werden

insg. erhebl. Instandhaltungsanstau in einigen Bereichen

partiell Wandrissbildungen / partiell Fliesenrissbildungen
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Sockelfeuchteschaden im KG-Kellersockel

unterhalb des Schwimmbads / tiefliegende Kaminecke mit
Feuchteschaden / Putzschaden / Rissbildung Fliesen /
vmtl. durch Leck in der FuBbodenheizung seit 12/2021

It. Auskunft des Bewohners

Kiche Nr. 82 Feuchteschaden Decke /
Balkon Nr. 82 Fliesenbelag mit Abnutz.ersch./ Verschmutz./
Schadst.

Es wird empfohlen, sdmtliche techn. Einrichtungen durch
einen Fachbetrieb Uberprifen zu lassen.
ansonsten
erhebl. Heizungsschaden )
(Stand vom urspr. Ortstermin am 28.3.2022 / ob seitdem wesentl. Anderungen eingetreten sind
entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen)
In der Einheit Nr. 81 ist am 14.12.2021 ein erheblicher Wasserschaden an der Heizungsanlage im
Bereich der groBflachigen FuBbodenheizung aufgetreten.
Der Schaden konnte bisher noch nicht behoben werden, da die Leitungsfihrung innerhalb der Einheit von
dem beauftragten Heizungsmonteur nicht geklart werden konnte und die Ortung des Lecks daher bisher
nicht erfolgreich war. Seit Dezember 2021 ist die Wohnung in Teilber. unbeheizt, da die groBflachige
FuBbodenheizung It. Auskunft des Bewohners nicht funktioniert.
Die Beheizung der Einheit Nr. 81 erfolgt wohl ber FuBbodenheizung und Konvektoren.
Eine der Beheizungsarten alleine reicht wohl nicht aus.
Laut Hausverwalterauskunft ist die komplette Heizung in der Einheit Nr. 81 Sondereigentum.
Der Heizungswasserschaden zieht erhebliche Folgeschaden nach sich, da das Wasser wohl in Boden,
Decke (abgehangte Zwischendecke) und Wénde gelaufen ist.

Zur weiteren Bearbeitung des Verkehrswertgutachtens wurde hier ein Sondergutachten eines

Obuv. Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden benétigt, welches vom Gericht in Auftrag gegeben
wurde (hier Bauschadensqutachten vom 2.1.2024 und 8.3.2024),

und zwar bzgl. der erhebl. FuBbodenheizungsschaden mit Angabe der kompletten Sanierungskosten.
und auch bzgl. der erheblichen Folgeschaden mit Angabe der Sanierungskosten der Feuchteschaden
in Boden/Decke/Wand - Teilbereichen (ggf. auch Entkernung von Bereichen) mit anschlieBender
Sanierung.

Die o0.g. Sachverhalte werden auBerst schwierig zu beurteilen sein, da sich vermutlich viele Schaden im
Verborgenen befinden, und ungulnstigstenfalls gréBere Bereiche entkernt werden mussen.

Dieses Sondergutachten wird etwas spéter in Teilen erwahnt.
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Bauschaden/Bauméangel am Gemeinschaftseigentum (anteilig) :
(soweit in Erfahrung zu bringen, bzw. soweit besichtigt werden konnte / tlw. verschlossene Teile des Gemeinschafts-
eigentums / keine Gewahr fir absolute Vollstandigkeit der Angaben)

erhebl. Flachdachschéaden und erhebl. Dachterrassenschaden

(Stand vom urspr. Ortstermin am 28.3.2022 / ob seitdem wesentl. Anderungen eingetreten sind

entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen)

In 2016 gab es urspringlich einen erheblichen Unwetterschaden, durch den It. Auskunft des Bewohners
der Einheit Regenwasser vom Flachdach Uber mehrere Geschosse bis in den unteren Technikraum
geflossen ist. Das Flachdach hat erhebliche Problemstellen und Undichtigkeiten.

Die Feuchte ist in die abgehangte Decke gelaufen.

Eine tiw. rostig kontaminierte Brihe 1&auft vom Flachdach auBen in einen Eimer, die durch eine vermutlich
teilkorrodierte Flachdachbewehrung herrihren kénnte.

Da das Flachdach nicht von oben besichtigt werden konnte, ist dies nicht exakt bekannt.

Auch die Dachflachenfenster haben Schadstellen.

Durch die Flachdachfeuchteschaden gibt es tlw. Feuchteschaden im FuBbodenbereich, und tiw.
hochsteigende Feuchte- / Putzschéaden an den Wéanden.

Auch die riesige Dachterrasse mit Griinzonen weist erhebliche Feuchteschéden und sonstige Schaden
auf. Notdrftig liegen provisorische Schlauche von dem zuvor genannten Flachdach Uber die
darunterliegende Dachterrasse hinweg, damit das Regenwasser direkt in den Kanal geleitet werden
kann. Hiermit sollen Uberschwemmungen der riesigen Dachterrasse mit Griinzonen vermieden werden,
da es laut Bewohner der Einheit angeblich zu wenige Entwasserungspunkte der riesigen Dachterrasse
geben soll. Das ist dem Sachversténdigen allerdings nicht exakt bekannt.

