Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K 39/22

NASEDY

Eigentumswohnung

Verkehrswert: 387.000,00 €

GUTACHTEN

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax: 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

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

18.09.2023

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des 379/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehr-

familienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis des
Wohnungsgrundbuchs von Sonnenberg, Blatt 4854
Gemarkung Sonnenberg, Flur 17, Flurstick 1752/275

Hof- und Gebaudeflache, Grofte 398 m?

Kaiser-Friedrich-Stralle 17 in 65193 Wiesbaden

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 (Dachgeschoss und

Speicher)

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.07.2023

Digitale Ausfertigung

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

AZ: 61 K 39/22

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
31.07.2023
(Tag der Ortsbesichtigung)

Aufden- und Innenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:

Adresse:
Lage:

Detailangaben:

Wohn-/Nutzflache:
Hausgeld:

Objektzustand:

Vermietungssituation:

Bes. objektspezifische Grundstlcks-
merkmale:

Instandhaltungsstau etc. rd.:

Ertragswert (Verfahrenswert) rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Eigentumswohnung
(379/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus

bebauten Grundstiick; verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 (Dachgeschoss und Speicher)

Kaiser-Friedrich-Stralte 17, 65193 Wiesbaden

Ortsbezirk Sonnenberg, sehr gute Wohnlage

Gebaudebaujahr ca. 1913, 3-Zimmer-Wohnung im DG, ausgebauter
Spitzboden als Hobbyraum/Biro 0.8. nutzbar, Gberwiegend Dielenbo-
den (Nadelholz) und Parkett, Gasetagenheizung, teilrenoviert, Gar-
tenmitbenutzung, kein Kfz-Stellplatz, kein Balkon

96,49 m? (gem. vorliegender Flachenberechnung)

524,00 €/Monat (inkl. Ricklage)

Es besteht Sanierungs-/Reparaturbedarf in Teilbereichen.

Der dulRere Gebaudezustand ist noch zufriedenstellend.

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Nicht vermietet/Eigennutzung durch Antragsgegner

9.250,00 € (anteilig am Gemeinschaftseigentum)
2.500,00 € (Sondereigentum)

387.000,00 €

387.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Antragstellerin:

Unterlagen des Antragsgegners:

Mainzer Strale 124, 65189 Wiesbaden
61 K 39/22

Vom 19.06.2023
Vom 16.11.2022

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

XXX XXX XxX-XXX, Xxx XX, XXXX Xxx

- Antragstellerin -
Verfahrensbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Dr. Xxx und Xxx, Xxx Xxx X, XXXXX Xxx

gegen

XXX XXX XXX, XXX-XXX-XXX XX, XXXXX Xxx
- Antragsgegner -

Die Antragstellerin und der Antragsgegner sind Eigentimer zu je 1/2
Anteil des im Wohnungsgrundbuch von Sonnenberg Blatt 4854, lau-
fende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
379/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundsttick

Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Grole
m2
Sonnenberg |17 | 1752/275 | Hof- und Gebaudeflache, 398
Kaiser-Friedrich-Stral3e 17

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 3 (Dachgeschoss und Speicher)

[ 1] Ausfertigung des Anordnungsbeschlusses
[ 2] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Sonnenberg, Blatt
4854

[ 3] Objektunterlagen (Teilungserklarung von 24.11.1983, Energie-
ausweis)
4] Protokoll/Fotomaterial zur Ortsbesichtigung 2021
5] Deckblatt Gutachten von 2015
] Angaben zu Hausverwaltung, Hausgeld und anstehender Sanie-
rung im KG

[ 71 Aligemeine Objektinformationen (Baujahr, Baubeschreibung,
durchgefiihrte bzw. anstehende Sanierungsmaflinahmen, Anga-
ben zur Hausverwaltung etc.)
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Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Besichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

[ 8]
[ 9]
[10]
[11]

[12]
[13]

[14]
[15]
[16]

[17]

Objektunterlagen (Grundriss, Schnitt, Flachenberechnung)
Fotomaterial
Exposee

Schriftliche Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden

Bodenrichtwertauskunft (online-Abfrage BORIS Hessen)
Schriftliche Auskunft des Landesamtes flur Denkmalpflege Hes-
sen zur Denkmaleigenschaft

Online-Auskunft aus dem Baulasten-Verzeichnis des Bauauf-
sichtsamtes Wiesbaden

Kopien aus der Grundakte (Teilungserklarung, Teilungsplane
etc.); Grundbuchamt Wiesbaden

Online-Auskunft zur Bauleitplanung des Stadtplanungsamtes
Wiesbaden

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses Wiesbaden

31.07.2023

Frau Xxx Xxx Xxx-Xxx

Herr Xxx Xxx (RA)

Herr Xxx Xxx

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

31.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Antragsgegner hat der Anfertigung von Innenraum-Fotos der
streitgegenstandlichen Wohnung am Ortstermin nicht zugestimmt. In
vorliegendem Gutachten werden daher zur Wahrung des Personlich-
keitsrechts nur Auflenaufnahmen des Gebdudes sowie Aufnahmen
des Treppenhauses und des Kellergeschosses abgebildet.
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24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.41 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-

nis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:
Art der baulichen Nutzung:
Mal der baulichen Nutzung:
Anzahl der Vollgeschosse:

AuRere Gestaltung baulicher An-

lagen, Bereich A:

2413

Denkmalschutz

Denkmalschutz gemaRR § 2 Abs. 1

HDSchG:

241.4

Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Gemal Online-Auskunft des Bauaufsichtsamtes Wiesbaden sind
keine Baulasten zulasten des zu bewertenden Grundstlickes ver-
zeichnet.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans: ,Sooderstral3e / Pfahler-
stralle” im Ortsbezirk Sonnenberg, rechtskraftig seit 26.02.2008 (sie-
he Anhang).

Reines Wohngebiet
GRZ 0,27
Max. I

Zulassige Dachformen: symmetrisches Satteldach, Walmdach
Dacheindeckungen: Dachziegel, Betondachpfannen, Metalldacher
aus Zink- und Kupferblech

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen, Bau- und Kunstdenkmalpflege, ist das zu bewertende Ob-
jekt derzeit nicht als Kulturdenkmal oder als Bestandteil einer geman
§ 2 Abs. 3 HDSchG geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble)
in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Baubestand der Vororte der
Stadt Wiesbaden derzeit hinsichtlich seines Denkmalwertes Gberpruft
wird. Eine geanderte Bewertung des Gebaudes im Zuge dieser
Uberpriifung ist nicht ausgeschlossen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, wére auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.
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242 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat):

24.3 Privates Recht

Grundbuch von Sonnenberg
Blatt Nr. 4854 -Wohnungsgrundbuch-

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrankungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle offentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortslblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Ausdruck vom 24.11.2022, Letzte Anderung 24.11.2022

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

379/1.000 (dreihundertneunundsiebzig Tausendstel)
tumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Sonnenberg, Flur 17, Flurstlick 1752/275
Hof- und Gebaudeflache, Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, Grofie 398 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Auftei-
lungsplan bezeichnet mit Nr. 3 (Dachgeschofd und Speicher).

Miteigen-

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatt 4852, 4853, 4854); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt. Es besteht eine Verwaltungs-, Nut-
zungs- und Gebrauchsregelung. Es besteht eine Miteigentiimerord-
nung; wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezug-
nahme auf Bewilligung vom 24.11.1983; ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis
4.1 Xxx Xxx, Xxx Xxx
geb. Xxx
geb. am XX XX XXXX
-zu1/2 -
4.2 XXX, XXX XXX
geb. am XX XX.XXXX
-zu1/2 -

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden, 61 K 39/22); einge-
tragen am 24.11.2022.

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

3.1 Lage

3141 Makrolage

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

Ort: Wiesbaden

Hoéhenlage (Innenstadt): 117 m G. NHN

Flache: 203,87 km?

Einwohnerzahl rd.: 296.741 (Stand 31.07.2023)"

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt a. M. die zweitgrof3te Stadt des Bundeslandes Hessen
und eines seiner zehn Oberzentren. Die GroRstadt gehort zu den Kernstadten der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main. Mit der rheinlandpfalzischen Landeshauptstadt Mainz hat Wiesbaden eine gemeinsame
Stadtgrenze und bildet mit ihr ein landeribergreifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohner*innen.
Wiesbaden zahlt zu den altesten und bedeutenden Kurorten Deutschlands.

Durch das sudliche Stadtgebiet von Wiesbaden fiihrt in West-Ost-Richtung die Bundesautobahn 66 aus dem
Rheingau in Richtung Frankfurt a. Main. Von ihr zweigen am Schiersteiner Kreuz die A 643 nach Mainz und
an der Anschlussstelle Mainzer Stralle die A 671 nach Hochheim a. Main ab. Im Osten wird das Stadtgebiet
von der Autobahn 3 berlhrt, Gber die KbéIln und der Flughafen Frankfurt a. M. erreichbar sind. Wiesbaden
liegt etwa 25 km vom Luftverkehrsdrehkreuz Flughafen Frankfurt Main entfernt. Mehrere Bundesstralen
fihren durch das Stadtgebiet. Wiesbaden ist u.a. an das ICE-Netz der Deutschen Bahn und das S-Bahn-
Netz Rhein-Main angeschlossen. Der OPNV wird durch verschiedene Buslinien bedient.

Wiesbaden gehort zu Deutschlands wohlhabendsten Stadten mit einer berdurchschnittlichen Kaufkraft.
Neben bedeutenden mittelstandischen Unternehmen haben hier auch Weltmarktfihrer wie Abbott ihren Sitz,
aullerdem zahlreiche Dienstleistungsunternehmen und Bundesbehérden.

Wiesbaden verfiigt Uber eine ausgezeichnete soziale und private Infrastruktur und ist mit einem vielfaltigen
Angebot aus individuellen Einzelhandlern und namhaften Filialisten eine attraktive Einkaufsstadt. Die Stadt
stellt ein breites und differenziertes Angebot an Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulformen und Bildungs-
gangen bereit, auerdem finden sich drei Hochschulen im Stadtgebiet. Ein gro3es Angebot an Vereinen aus
verschiedenen Bereichen sowie Feste im Jahresverlauf bieten abwechslungsreiche Mdéglichkeiten zur Frei-
zeitgestaltung.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im norddstlich der Innenstadt Wiesbadens gelegenen, bereits 1928 ein-
gemeindeten Ortsbezirk Sonnenberg. Sein historischer Stadtkern befindet sich zwischen Auslaufern des
Taunus in dem engen Tal des Flusses Rambach. In Sonnenberg leben 7.846 Menschen?. Hier befinden sich
viele Villen; es gilt als gehobenes Wohngebiet. Die Kaufkraft (Einwohner/Jahr) ist die hdchste innerhalb der
Wiesbadener Stadtteile. Das zu bewertende Objekt liegt im Dachgeschoss eines Dreifamilienhauses inner-
halb eines Wohngebiets, das Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern mit Hausgarten aufweist. Der
nachste Supermarkt befindet sich in ca. 500 m Entfernung, die nachste Bushaltestelle in ca. 200 m, ein Kin-
dergarten in ca. 700 m und die Grundschule in ca. 1,2 km Entfernung. Das Stadtzentrum von Wiesbaden ist
ca. 2.6 km entfernt. Die Lagequalitat ist unter Beriicksichtigung der Lage im Stadtgebiet Wiesbadens, der
Erreichbarkeit und Versorgungsmdglichkeiten sowie der Immissionen als sehr gute Lage zu bewerten.

1 Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php
2 stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php
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3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundstiicksform und Topografie:

GrundstiicksgroRle:
Lange (StralRenfront) ca.:
Mittlere Grundstuckstiefe ca.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Stralle

ErschlieBung:

Strafl3enart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten etc.:

3.23 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

Unregelmafige Grundstiicksform, leichte Hanglage mit Nord-Siid-
Gefalle

398 m?
17 m
23m

Das Grundstick ist ein Eckgrundstick und liegt mit der slidwestli-
chen Grundstlcksgrenze an einem Verbindungsweg zur Danziger
Stralle.

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut.

Die technische Erschlieung (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.)
erfolgt Uber die Kaiser-Friedrich-Strale (Annahme des SV). Der Zu-
gang zum Wohngebaude erfolgt liber die Kaiser-Friedrich-Stralle.

Die Kaiser-Friedrich-Stra3e ist eine voll ausgebaute, asphaltierte
Anliegerstrale mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h.
Gehwege sind beidseitig vorhanden. Im Stralenbereich bestehen
Parkmdglichkeiten.

Einschrankungen sind nicht bekannt.

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

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflaichen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst. GemaR schriftlicher Auskunft des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt - Abteilung Umwelt Wiesbaden - ist nach
erfolgter Abfrage festzustellen, dass fiir das zu bewertende Grund-
stiick derzeit kein Eintrag vorhanden ist. Erkenntnisse Uber Belas-
tungen des Grundstlicks liegen der Behoérde nicht vor. Fir diese
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbe-
sondere keine Kontaminationen vorliegen. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen und Auskinf-
te sowie der Inaugenscheinnahme des Sachverstindigen und den Vortragen der beteiligten Parteien im
Rahmen der Ortsbesichtigung. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrisspléne aus der
Teilungserklarung z.T. nicht mit den vorgefundenen Raumlichkeiten bei der Ortsbesichtigung tbereinstim-

men.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen
Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:
Nutzung:

AufRenansicht:

3.3.3 Ausfiihrung, Ausstat-

tung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Gebaudeeingang Westseite (fiir die
Wohnungen in OG und DG):

Hinweis:

Gartenzugang EG:

Treppen, Treppenhaus:

Mehrfamilienhaus; bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdge-
schoss (EG), Obergeschoss (OG) und einem zu Wohnzwecken aus-
gebautem Dachgeschoss (DG) sowie Speicher.