Zur weiteren Bearbeitung des Verkehrswertgutachtens wurde hier ein Sondergutachten eines

Obuv. Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden benétigt, welches vom Gericht in Auftrag gegeben
wurde (hier Bauschadensgutachten vom 2.1.2024 und 8.3.2024),

und zwar bzgl. der erhebl. Flachdachschaden mit Angabe der kompletten Sanierungskosten.

und bzgl. der erhebl. Dachterrassenschaden mit Angabe der kompletten Sanierungskosten.

und auch bzgl. der erheblichen Folgeschaden mit Angabe der Sanierungskosten der Feuchteschaden
in Boden/Decke/Wand - Teilbereichen (ggf. auch Entkernung von Bereichen) mit anschlieBender
Sanierung.

Die o0.g. Sachverhalte werden auBerst schwierig zu beurteilen sein, da sich vermutlich viele Schaden im
Verborgenen befinden, und unginstigstenfalls gréBere Bereiche entkernt werden missen.

Dieses Sondergutachten wird etwas spéter in Teilen erwahnt.

Mittlerweile wurden laut Hausverwalterauskunft im Jahr 2023 bereits versch. Arbeiten an der Abdichtung
der Terrasse in Randbereichen vorgenommen, und zwar It. Hausverwalterauskunft Andichtungs-
maBnahmen in den Randbereichen zur Wohnung hin.

Die Arbeiten konnten vom Sachversténdigen allerdings nicht in Augenschein genommen werden.

Ein Schreiben der Hausverwaltung vom 8.3.2024 wird etwas spater in Teilen erwéhnt.

Aufzugsmaschinenr. / Kamin / Hof vor Schwimmb. /
AuBenwendeltreppe / steile nicht nutzbare Garagenabfahrt /
mit Abnutz.erschein., z.T. Schadst.

urspr. Installationen aus der Bauzeit im Gesamtgebdude mit
mittelfristigem Reparaturbedarf / It. Hausverwalter stehen im
Gesamtgeb&ude noch versch.Sanierungen von Fallstrangen
an / Kostenschatzung ca. 160.000 € It. Hausverwalterausk.

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt die Hohe der
Instandhaltungsriicklage fiir das Gesamtobjekt rd.
211.925 € zum 31.12.2023. Bis zum Stichtag 06.05.2024
aufgrund der vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltung
kalkuliert auf ca. 233.000 €, gerundet 235.000 €.

(Auskuntft erteilte die zustéandige Hausverwaltung)
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allgemeiner wichtiger Hinweis:

Der Ansatz fir Bauschaden oder ggf. grob iberschlagig geschatzte Erneuerungsarbeiten kann i.d.R. nicht den kompletten
Kosten/Modernisierungskosten entsprechen, da diese je nach unterstelltem Standard und Ausstattung stark unterschiedlich sein
kénnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachten nicht um ein Modernisierungsgutachten, sondern lediglich um den Ansatz
wesentlicher InstandhaltungsmaBnahmen handelt.

Die Hausverwalterfirma erteilt mit dem Schreiben vom 08.03.2024 folgende Auskunft:

Die Beschlisse flr die Sanierung des Daches
Uber der Einheit Nr. 81 sind vorbereitet.
Die Sanierung soll im Jahr 2024 durchgefiihrt werden.

Sanierungskosten an Flachdachern oder Dachterrassen
sind nicht versichert. ErhaltungsmaBnahmen an diesen
Bauteilen sind Aufgaben der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer. Diese haben im Verhaltnis ihrer Miteigentums-
anteile fur die Kosten aufzukommen.

Es bestehen noch erhebliche Zahlungsrickstande der
Einheiten Nr. 81 und 82 bzgl. des Hausgelds / der Rlcklage.

Far 2024 ist die Sanierung des vorderen Flachdaches (iber der
Einheit Nr. 81 geplant. Hierzu liegt bereits ein Angebot ab-
schlieBend mit ca. 72.000 € vor. Weitere Angebote sind
angefragt. Die MaBnahme ist fir Sommer 2024 geplant.

Wie bereits erwahnt, stehen im Gesamtobjekt noch
verschiedene Sanierungen von Fallstrangen an.
Die Kosten werden auf ca. 160.000 € geschéatzt.

Laut Auskunft der Hausverwaltung besteht nach den der
Hausverwaltung vorliegenden Unterlagen an der Dachterrasse
nur ein Sondernutzungsrecht. Laut Hausverwaltung ist flr die
Sanierung des Flachdaches Uber der Einheit Nr. 81 und der
Sanierung der Abdichtung auf der Terrassenflache die
Gemeinschaft der Wohnungseigentliimer zusténdig.