1913 (geman Parteivortrag)

Drei Wohneinheiten

Fassade verputzt und gestrichen, Mauerwerk-Sockel, Mansarddach

mit Spitzgiebelgauben (gartenseitig), Walmgaube und turmartiger
Eckausbildung (stralenseitig); Balkone

Massiv-Bauweise

Ziegelmauerbau (gemafR Parteivortrag)

Mauerwerk (Annahme des SV)

KG: Stahltragerdecke

EG: Es liegen keine Angaben vor

OG-DG: Holzbalkendecken

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion mit Schiefereindeckung
Hauseingangstir aus Holz mit Lichtausschnitten aus Isoliervergla-
sung, Klingelanlage

Massive Eingangstreppe mit Metallgelander, Eingangsiberdachung

Die Erdgeschoss-Wohnung verfiigt Uber einen separaten Eingang an
der Ostseite des Gebaudes.

Holztur mit Lichtausschnitten (Isolierverglasung)

Massive Treppe
Holztreppe, Holzgelander mit Holzhandlauf
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3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Wohnungseingangsturen:

Tur zum Wasch-/Trockenraum:

3.3.5 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Warmwasser:

3.3.6 Energieausweis

Wandbekleidungen: Glasfasertapete, verputzt und gestrichen, Holz-
verkleidung
Deckenverkleidungen: verputzt und gestrichen

Z.T. Holzfenster mit Isolierverglasung, z.T. Holzfenster mit Spros-
seneinteilung und Isolierverglasung; z.T. Holzdachfenster mit Ein-
fachverglasung; z.T. Kunststoff-Dachfenster

Z.T. Holzklappladen, z.T. Rollladen, z.T. Vergitterungen (EG)
Holztlren mit Lichtausschnitten, Oberlicht

Gestemmte Holztir, Holzzarge

Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen (gemag Parteivor-
trag Bj. 1984)

Einfache bis durchschnittliche Sanitarinstallationen
Gasetagenheizungen

Uber die Heizungsanlage, z.T. Durchlauferhitzer

Ein Energieausweis aus dem Jahr 2015 gemal §§ 16 ff Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013

liegt vor (s. Anhang).

3.3.7 Besondere Bauteile und
(technische) Einrich-

tungen etc.

Besondere Bauteile:

Besondere techn. Einrichtungen:

3.3.8 Gemeinschaftliche Ein-

richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

Dachgauben, Balkon (OG Sudseite), Balkon (OG Nordseite), Aulien-
treppe mit Uberdachung (Eingang)

Nichtzutreffend.

Gemeinschaftliche Rdume sind gemal Teilungserklarung diejenigen
Raume, die nicht zum Sondereigentum gehdren, Treppen und Po-
deste, Kellerflure, Waschkiche und Trockenraum (Bodenbelag: Est-
rich, Wand-/Deckenbekleidung: verputzt und gestrichen).
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3.39 Wertbeeinflussende

Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.10 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

3.3.11 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG:
Hausgeld fiir das Wohnungseigen-
tum:

Instandhaltungsrucklage:

Geplante Sanierungsmaflinahmen
und Sonderumlagen:

Im Zeitverlauf erfolgten gemaR Parteivortragen in Teilbereichen er-

forderliche Malinahmen im Rahmen der Instandhaltung, z.B.

- 2015/2016 Bauwerksabdichtung im KG an Sid-/Ost-/Westseite

- 2016 Sanierung Treppenhaus

- Erneuerung der Gaubenverkleidungen

- 2.T. Errichtung von Stutzpfeilern zur Unterstitzung der Stahltrager-
decke im KG

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schlisse); befestigte Wege-, Hof- und Sitzflachen (Pflaster); Einfrie-
dungen (Stutzmauern, Zaune) etc.

Aufwuchs

Hausverwaltung Duchmann
Nordenstadter Str. 38, 65207 Wiesbaden

524,00 €/Monat (inkl. Ricklagenanteil 180,00 €; gemaR Parteivortrag)

40.544,05 €

Gemal Vortrag des Antragsgegners sei mit Sanierungsmaflinahmen
zu rechnen, z.B. Erneuerung der Kellerfenster, Sanierung und Abdich-
tung von Kelleraulkenwanden in Teilbereichen, Fassade (Putz- und
Malerarbeiten), Malerarbeiten des Treppenhauses, Sanierung der
Grenzmauer zum Nachbargrundstiick 17a, Sanierung einer Garten-
stutzwand etc.
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3.4 Wohnung Nr. 3 (Son-
dereigentum)

3.41 Vorbemerkungen

Siehe unter 3.3.1.

3.4.2 Generelle Angaben

Wohnungsart/-typ:

Abgeschlossenheit:

Lage im Geb&ude:

Hinweis:

Raumliche Aufteilung
DG
Speicher

Grundrissgestaltung:
Belichtung/Bellftung:

Lichte Raumhohe:

3.43 Ausstattung

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Sanitarobjekte:
Heizung:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

Fenster:

3-Zimmer-Wohnung

Die Wohnung ist in sich abgeschlossen im Sinne von §§ 3 Abs. 2 und
32 Abs. 1 WEG.

Im Dachgeschoss und Spitzboden gelegen.

Zur Wohnung gehdrt ein Speicher, der ca. 1980 zu Wohnzwecken
ausgebaut und gedammt wurde. Dieser ist jedoch gemal Parteivor-
trag nicht als Aufenthaltsraum genehmigt.

Gemalf Aufteilungsplan

Drei Wohnraume, Kiiche, Bad, Flur, Speisekammer, Abstellkammer
Speicher zu Wohnzwecken ausgebaut mit Heizungsraum

Dem Sondereigentum ist ein Abstellraum im Keller zugeordnet.
Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Uberwiegend ausreichend (baujahresbezogen), in den Dachschra-
gen und im Speicher entsprechend niedriger, im KG ca. 2,10 m

Nadelholz-Dielenboden, Feinsteinzeug-Fliesen, Eichenparkett, PVC
Malervlies, z.T. Ziersteinverkleidung, Fliesen im Nassbereich (Bad),
im Speicher sichtbare, weil gestrichene Dachstuhlkonstruktion
Malervlies, verputzt und gestrichen, Raufasertapete gestrichen, z.T.
Stuckverzierungen am Deckenlampenauslass

WC mit Einbauspuilkasten, Waschbecken, Badewanne
Gasbrennwert-Kombitherme Fab. VAILLANT (Bj. 2016)

Kompaktheizkorper, Handtuchheizkérper (Bad, Kiiche) jeweils mit
Thermostatventilen

Uber die Heizungsanlage und Durchlauferhitzer

z.T. Holzfenster mit Isolierverglasung (z.T. Bj. 2016), z.T. Holzfenster
mit Sprosseneinteilung und Isolierverglasung (Bj. 1984); z.T. Holz-
dachfenster mit Einfachverglasung; z.T. Kunststoff-Dachfenster (Bj.
2018)
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z.T. Holzklappladen, z.T. Holzrollladen mit Gurtbetatigung, z.T. Au-
Renjalousie mit Seilzug

Wohnungseingangstur: Holztlr mit Lichtausschnitten, Oberlicht, verglastes Seitenteil

ZimmertUren: Gestemmte Holztlren, z.T. mit Oberlicht (Einfachverglasung mit Or-
namenten), glatte Holzturen, Holzzargen

Treppe zum Spitzboden: Steile Holztreppe mit schmalen Auftritten, Stahlhandlauf
Kellerraum

Bodenbelage: Estrich

Wand-/Deckenbekleidungen: Mauerwerk bzw. Stahltragerdecke z.T. verputzt und gestrichen

3.44 Wohn- und Nutzflachen

Der SV hat kein AufmaR der Ortlichkeiten vorgenommen. Eine Wohnflachenberechnung (eingegangen von
Antragsgegnerseite mit E-Mail-Schreiben vom 28.07.2023; siehe Anhang) liegt vor. Gemal dieser Fla-
chenberechnung des Wohnungseigentums Nr. 3 betragt die Gesamtwohnflache 96,49 m2. Gemal Angabe
des Antragsgegners betragt die Wohnflache im DG 75 m? und die Flache im Speicher (Spitzboden) 21m?2.
Der ausgebaute Dachraum des Dachgeschosses (Speicher) habe keine Wohnraumzulassung. Auf Basis
der Wohnflachenberechnung (Gesamtwohnflache 96,49 m?) beruhe der Miteigentumsanteil von 379/1.000.

Wohnflache des Sondereigentums Nr. 3 (s. Anhang)

DG: 77,53 m? Wohnraume, Kiiche, Abstellrdume
Speicher: 14,51 m? Speicherraum/Heizungsraum
96,49 m?

Der Unterzeichner halt in vorliegender Wertermittlung eine Wohnflache geman der vorliegenden Wohnfla-
chenberechnung von 77,53 m? (Wohnraum DG) sowie eine Nutzflache von 14.51 m? im Speicher (Spitzbo-
den) an. Eine Gewabhrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdricklich nicht Gbernommen. Ggf.
sind Sondergutachten der Vermessungstechnik einzuholen.

3.4.5 Sondernutzungsrechte

Es sind keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.

3.4.6 Besondere Bauteile und
techn. Einrichtungen
des Sondereigentums

Besondere Bauteile: Einbauschrank, Einbauregale
Besondere techn. Einrichtungen: Nichtzutreffend.
3.4.7 Bewegliche Sachen

Zubehor (§97 BGB): Nichtzutreffend.
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Sonstige bewegliche Sachen:

Hinweis:

3438 Modernisierungen des
Wohnungseigentums

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen:

349 Vermietungssituation

Es ist eine zweizeilige Einbaukiiche (Fab. IKEA), bestehend aus
Unterschranken mit Schubladen und Auszligen, Spiile sowie Elekt-
rogeraten (Gasherd Fab. SMEG (2016) sowie Elektrogerate wie
Backofen Fab. Miele, Spuilmaschine Fab. Siemens) vorhanden.

Die Einbauklche wird bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht
bericksichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung durch den SV aufgenommen:

- 2016 z.T. Erneuerung der Sanitarobjekte und Fliesen im Bad
- 2016 Aufarbeitung der inneren Fensterbretter

- 2016 und 2018 Erneuerung der Fenster in Teilbereichen

- 2016 Erneuerung der Gasbrennwert-Kombitherme

Gemal Vortrag der Antragstellerin (Zustandsprotokoll von 2021)
- 2016 z.T. Erneuerung der Heizkdrper

- 2016 Renovierung der Boden-, Wand- und Deckenbelage

- 2016 Uberarbeitung der Holzrollldden und Holzklappladen

Eigennutzung durch den Antragsgegner (Miteigentimer).

3.4.10 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.

3.4.11 Kfz-Stellplatze

Es sind keine Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick vorhanden.

3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.5.1 Vorbemerkungen

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

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlicksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fiir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem oder
gréRerem Umfang sind insofern moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen sowie statische Untersuchungen wurden gleich-
falls nicht durchgefiihrt. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlicksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jlingeren Gebauden, insbeson-
dere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im
Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben wer-
den muissen.

3.5.21 Bauschaden etc. am
Gemeinschaftseigen-

tum
Aulen - Fassade z.T. schadhaft (Putzrisse, -verfarbungen, -abldsungen)
- Fugenausbriiche im Sockelbereich
- Stutzmauer schadhaft (Garten)
- z.T. Holzklappladen (DG) schadhaft / Giberholungsbediirftig
Innen: - z.T. Wand-/Deckenbekleidung Treppenhaus schadhaft (Putzrisse)

z.T. Kellertiir schadhaft (Glasschaden)
z.T. Treppenstufen KG schadhaft

Abb. 1: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft, Putzverfarbungen, -risse




Seite 17 von 55

SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

Bt Y T TR :'..': e
Abb. 2: Foto des SV; z.T. Fassade schadhaft, Putzverfarbungen, -

ablésungen, -risse

e S T T R
o e e s

ey P e S,

— - - e .-’l o) e s - T ¥ o)

T A TS
.T. Garten-Stiitzmauer schadhaft, Stein

ausbriiche

A. 4: Foto des SV;z




Seite 18 von 55

SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

Abb. 5: Foto des SV; z.T. Deckenbekleidung Treppenhaus schadhaft;
Putzrisse; Rotmarkierung d.d. SV

Abb. 6: Foto des SV; Kellertlir schadhaft, Glasschaden

Abb. 7: Foto des SV; z.T. Treppenstufen schadhaft (KG)
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3.5.2.2

Bauschaden etc. des
Sondereigentums Nr. 3

- 2 Holzdielen schadhaft (Risse)

- 2 Holzdielen mit FraBspuren durch Holzwurmbefall

- z.T. Schimmelbefall der Fliesenfugen im Bad (Bereich Badewanne)

- z.T. Treppe zum Spitzboden schadhaft

- z.T. Turklinken lose

- z.T. Dunkelfarbung des Kamins und Korrosion des angrenzenden
Holzwerks im Speicher (evil. Altschaden; ggf. sind Sondergutach-
ten einzuholen)

Hinweis des SV: Zur Wahrung des Persdnlichkeitsrechts werden keine Inenraumfotos abgebildet.