(Anm.: Die konstruktive Abdichtung des Dachterr.-Flachdachs als
Gemeinschaftseigentum gehért in den Zusténdigkeitsbereich der
Eigentimergemeinschaft, der gestalterische Terr.belag nebst Griin-
gestaltung wird vmtl. in den Zusténdigkeitsbereich des Nutzungs-
berechtigten fallen.

In der Teilungserklarung und den versch. Nachtragen wurde kein
Hinweis zur Nutzungsméglichkeit, Instandhaltung und Instandsetzung
der Dachterrasse gefunden. Vermutlich gibt es eine separate
Vereinbarung, die dem Sachverstandigen aber nicht vorlag, weshalb
fir vorstehende Angaben keine Haftung ibernommen werden kann.)

Wie bereits erwahnt, wurden laut Hausverwalterauskunft im
Jahr 2023 versch. Arbeiten an der Abdichtung der Terrasse in
Randbereichen zur Einheit Nr. 81 hin vorgenommen.

An den umlaufenden Terrassenbriistungen wurden ebenfalls
im Jahr 2023 It. Hausverwalterauskunft punktuelle
AbdichtungsmaBnahmen durchgefuhrt, um hier ein Eindringen
von Tagwasser in die darunter liegenden Einheiten zu
verhindern.

Diese Arbeiten werden im Friihjahr 2024 bei zulassiger
Witterung fortgefihrt.
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Die Arbeiten konnten vom Sachversténdigen allerdings nicht
in Augenschein genommen werden.

Die 0.g. Angaben beruhen auf Aussagen Dritter, fiir ihre
Richtigkeit kann vom Sachversténdigen keine Gewéahr
tbernommen werden.

Anmerkung: Unabhangig von der Kalkulation der Bauschaden in dem nachstehend erwahnten Fremd-
gutachten des vom Gericht beauftragten 6buv. Sachverstandigen fir Schaden an Geb&uden ist nicht exakt
bekannt, wann die komplette Sanierung der UbergroBen Dachterrasse mit allen Details erfolgen soll.

Dies entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen.

(= somit Unsicherheitsfaktor flr einen Erwerber)

Der vom Gericht beauftragte 6buv. Sachverstandige fiir Schaden an Gebauden teilt in seinem
Gutachten vom 02.01.2024 bzw. Erganzungsgutachten vom 08.03.2024 folgendes mit :
(die detaillierten Berechnungen werden hier nicht aufgefihrt / nachstehend Gutachten in Teilen zitiert)

»» Kostenschatzung

Ich schétze die Kosten fir die Beseitigung vorhandener
Bauschaden und Baumangel grob auf 390.000 € bis 500.000 €,
brutto, inkl. Nebenkosten, etc.

Der Anteil, der auf das Gemeinschaftseigentum entfallt,
schwankt zwischen 201.982 € und 267.626 €,
brutto inkl. Nebenkosten, etc.

Der Anteil, der auf das Sondereigentum entfallt,
schwankt zwischen 188.018 € und 232.374 €,
brutto inkl. Nebenkosten, etc.

Genaueres siehe meine tabellarische Kostenschéatzung.

Nicht kalkuliert habe ich die Kosten der zeitweisen
Auslagerung des Mobiliars und der zeitweisen

Ersatzwohnung flir den Bewohner. “

Das Bauschadensgutachten als Gutachten und Ergénzungs-
gutachten vom 02.01.2024 und 08.03.2024 eines

Obuv. Sachverstandigen, der vom Gericht in diesem
Verfahren mit der Feststellung und Bewertung der Kosten
der Beseitigung der auf dem Grundstlick vorhandenen
Bauschaden und Baumangel beauftragt wurde, kann

in diesem Gutachten nicht veroéffentlicht werden, und sollte
beim Amtsgericht Wiesbaden eingesehen werden.

Der Sachverstandige teilte mit, dass es sich hier nur um eine
grobe Schéatzung handelt, und dass weitere Preissteiger-
ungen bzgl. der Baumaterialpreise und Handwerkerpreise
aufgrund Corona-Pandemie, Ukrainekrieg und Inflation
maéglich sind. Angebotspreise haben enorme Preisschwank-
ungen. Weitere Anstiege waren zusatzlich zu bertcksicht-
igen.

Die 0.g. Angaben, die in dieses Gutachten einflieBen
werden, beruhen somit auf Aussagen Dritter, fir ihre
Richtigkeit kann vom Sachverstandigen dieser
Verkehrswertermittlung keine Gewéahr tibernommen werden.
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AuBenanlagen und

sonstige Anlagen:

AuBenanlagen:

Entwésserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Waschbetonplatten (Ber. Héhenstr.)
Hofbefestigung mit Betonverbundpflaster (Ber. Hohenstr.)
Einfriedung durch Geb&ude, Mauer, tlw. nicht vorh.
Eingangswegebefestigung an der

TennelbachstraBe mit Kieselwaschbetonplatten

und Treppenstufen mit Travertin 0.3.