3.5.3

Hausschwamm

Augenscheinlich wurde kein Hausschwamm am Ortstermin festgestellt.

3.54

Sonstige moégliche
Wertbeeinflussungen

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

4.1 Erlauterung Verkehrs-
wert

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

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) unter Berlcksichti-
gung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

4.2 Verfahrenswahl mit Be-
griindung

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

Vergleichswertverfahren

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfah-
ren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die dhnliche Merkmale hin-
sichtlich Lage, GréRRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter
Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren
Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundsttick.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilien-
hausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des zu be-
wertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begriindung

Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da dieses Verfahren den
Marktwert (= Verkehrswert) am realistischsten widerspiegelt. Der Unterzeichner hat bei der Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden eine entsprechende
Auskunft aus der Kaufpreissammlung beantragt. (Wertermittlungs-)Stichtagsnahe Kaufpreise fir Wohnungs-
eigentum vergleichbarer Art liegen jedoch nicht in ausreichender Anzahl fiir Sonnenberg und/oder vergleich-
bare Wohnlagen von Wiesbaden vor.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéftsverkehr wird der Verkehrswert daher unter
Anwendung des Ertragswertverfahrens durchgefihrt.
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4.3 Ertragswertverfahren

4.31 Ertragswertmodell

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in der ImmoWertV (§§ 27-30) beschrieben. Die Ermittlung
des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus

dem Grundsttick.

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

Rohertrag des

Grundstlicks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

¥

X Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung

v

Kapitalisierter
= Reinertrag

Y

Barwertfaktor fir
die Abzinsung

¥

Vorlaufiger Ertragswert

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

Ertragswert

Abb. 8: Schema Systematik Ertragswertverfahren




Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

Seite 22 von 55 SV A. Nasedy

4.4 Bodenwert

4.41

Vorbemerkung

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

44.2 Erlduterungen zu den

Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
sticksmerkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse vorlie-
gen.

Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Aufgrund besonderer wertbeeinflussender
Zustandsmerkmale (z.B. ErschlieBungszustand, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Grundstlicksgréle sowie Bodenqualitdt) des Bewertungsgrundstiicks und den allgemei-
nen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag kénnen Anpassungen beziglich des Boden-
richtwerts erforderlich sein. Flir den Bereich des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte fir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) in
Hoéhe von 1.800,00 €/m? fir baureifes Land, beitrags- und abgabenfrei (b/af) zum Bodenrichtwertermittiungs-
Stichtag 01.01.2022 ermittelt/festgesetzt.

4.4.3

Bodenwertermittiung

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stick
Stichtag 01.01.2022 31.07.2023 x 1,00 E1

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.800,00 €/m?

E1: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdéffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des
Bodenrichtwerts vorgenommen.

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlick

Gemeinde / Gemarkung Wiesbaden / Wiesbaden /

Sonnenberg Sonnenberg
Nummer der BRW-Zone 7 7
Nutzungsart Reines Wohngebiet Wohnbauflache X 1,00 E2
Flache 650 m? 398 m? x 1,00 E3
Bemerkung / Sonstiges - - X 1,00 E5
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.800,00 €/m?




Seite 23 von 55 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

E2: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Eine

Anpassung ist nicht erforderlich.

E3: Die Flache des Richtwertgrundstlicks wird vom Gutachterausschuss mit 650 m? definiert. Das zu bewer-
tende Grundstlick weist mit 398 m? eine kleinere Grundstiicksflache auf. Umrechnungskoeffizienten zur
Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstlicksgréfie des zustdndigen Gutachterausschusses gel-
ten fur Wohnbaufladchen (Sachwertobjekte) mit Bodenwerten < 800 €/m?, so dass in vorliegendem Be-
wertungsfall keine Anpassung wegen abweichender Grof3e vorgenommen wird.

Ermittlung des Bodenwerts

Erlauterungen

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis

1.800,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 1.800,00 €/m?
Flache X 398,00 m?
b/a-freier Gesamtbodenwert = 716.400,00 €
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Gesamtbodenwert = 716.400,00 €
379/1.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien Gesamtbodenwert = 271.515,60 €
379/1.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien Gesamtbodenwertrd. | = 271.520,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 wird der b/a-freie Gesamt-Bodenwert des Grundstuicks, Flur 17, Flst.
1752/275, Kaiser-Friedrich-StralRe 17 in Wiesbaden mit 716.400,00 € ermittelt.

Der 379/1.000 Miteigentumsanteil am b/a-freien Gesamt-Bodenwert betragt rd. 271.520,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Wertermittlungsdaten

4511 Wohnfldachen

Der Unterzeichner halt in vorliegender Wertermittlung eine Wohnflache gemaR der vorliegenden Wohnfla-
chenberechnung von 77,53 m? (Wohnraum DG) sowie eine Nutzfldche von 14.51 m? im Speicher (Spitzbo-
den) an. Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird ausdriicklich nicht Gbernommen. Ggf.
sind Sondergutachten der Vermessungstechnik einzuholen.

4.51.2 Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die ortstiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertrags-
wertberechnung). Die erzielbare Miete orientiert sich u.a. an den tatsachlich bezahlten sowie den am Markt
erzielbaren (marktiblichen) Mieten (Netto-Kalt-Mieten) firr vergleichbaren Wohnraum zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage sind ggf. bestehende Mietvertrage/Mietangaben, ggf. vorliegende Mietspiegel sowie
Auswertungen der eigenen Datenbank des SV und Maklerdatenbanken fur den jeweiligen Bereich.

Mietvertrage oder Angaben zu gezahlten Mieten des Bewertungsobjekts liegen nicht vor.

Der Mietspiegel fiir Wiesbaden?® wird nach anerkannten wissenschaftlichen Grundlagen erstellt. Es handelt
sich um einen qualifizierten Mietspiegel nach § 558d BGB. ...Er dient als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete und bietet Beteiligten eine Orientierungsméglichkeit, um in eigener Verantwortung die
Miethéhe je nach Art, Gré8e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung oder des Gebdudes zu
vereinbaren. ... Fiir die Wohnungsbegriffsbestimmung, ndmlich die Berechnung der Wohn- und Nutzfla-
chen, WohnungsgréRe und Wohnungsart ist die Wohnfldéchenverordnung vom 25.11.2003 in der jeweils
gliltigen Fassung maf3gebend...

Gemal Mietspiegeltabelle ist das zu bewertende Wohnungseigentum einzustufen in Gruppe | (Baujahr bis
31.12.1949), Wohnlage sehr gut, B) Wohnungen um 80 m? (60 m? - unter 100 m?), b) mit Heizung, mit Bad.
Die Netto-Kalt-Mietpreisspanne betragt gemafR Tabelle 8,93 - 11,73 €/m?. Der Mittelwert wird mit 10,33 €/m?
ausgewiesen. Unter Beriicksichtigung der bundesweiten Mietpreisentwicklung ergabe sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ein Mittelwert (der ortstiblichen Netto-Kalt-Miete) von 10,79 €/m? sowie eine Spanne von 9,33 -
12,26 €/m?. Fir die Lage im Dachgeschoss des Gebaudes unter besonderer Berlicksichtigung der Nutzbar-
keit der Raumlichkeiten ware sachgerecht ein Abschlag von 4 % und fur einen fehlenden Balkon ein Ab-
schlag von 2 % vorzunehmen, so dass sich ein Mittelwert von 10,14 €/m? und eine Spanne von 8,77 - 11,52
€/m? ergabe.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus mit nur drei Wohneinheiten, ist teil-
modernisiert, verfugt Gber Einbauschréanke und z.T. hochwertige Bodenbelage, so dass fur die zu bewerten-
de Wohnung eine ortslibliche Vergleichsmiete gemal Mietspiegel im oberen Bereich der Mietpreisspanne
(11,52 €/m?) als Orientierung angehalten werden konnte.

Der Mietspiegel weist die Ortstbliche Vergleichsmiete i.S.d. § 558 BGB aus. Fr die vorliegende Wertermitt-
lung ist jedoch die nachhaltig erzielbare Marktmiete anzuhalten. Diese ergibt sich auch durch eigene Miet-
recherchen und Daten aus der Mietpreissammlung des SV.

Eigene Mietrecherchen und Daten aus der Mietpreissammlung des SV ergeben bei (Wertermittlungs-)
stichtagsnahen Neuvermietungen fir Wohnungen im Ortsbezirk Sonnenberg im Zeitraum 07/2017 - 05/2023

3 13. Fortschreibung MIETSPIEGEL fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden. Giiltig ab 01.
Januar 2021.

https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/vpiO44a.html
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bei einer Wohnflache von ca. 80 bis 120 m? eine Mietpreisspanne von 9,60 bis 14,10 €/m? bei einem Mittel-
wert von 11,60 €/m2.

Unter besonderer Wiirdigung der Marktlage (Angebot und Nachfrage), der Wohnlagequalitat, der Art, Grolke
sowie der beschriebenen Ausstattung und Beschaffenheit wird fiir die Wertermittlung fiir die im Dachge-
schoss und Spitzboden gelegene Wohnung zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 eine nachhaltig er-
zielbare monatliche Nettokaltmiete von 975,00 € angehalten.

Rein nachrichtlich:
Dies entspricht einem Wohnflachenpreis fur das DG von rd. 11,50 €/m? und fiir die Nutzflache im Spitzboden
von rd. 5,75 €/m2.

4.51.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalfie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entste-
henden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsflihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgeméfien Bewirtschaftung infolge
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden
mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die
Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich der Hohe mit ihrem
langjahrigen Mittel zu berlcksichtigen. Zur Instandhaltung gehéren grundsatzlich auch die
Schonheitsreparaturen. Sie sind jedoch nur dann anzusetzen, wenn sie vom Eigentiimer zu tragen sind.
Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund
unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstan-
de von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand entsteht. Es
umfasst auch die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande oder bei voriibergehendem Leerstand anfallen-
den, vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Die Bewirtschaftungskosten fiir das Sondereigentum werden auf der Basis der Anlage 3 (zu § 12 Abs. 5 Satz
2) ermittelt. Diese enthalt Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten, die bei Ermittlung der Liegenschaftszins-
satze zugrunde zu legen sind. Sie gelten fur das Jahr 2021 und sind mit dem Prozentsatz, um den sich der
vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fir den Monat Oktober
2001 gegenlber demjenigen fur den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Lie-
genschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat, anzupassen.

Verwaltungskosten je Eigentumswohnung: 412,00 € jahrlich
Instandhaltungskosten 13,50 je m? Wohnflache rd.: 1.303,00 € jahrlich
Mietausfallwagnis rd. 2 % des jahrlichen Rohertrags rd.: 234,00 € jahrlich

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen insgesamt somit rd. 1.949,00 € = rd. 1.950,00 €. Dies ent-
spricht rd. 17 Prozent am Rohertrag.
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4514 Gesamtnutzungsdauer

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

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig entsprechend des Gebaudestandards
mit rd. 70 Jahre angesetzt (vgl. Anlage 3 SW-RL; Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer),
um Modellkonformitat mit den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

4.51.5 Restnutzungsdauer

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

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Bericksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefihr-
ten Modernisierungsmallnahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die Malnahmen weiter zurlck, ist zu prufen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalen Ansprichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Sollten Kosten zur Behebung von vorhandenen Bauschaden etc. zu beriicksichtigen sein, ist zu priifen, ob
diese (ggf. fiktiv) unterstellten Baumalnahmen sich verlangernd auf die Restnutzungsdauer auswirken. Dies
istimmer im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen (S. unter 4.5.1.7).

Modernisierungselemente Max. Bew ertungs-

objekt

Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2,00 1,50
Modernisierung d. Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw asser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 1,00
Warmedammung der AulRenw adnde 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 1,00
Modernisierung d. Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdéden, Treppen 2,00 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 0,00

Summe 20,00 5,00




Seite 27 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

=< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = uberw iegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Das Gebaudealter (Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des angehaltenen Bau-
jahrs) der baulichen Anlage betrdgt am Wertermittlungsstichtag rd. 110 Jahre. Der Unterzeichner ermittelt
einen kleinen bis mittleren Modernisierungsgrad (5 Punkte) und ein fiktives Baujahr 1973.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023
unter Berlcksichtigung des z.T. unterstellten Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen
Verwendungsfahigkeit mit 20 Jahre ermittelt.

4.51.6 Marktanpassung, Lie-
genschaftszinssatz

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln.

Beim Liegenschaftszinssatz (LZS) handelt es sich um einen Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt verzinst wird und der u.a. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt erfasst. Lokale Marktgegebenheiten sind bei der Ableitung des Zinssatzes zu berlicksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flr den Bereich der Stadt Wiesbaden ermittelt Liegenschafts-
zinssatze auf Grundlage der Kaufpreise und der entsprechenden Jahresnettomieten fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke, sowie der entsprechenden vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
und Ublichen Bewirtschaftungskosten nach der Ertragswertrichtlinie und verdffentlicht diese im Immobilien-
marktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden. Diese werden sachverstéandig modifiziert.