(partiell Rissbild.)

sehre steile, nicht nutzbare Zufahrt

mit vermoosten Kieselwaschbetonpl./Beton o0.4.

zur tiefliegenden Garage als

Sondernutzungsrecht zu Nr. 81
(als Lager 0.4. zu nutzen)

Sonstige Anlagen:

im Randbereich mit Grlinbewuchs

Lt. Auskunft des Bewohners und NieBbrauchberechtigten
nutzt dieser den PKW-Stellplatz im Hofbereich,
links neben dem Hauseingangsbereich (betr. die Nr. 81)

Lt. Auskunft des Bewohners und NieBbrauchberechtigten
Nutzungsrecht des Gartengrundstlicks

vor der Wohnung Nr. 81 in nordéstlicher Richtung

mit Gartenanl., Strauch- und Baumbewuchs

(unterhalb des Querwegs)

Stellplatzmdglichkeiten im Hof

(4 Stellpl. Héhenstr. / 3 Stellpl. Tennelbachstr.)
and. Wohnungseigentiimern zugeordnet /

z.T. als Milltonnenstandplatz
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 7.533/100.000 Miteigentumsanteil
(wirtschaftliche Einheit bestehend aus Nr. 82 = 1.267/100.000 und Nr. 81 = 6.266/100.000)

an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstulck in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberg), HohenstraBe 28 a

verbunden mit dem Sondereigentum an der groBziigigen Wohnung (als groBe wirtschaftliche Einheit)
im 7., 8.,9. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 81 und Nr. 82 bezeichnet,

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sonnenberg 3340 und 3339 jeweils 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Sonnenberg 17 387/4 3.923 m2
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

In diesem speziellen Bewertungsfall werden in erster Linie das Ertragswertverfahren (Renditeaspekt)
und das Sachwertverfahren (Eigennutzungsaspekit) angewendet, da die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens als Hauptverfahren in diesem speziellen Fall etwas problematisch ist, da die
eingesehenen Kaufpreissammlungen des zustandigen Gutachterausschusses der Stadt Wiesbaden fiir
Eigentumswohnungen nur schwieriger mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens gemags §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 findet die Lage auf dem
Grundstlicksmarkt insbesondere dadurch Berlcksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale in einer ihr angemessenen GréBe angesetzt werden. Weil diese
GrdBen bei sachgerechter Anwendung des Ertragswertverfahrens aus den grundstiicksbezogenen Daten
vergleichbarer Objekte ,marktorientiert” in die Wertermittlung eingefihrt werden, ist auch dieses Verfahren
als ein vergleichendes Verfahren zu bezeichnen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Am Ende wird dennoch das Vergleichswertverfahren angewendet. Es kommt in diesem speziellen
Bewertungsfall allerdings nur zur Kontrolle vorstehender Verfahren zum Einsatz, da die eingesehenen
Kaufpreissammlungen des zustdndigen Gutachterausschusses der Stadt Wiesbaden fir
Eigentumswohnungen nur schwieriger mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind. Bei Anwendung des
Vergleichswertverfahrens findet i.d.R. die Grundstiicksmarkilage durch die herangezogenen
Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung (Veréffentlichung des Grundstiicksmarktberichts des
Gutachterausschusses).
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.800,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstlcksflache (f) = 650 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 06.05.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundstlcksflache (f) = 3.9283 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
06.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.800,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 06.05.2024 X 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen WR (reines WR (reines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.836,00 €/m?2
Flache (m2) 650 3.923 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier
Bodenrichtwert

1.836,00 €/m2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

1.836,00 €/m?

Flache

X 3.923 m?

beitragsfreier Bodenwert

1d. 7.200.000,00 €

=7.202.628,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 insgesamt 7.200.000,00 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 22.04.2024 266,20
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,02

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 7.533/100.000)

des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert

7.200.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 7.533/100.000

anteiliger Bodenwert

= 542.376,00 €
rd. 542.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 542.000,00 €.
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Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) 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 Grundstlcks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) 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 Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 insg. Nr. 81 409,00 11,00 4.499,00 53.988,00
(Nr. 81) im 8. u. 9. OG
(gr. Dachterrasse und
Schwimmbad geman
WOFIV zu 14 ger) Kellerr. 7. OG - - 150,00 1.800,00
pauschal
Nutzung - - 80,00 960,00
nordoéstl.
Garten u.
Pkw-Stellpl.
am Eing.ber.
Wohnungseigentum 1 insg. Nr. 82 68,00 11,00 748,00 8.976,00
(Nr. 82) inkl. Hobbyr. /
(Hobbyr./Keller zuge- Keller im
ordnet) 8.0G
Summe 477,00 - 5.477,00 65.724,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

(Flachenberechnung nach vorliegenden, tlw. schlecht vermassten und schwierig lesbaren Planen,

die in einigen Innenbereichen und Bereichen der gr. Dachterrasse ungenau sind.