Die Verwendung der abgeleiteten und modifizierten Liegenschaftszinssatze (Marktanpassung) bedingt eine
modellkonforme Wertermittlung, d.h., das Ertragswertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind)
auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretie-
ren.

Fir (vermietetes) Wohnungseigentum mit einer RND von 25-55 Jahren ergibt sich ein LZS von 1,2. Die
Standardabweichung betragt +/- 0,9.

Unter Berucksichtigung des Zeitpunkts der Datenauswertungen und der Entwicklungen auf dem ortlichen
Markt und Bezugnahme der Merkmale der Datengrundlage sowie unter Berticksichtigung der dieser Werter-
mittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicksbesonderheiten wird der Liegenschafts-
zinssatz sachverstandig modifiziert mit 1,0 Prozent angesetzt.

Rentenbarwertfaktor
Beim Vervielfaltiger (auch Rentenbarwertfaktor) handelt es sich um eine Verkniipfung des Liegenschafts-

zinssatzes und der Restnutzungsdauer eines Objektes. Der Vervielfiltiger betragt bei einem Liegenschafts-
zinssatz von 1,0 % und einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren 18,05.

4 vVgl. S. 29; Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Inmobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) (Hrsg.): Immobili-
enmarktbericht des Landes Hessen 2023. Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschisse in Hessen fiir das Berichtsjahr 2022
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4.51.7 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Bauschaden etc.

Wie unter 3.5.2 dieses Gutachtens bereits erldutert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd bericksichtigt. Nicht jeder
Bauschaden ist so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im all-
gemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als
bei jingeren Gebduden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen
Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise nicht behoben werden mussen. Weiterhin ist zu beachten, dass sich die Berucksichtigung
von Kosten zur Bauteilertiichtigung ggf. bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer verlangernd auswirken
kann. In dieser Wertermittlung werden daher die wertbeeinflussenden Kosten fir Bauschaden etc. in zwei
Kategorien unterteilt:

1. Bauschaden etc., deren tatsachliche oder wertermittlungstheoretische unterstellte Reparatur/Behebung
die Restnutzungsdauer verlangert. Hierzu zahlen z.B. die Erneuerung von Fenstern in einem energetisch
héheren Standard.

2. Bauschaden etc., deren Reparatur/Behebung aus sachverstandiger Sicht erforderlich sind, und die sich
nach erfolgter und/oder wertermittlungstheoretisch unterstellter Behebung nicht verlangernd auf die Rest-
nutzungsdauer (RND) auswirken (z.B. die Reparatur einer zerbrochenen Fensterscheibe in einem an-
sonsten schadensfreien Fenster).

In diesem Zusammenhang ist daher vom SV regelmafig zu prifen, ob es sich bei dem jeweiligen Schaden
um ein typisches Beschaffenheitsmerkmal der jeweiligen Baujahresklasse handelt, das von den mafligeben-
den Kauferkreisen auch als solches nicht wertmindernd berticksichtigt wird oder ob im konkreten Einzelfall
bei den anstehenden Baumalinahmen tber das normale MaR hinaus Verbesserungen erfolgen.

Von Antragsgegnerseite werden folgende bauliche MaRnahmen (mit Kostenprognosen) mittel- bis langfristig
als erforderlich erachtet. Diese werden nachfolgend rein nachrichtlich wiedergegeben:

- Erneuerung der Kellerfenster

- Sanierung Kellerwande (ca. 10.000 €)

- Balkonsanierung OG (Nordseite) (ca. 10.000 €)

- Bauwerksabdichtung Nordseite KG (ca. 10.000 — 15.000 €)

- Erneuerung der Bruchsteinmauer zum angrenzenden Gartengrundstiick (ca. 10.000 — 15.000 €)
- Erneuerung Fassade (Putz- und Malerarbeiten) (ca. 35.000 €)

- Erneuerung Fugen im Mauerwerkssockel (ca. 10.000 €)

- Malerarbeiten Treppenhaus (ca. 5.000 €)

- Dacherneuerung (ca. 35.000 €)

Hinweis des SV: Diesbezlgliche Beschliisse der Wohnungseigentiimergemeinschaft liegen nicht vor. Es
wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die von Antragsgegenseite aufgefiihrten Mal-
nahmen - sollten sie wertermittlungstheoretisch zu bericksichtigen sein - sich nicht nur wertmindernd aus-
wirken, sondern bei unterstellter Durchfiihrung gleichzeitig zu einer Erhéhung der Restnutzungsdauer flihren
und infolgedessen zu entsprechenden Werterhéhungen. Im vorliegenden Gutachten wird daher davon aus-
gegangen, dass sich Wertminderungen und Werterhéhungen aufheben, so dass keine entsprechenden Be-
rechnungen diesbeziiglich erfolgen. Die von Antragsgegnerseite vorgetragenen Baumangel/Bauschaden
wurden daher nur rein nachrichtlich in dieses Gutachten aufgenommen.

Ausnahme hierbei bilden die z.T. fehlenden Kellerfenster (z.T. keine Raumabschliisse) und die z.T. ausge-
brochenen Fugen im Mauerwerksockel; diese werden nachfolgend bewertet.
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Kosten fiir Bauschaden
etc. des Gemein-
schaftseigentums

Zusammenstellung Gesamtpreis €
€

Disponible Bauschaden ect.

[Zwischensumme 1 (brutto) -
Alterswertminderung linear
[Zwischensumme 2 (brutto) -

[MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlingern

Z.T. Fassade schadhaft 4.000,00
Z.T. Gartenmauer schadhaft 1.000,00
Z.T. Schaden im Treppenhaus (Putzrisse) 1.000,00
Kellertir schadhaft (Glasschaden) 500,00
Z.T. Treppe KG schadhaft 500,00
Z.T. Holzwerk Fensterladen tberholungsbedurftig 500,00
Z.T. Fenster Uberholungsbedurftig DG 3.000,00
[MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern [ |
Z.T. fehlende Kellerfenster 3.000,00
Z.T. Sanierung des Mauerwerksockels 7.000,00
[Zwischensumme 3 (brutto) [ 13.500,00 |
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) [ 13.500,00 |
Baunebenkosten (19%) 2.565,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) [ 16.065,00 |
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 16.065,00

Summe des 379/1000 ME rd. 9.250,00
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Kosten fiir Bauschaden
etc. des Sondereigen-

tums

Zusammenstellung Gesamtpreis €
€

Disponible Bauschaden ect.
[Zwischensumme 1 (brutto) 3
Alterswertminderung linear
[Zwischensumme 2 (brutto) -
[MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verlingern
Z.T. Dielenboden im Flur schadhaft 300,00
Z.T. Dielenboden mit Fralspuren/Schadlingsbefall 300,00
Z.T. Treppe zum Spitzboden schadhaft 200,00
Z.T. Turklinken lose 300,00
Z.T. Schimmelbefall auf Fliesenfugen Bad 200,00
Z.T. Dunkelfarbung des Kamins, Korosion angrenzendes Holzwerk Spitzboden 800,00
[MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern [ [ |
[Zwischensumme 3 (brutto) [ 2.100,00 [
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) [ 2.100,00 [
Baunebenkosten (19%) 399,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) [ 2.499,00 [
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 2.499,00