Ein Aufmaf war vor Ort nicht mdglich, da dies der Bewohner und NieBbrauchberechtigte der Einheit
verwehrte. Hierdurch kénnen ggf. Abweichungen auftreten, fiir die vom Sachverstandigen aus
vorstehenden Griinden daher keine Haftung libernommen werden kann.)

Vergleichsmieten liegen fir tbliche WohnungsgréBen zwischen 12 - 14 €/m2. Allerdings muss man in
diesem speziellen Bewertungsfall der absoluten UbergrdBe, bedingt durch den jeweils halftigen Ansatz
des Schwimmbads und der UbergroBen Dachterrasse, den Mietansatz nach unten korrigieren, sodass
aus Sachverstandigensicht 11,00 €/m2 angemessen sind. Die Einheiten Nr. 81 und Nr. 82 werden hierbei

als wirtschaftliche Einheit im Verbund bewertet.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,00 % von 542.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
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anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 542.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 1.853.612,62 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 1.853.612,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 265.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 1.588.612,62 €

rd. 1.590.000,00 €

Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgeflhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhé@ngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitétsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je  Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten  zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigréBe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Liegenschaftszinssatz It. Immobilienmarktbericht der Stadt Wiesbaden mit 1,5 +- 0,8 Standardabweichung
angegeben, sodass die gewahlten 2,0 angemessen sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage.

GND = 80 Jahre gemafB ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer

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

GND = 80 Jahre

Baujahr ca. 1971/1972

Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten:

in Teilbereichen vermutl. in den ca.1980er/1990er Jahren geschatzt, bzw. danach ab ca. 2001 /
es wurden von dem Bewohner und NieBbrauchberechtigten keine detaillierten Auskiinfte erteilt /
In dieser Bewertung werden des Weiteren erhebliche Kosten fir Bauschaden abgezogen.

Als fiktives Baujahr ca. Mitte der 90er Jahre (1994) eingestuft.

fiktives Alter: ca. 30 Jahre
RND = 50 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit Kkorrigierend
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berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Bauschaden -15.000,00 €
eanteilig pauschal geschétzt ca. -15.000,00 €

eunter Berlicksicht. der vorh. Instandhaltungsriicklage
ei.H.v. ca. 235.000 € It. Hausverwaltung abzgl.

eca. 160.000 € Kostenschatzung Hausverwaltung fir
eFallstrangsanierung und abzgl.

eca. 270.000 € fremde Kostenschatzung fir die vorh.
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum

*=-195.000 € x 7.533/100.000 = -14.689 € = rd.-15.000 €

Summe -15.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -250.000,00 €
elt. vom Gericht veranlassten Bauschadensgutachten ca. -230.000,00 €

edesweiteren pauschal geschatzt ca. -20.000,00 €

Summe -250.000,00 €
insgesamt -265.000.00 €

Der vom Gericht beauftragte 6buv. Sachverstandige fiir Schaden an Gebauden teilt in seinem
Gutachten vom 02.01.2024 bzw. Erganzungsgutachten vom 08.03.2024 folgendes mit :

Die Kosten fir die Beseitigung vorhandener Bauschaden und Baumangel wurden grob auf 390.000 € bis
500.000 £, brutto, inkl. Nebenkosten, etc. geschéatzt. Der Anteil, der auf das Gemeinschaftseigentum entfallt,
schwankt zwischen 201.982 € und 267.626 €, brutto inkl. Nebenkosten, etc.

Der Anteil, der auf das Sondereigentum entfallt, schwankt zwischen 188.018 € und 232.374 €, brutto inkl.
Nebenkosten, etc.

Der Sachverstandige teilte mit, dass es sich hier nur um eine grobe Schatzung handelt, und dass weitere
Preissteigerungen bzgl. der Baumaterialpreise und Handwerkerpreise aufgrund Corona-Pandemie,
Ukrainekrieg und Inflation méglich sind. Angebotspreise haben enorme Preisschwankungen. Weitere
Anstiege waren zusatzlich zu berticksichtigen.

Die 0.g. Angaben, die in dieses Gutachten einflieBen werden, beruhen somit auf Aussagen Dritter, fir
ihre Richtigkeit kann vom Sachverstandigen dieser Verkehrswertermittlung keine Gewéahr Gbernommen
werden.

Aus den vorgenannten Griinden der derzeitigen enormen Preissteigerungen im Baugewerbe wird der
Anteil, der auf das Gemeinschaftseigentum entfallt mit 267.636 €, gerundet auf 270.000 € angesetzt,
und Uber den Miteigentumsanteil in Ansatz gebracht.

Aus den vorgenannten Griinden wird der Anteil, der auf das Sondereigentum entféllt mit 232.374 €,
gerundet 230.000 € angesetzt.
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Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaB § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt"
innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaBstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Nr. 81

Nr. 82

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

2.155,00 €/m? WF

2.155,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 409,00 m? 68,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 881.395,00 € 146.540,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 06.05.2024 (2010 = 100) 181,3/100 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 1.597.969,14 € 265.677,02 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 1.597.969,14 € 265.677,02 €
Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre 50 Jahre
e prozentual 37,50 % 37,50 %
e Faktor 0,625 0,625
Alterswertgeminderte regionalisierte 998.730,71 € 166.048,14 €
durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 70.000,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)

anteilig mit 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1.068.730,71 € 166.048,14 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen

Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger anteiliger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums
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1.234.778,85 €

35.000,00 €

+

1.269.778,85 €
542.000,00 €

+ X

1.811.778,85 €
1,00
0,00 €

1.811.778,85 €
265.000,00 €

rd.

1.546.778,85 €
1.550.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Nutzungsgruppe: als annéhernder Vergleichstypus Ein-/Zweifamilienh. gewéhlt
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, Flachdach (als anndhernder Vergleichstypus
gewahlt)
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.395,00 0,0 0,00
2 1.555,00 0,0 0,00
3 1.785,00 0,0 0,00
4 2.155,00 100,0 2.155,00
5 2.700,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.155,00
gewogener Standard = 4,0

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m?2 Bruttogrundflache (BGF)*
verdffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen
als BezugsgroBe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die
alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgréBe geldst. Dartber hinaus besitzt die Wohnflache
eine groBere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK
2010 von der BezugsgréBe BGF auf die BezugsgrdBe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung
die urspriinglich zu den NHK gehdérenden Nutzflachenfaktoren (Verhéltnisse BGF/Wohnflache) verwendet
wurden, handelt sich hierbei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h.
unter Verwendung des MaBstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung
auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 2.155,00 €/m2 WF
rd. 2.155,00 €/m2 WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
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pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Sauna 3.000,00 €
offener Kamin 7.000,00 €
Kellerrdume Einheit Nr. 81 pauschal geschéatzt ca. 60.000,00 €
Summe 70.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgr6Be im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen

anteilig pauschal geschéatzt ca. 35.000,00 €
inkl. Nutzung Stellplatz im Freien neben
dem Eingang, und Nutzungsrecht an
norddstl. Gartengrundstiick unterhalb des
Querwegs It. Auskunft des Bewohners der
Einheit

Summe 35.000,00 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
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'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Herleitung der Restnutzungsdauer siehe im Ertragswertverfahren

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verflgbaren Angaben des 6értlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhéangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung

insg.
Bauschaden -15.000,00 €
eanteilig pauschal geschétzt ca. -15.000,00 €

sunter Berticksicht. der vorh. Instandhaltungsricklage
emit ca. 235.000 € It. Hausverwaltung abzgl.

eca. 160.000 € Kostenschatzung Hausverwaltung fir
eFallstrangsanierung und abzgl.

eca. 270.000 € fremde Kostenschatzung flur die vorh.
Bauschaden am Gemeinschaftseigentum

*=-195.000 € x 7.533/100.000 = -14.689 € = rd.-15.000 €

Summe -15.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -250.000,00 €

elt. vom Gericht veranlassten Bauschadensgutachten ca. -230.000,00 €

edesweiteren pauschal geschatzt ca. -20.000,00 €

Summe -250.000,00 €

insgesamt -265.000.00 €

Der vom Gericht beauftragte 6buv. Sachverstiandige fiir Schaden an Gebduden teilt in seinem
Gutachten vom 02.01.2024 bzw. Ergdnzungsgutachten vom 08.03.2024 folgendes mit :

Die Kosten fir die Beseitigung vorhandener Bauschédden und Baumangel wurden grob auf 390.000 € bis
500.000 €, brutto, inkl. Nebenkosten, etc. geschéatzt. Der Anteil, der auf das Gemeinschaftseigentum entfallt,
schwankt zwischen 201.982 € und 267.626 €, brutto inkl. Nebenkosten, etc.

Der Anteil, der auf das Sondereigentum entfallt, schwankt zwischen 188.018 € und 232.374 €, brutto inkl.
Nebenkosten, etc.

Der Sachverstandige teilte mit, dass es sich hier nur um eine grobe Schatzung handelt, und dass weitere
Preissteigerungen bzgl. der Baumaterialpreise und Handwerkerpreise aufgrund Corona-Pandemie,
Ukrainekrieg und Inflation méglich sind. Angebotspreise haben enorme Preisschwankungen. Weitere
Anstiege waren zusatzlich zu beriicksichtigen.

Die 0.g. Angaben, die in dieses Gutachten einflieBen werden, beruhen somit auf Aussagen Dritter, fOr
ihre Richtigkeit kann vom Sachverstandigen dieser Verkehrswertermittiung keine Gewahr ibernommen
werden.

Aus den vorgenannten Griinden der derzeitigen enormen Preissteigerungen im Baugewerbe wird der
Anteil, der auf das Gemeinschaftseigentum entfallt mit 267.636 €, gerundet auf 270.000 € angesetzt,
und Uber den Miteigentumsanteil in Ansatz gebracht.

Aus den vorgenannten Griinden wird der Anteil, der auf das Sondereigentum entféllt mit 232.374 €,
gerundet 230.000 € angesetzt.
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig renditeorientierte oder
substanzwertorientierte Preisbildung mit eher Eigennutzungsgesichtspunkten im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 1.590.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 1.550.000,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fir die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich am ehesten um ein Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat und fir das Ertragswertverfahren ebenfalls in sehr guter Qualitat zur Verfigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitéat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[1.550.000,00 € x 1,000 + 1.590.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 1.560.000,00 €.
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Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert fir den 7.533/100.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in

65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberg), HohenstraBe 28 a
verbunden mit dem Sondereigentum an der groBziigigen Wohnung
(als groBe wirtschaftliche Einheit) im 7., 8., 9. OG ,

im Aufteilungsplan mit Nr. 81 und 82 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sonnenberg 3340 und 3339  jeweils 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Sonnenberg 17 387/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2024 mit rd. 1.560.000 € geschatzt.

Endgiltiger Verkehrswert und weitere wichtige Anmerkungen:

Unabhéngig von der Kalkulation der Bauschaden in dem erwéhnten Fremdgutachten des vom Gericht
beauftragten 6buv. Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden ist nicht exakt bekannt, wann die komplette
Sanierung der UbergroBen Dachterrasse mit allen Details erfolgen soll. Dies entzieht sich der Kenntnis des
Sachverstandigen. (= somit Unsicherheitsfaktor fiir einen Erwerber)

Der zuvor ermittelte vorlaufige Verkehrswert muss aus Sachverstandigensicht zusatzlich Gber ca. 2 Jahre
mit 2 % auf den heutigen Stichtag abgezinst werden, da nicht bekannt ist, wann mit der kompletten
Sanierung der UbergroBen Dachterrasse mit allen Details zu rechnen ist. Zur Zeit wurden It
Hausverwalterauskunft nur punktuelle MaBnahmen ergriffen. Es kann somit derzeit nicht mit Sicherheit
gesagt werden, zu welchem Zeitpunkt die komplette Dachterrassensanierung mit allen Details erfolgen
wird. Hier kdnnen ggf. gewisse Unwégbarkeiten mdéglich sein. Daher kann flir die Abzinsung Uber 2 Jahre
vom Sachverstandigen keine Haftung Gbernommen werden. Dieses Risiko sollte einem Erwerber in der
Zwangsversteigerung bekannt sein.

vorlaufiger Verkehrswert 1.560.000 €

Abzinsungsfaktor 1/g"
bei z = 2,00 % Abzinsungszinssatz X 0,961169
und n = ca. 2 Jahre

= 1.499.424 €
endgiiltiger Verkehrswert rd. 1.500.000 €

42



Architektur-/ Sachverstandigenbiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraBe 57

Fazit und zuséatzlich Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses der Stadt Wies-
baden fir Eigentumswohnungen (anonymisierte Angaben):

Der Verkehrswert wurde u. a. unter Beriicksichtigung der erheblichen massiven Bauschaden, und
unter Beriicksichtigung der (ibergroBen Fliache der Dachterrasse und der Fliache des
Hallenschwimmbads, die gemaB WoFIV jeweils zu V2 in die Flachen eingerechnet wurden, ermittelt.

Zu erwdhnen ist, dass das Objekt von seiner Grundstruktur aus dem Baujahr 1971/1972 ist, und daher im
Bereich der AuBenhille eine mangelnde Warmeisolierung hat. Auch die vorhandenen alteren Fenster
haben eine z.T. mangelnde Wéarmeisolierung.

Die ansonsten attraktive groBzigige Penthousewohnung besticht durch ihre exponierte Lage mit Fernblick
und die UbergroBe Dachterrasse. Das duBere Erscheinungsbild und die Architektur sind allerdings typisch
70er Jahre und nicht ganz so attraktiv.

Das Fremdgutachten des vom Amtsgericht Wiesbaden beauftragten 6buv. Sachversténdigen fir Schaden
an Gebauden ist in dieses Gutachten eingeflossen. Der 6buv. Sachverstandige fir Schaden an Gebauden
teilte mit, dass es sich hier nur um eine grobe Schétzung handelt, und dass weitere Preissteigerungen bzgl.
der Baumaterialpreise und Handwerkerpreise aufgrund Corona-Pandemie, Ukrainekrieg und Inflation
moglich sind. Angebotspreise haben enorme Preisschwankungen. Weitere Anstiege wéren zusatzlich zu
beriicksichtigen. Die zahlenmaBigen Angaben, die in dieses Gutachten eingeflossen sind, beruhen somit
auf Aussagen Dritter, fUr ihre Richtigkeit kann vom Sachverstandigen dieses Verkehrswertgutachtens keine
Gewahr Ubernommen werden.

Zusatzlich wurden die Kaufpreissammlungen des zustdndigen Gutachterausschusses der Stadt
Wiesbaden fir Eigentumswohnungen eingesehen, die aber mit dem Bewertungsobjekt nur schwierig
vergleichbar sind.

Im Objekt wurden fiir kleinere Wohnungen in den Jahren 2018 bis 2022 folgende Preise erzielt:

2.651 (2018) — 3.374 (2018) — 3.716 (2019) — 3.877 (2020) — 2.778 (2020) — 5.000 (2020) — 3.140 (2020)
—4.512 (2021) — 4.831 (2022) — 3.321 (2020) €/qm

d.h.: 37.200 : 10 Verkaufe = i.M. 3.720 €/gm (fir kleinere Wohnungen im Objekt)

Aktuelle Verkdufe in Wiesbaden aus 2024 in hochpreisigen Lagen mit sehr hohem Bodenrichtwert, und
zwar fir Wohnungen mit vergleichbarem Baujahr und ca. 80 — 130 gm Wohnflache, liegen wie folgt:

3.250 —4.498 — 4.792 — 3.852 — 4.414 — 2.894 — 7.077 — 6.205 — 4.107 — 2.770 — 3.738 €/qm
d.h.: 47.597 : 11 Verkaufe = i.M. 4.327 €/gm = aufgerundet 4.500 €/gm

Vergleichswerte mit den realen, voll gerechneten Flachen:

Whg. Nr. 81 = 140 gm x 4.500 €/gm = 630.000 €
Schwimmb./etc. Nr. 81 = 84 gm x 4.000 €/gm = 336.000 €
Dachterr. Nr. 81 = 432 gm x 900 €/gm = 388.800 €
Kellerr. Nr. 81 = 123 gm x 500 €/gm = 61.500 €
Whg. Nr. 82 / Nebenfl. = 68 gm x 4.500 €/gm = 306.000 €
AuBenanl. anteilig pauschal geschatztca. =  35.000 €
Summe = 1.757.300 €
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale / Bauschéden: - 265.000 €
Vergleichswert = 1.492.300 € = rd. 1.490.000 €
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Somit ist der ermittelte Verkehrswert mit insqg. 1.500.000 € als angemessen zu bezeichnen.

Aufteilung des Verkehrswerts:

Am plausibelsten hergeleitet aus dem Rohertrag der gr. Whg. Nr. 81:

Rohertrag = 56.748 €/Jahr abzgl. 20 % BWK 11.350 € = 45.398 € abzgl. Bodenwertverzinsung,

(und zwar des Bodenwertanteils von 6.266/100.000 x 7.200.000 € = 451.152 x 2 %) = abzgl. 9.023 €

= 36.375 € x 31,424 Vervielfaltiger = 1.143.048 € zzgl. anteiliger Bodenwert 451.152 €

= 1.594.200 € abzgl. anteiliger besond. objektspezif. Grundstiicksmerkmale ca. 220.000 € = 1.374.200 €
x 0,961169 Abzinsungsfaktor = 1.320.838 € = rd. 1.320.000 €

Verkehrswert Nr. 81 = 1.320.000 €

demnach

Verkehrswert Nr. 82 = 180.000 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (u.a. fir Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbdicher zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tlw. Hinweisen im Gutachten

[1] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt
und zur Grundstlckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken
SIMON, CORS :

Handbuch der Grundstickswertermittlung

SIMON, KLEIBER:

Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

SIMON - REINOLD:

Wertermittlung von Grundstlicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise fiir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammlung)

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

ErbbauRG
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

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

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelést)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BvV
Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)

BGB
Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

ZVG
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFG
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
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Anlagen zum Obijeki:

fir die qroBziigige Penthousewohnung Nr. 81 und die kleine Wohnung Nr. 82,
die vor Ort baulich zu einer wirtschaftlichen Einheit verbunden sind,

in 65193 Wiesbaden (Stadtteil Sonnenberq), HohenstraBe 28 a

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt. Karten dirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und dirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden. Veréffentlichung fiir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen dirfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugeflihrt werden.
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Hofzufahrt H6henstr. 28 a mit Hauszugang und Penthousewohnung
in den obersten Etagen

groBzlgige Penthousewohnung im 8. / 9. Terrassengeschoss

Penthousewohnung mit 9. OG als Wohngeschoss mit Dachterrasse /
8. OG Hallenschwimmbad u.a.
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Nutzungsrecht Gartengrundstiick vor der Wohnung im norddéstlicher Richtung
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tiefliegende Garage mit steiler, nicht befahrbarer Zufahrt / nur als Lager o0.4.
zu nutzen (insg. mit Abnutz.ersch. / Schadstellen)

Feuchteschaden Sockel Hausecke unterhalb der Dachterrasse
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Blick von der TennelbachstraBe aus
zu dem Mehrparteien-Terrassenhaus
(Penthouse mit UbergroBer Dachterrasse ganz oben /
hier nicht richtig erkennbar)