Summe rd. 2.500,00
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4.5.2 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Wohnflache Miete Miete
netto-kalt netto-kalt
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohneinheit Nr. 3* 975,00 11700,00
Summe 1.090,00 11.700,00
* Kellerraumist im Mietansatz enthalten
Rohertrag 11.700,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 17,00% 1.950,00 €
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 9.750,00 €
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 1,00% X 271.520,00 € 2.715,20 €
|Ertrag der baulichen Anlagen 7.034,80 €|
Vervielfaltiger 18,05
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 1,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von d 20 Jahren
[Ertragswert der baulichen Anlagen 126.978,14 €|
Bodenwert + 271.520,00 €
[vorldufiger Ertragswert* 398.498,14 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden etc. Gemeinschaftseigentum (379/1000 ME) rd. 9.250,00 €
Bauschaden etc. Sondereigentum 2.500,00 €
Ertragswert des 379/1.000 Miteigentumsanteils 386.748,14 €
Ertragswert des 379/1.000 Miteigentumsanteils rd. 387.000,00 €

*Nachrichtlich: Ertragsfaktor rd. 4.130,00 €/m?
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

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

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

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

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

4.6.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Ertragswert (Verfahrenswert) des 379/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Kaiser-Friedrich-
Stralle 17 in 65193 Wiesbaden, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 3 (Dachgeschoss und Speicher) wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 mit rd.
387.000,00 € ermittelt.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des 379/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nummer 1 im Bestandsverzeichnis
des Wohnungsgrundbuchs von Sonnenberg, Blatt 4854
Gemarkung Sonnenberg, Flur 17, Flurstick 1752/275, Hof- und Gebaudeflache, GréRe 398 m?
Kaiser-Friedrich-StraBe 17 in 65193 Wiesbaden

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3 (Dachgeschoss und Speicher)

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.07.2023 mit

387.000,00 €*

in Worten: dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

18.09.2023

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5.2 Liegenschaftskarte

Abb. 9: Lageplan; Quelle: Geoportal Hessen, Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und
Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintragung d.d. SV
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5.3 Grundrisse

Auflellungsplias
zrur Beschealnigung

vorm _LL ROV 1§
CO02/WE-.,

i Landeshauplgls
Dar M
Baumu

gtrat
fmami

Abb. 10: Grundriss Kellergeschoss (ohne Mafstab); Detail: Wohnung Nr. 3; Quelle: Grundakte des Grundbuchamts
Wiesbaden; Aufteilungsplane zur Bescheinigung vom 11.11.1983; Roteintragung d.d. SV
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Abb. 11: Grundriss Dachgeschoss Wohnung Nr. 3 (ohne Mafstab); Quelle: Grundakte des Grundbuchamts
Wiesbaden; Aufteilungsplane zur Bescheinigung vom 11.11.1983
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Abb. 12: Grundriss Speicher Wohnung Nr. 3 (ohne Malfstab); Quelle: Grundakte des Grundbuchamts Wiesbaden,
Aufteilungspléne zur Bescheinigung vom 11.11.1983
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 13: Gebaudeschnitt, Detail Wohnung Nr. 3 (DG + Speicher); Quelle: Teilungserklarung; Roteintragungen d.d. SV
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5.5 Flachenberechnung
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Abb. 14: Wohnflachenberechnung Wohnung Nr. 3; Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners




Seite 41 von 55 SV A. Nasedy

5.6

Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

Energieausweis
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Abb. 15:  Energieausweis vom 07.05.2015, Seite 1, 2; Quelle: Objektunterlagen der Antragstellerin
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5.7 Ausziige aus der Tei-
lungserkldarung

Ich teile das Eigentum an dem in § 1 bezeichneten Grundstick
gemil § 8 WEG in Miteigentumsanteile in der Weise, dafh mit jedem
Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer insich abge-
schlossenen Wohnung (Wohnunaseigentum) verbunden ist wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 1. hestehend aus 282/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondersigentum an der in der Anlaae mit 1 be-
zeichneten im ErdgeschaB heleagenen Hohnung nebst Nebenrdumen

Wohnunaseigentum Nr. 2, bestehend aus 339/1000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereiagentum an der im ObergeschoB belegenen
Hohnung

Wohnungseigentum Nr. 3, hestehend aus 379/1000 Anteilen. verhun-

den mit den im Dachaeschaf und im Sneicher balegenen Raumen.

Abb. 16:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.11.1983, Aufteilung Miteigentumsanteile; Quelle: Grundakte des
Grundbuchamtes Wiesbaden




Seite 44 von 55 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 39/22; Verkehrswertgutachten
ETW Nr. 3 (DG), Kaiser-Friedrich-Stral3e 17, 65193 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.07.2023

53

Sondereigentum der Wohnungseigentiimer sind

a) die im Aufteilungsplan einaezeichneten Zwischenwinde

b} FuBbodenbelag. Deckenputz, Wandputz und Verkleidung der
Winde

c) Innenfenster und Innentiiren

d) Wasch- und Spilbecken, Radewannen, WC, Zaofhdhne und
Ausqiisse

e) die Versorgungsleitung fiir elektrischen Strom von der
Abzweiqung der Hauptleitung an

f) die Leitungen fiir Be- und Entwdsserung von der Hauptleitung
an :

g) die Heizungskdrper und die Zu- und Ableitungsrohre der
Sammelheizung von der Hauptleitung an.

Gemeinschaftliches Eigentum sind

a) die Umfassungsmauern. die trennenden Zwischenwdnde und die
Wohnungstrennwdnda

b) diejenigen Riume und Gehjudeteile. die nicht zum Sondereigen-
tum gehfiren

¢) der Grund und Boden

d} Treppen und Podeste

e) Kellerflure

f) Waschkiiche und Trockenraum

Abb. 17:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.11.1983, Erklarung zu Sonder- und Gemeinschaftseigentum;
Quelle: Grundakte des Grundbuchamtes Wiesbaden
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In der Eigentiimerversammlung gewahrt jades Wohnungseigentum
die Grofe des Mitelgantumsanteils.

sine Stimme. ohne Riicksicht auf
Mehrfaches Wohnungseigentum desselban Inhabers begriindet ein
Stimmrecht nach Zahl der Wohnunqgen des jeweiligen Wohnungseigen-

Limers.

Abb. 18:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.11.1983, Erklarung Stimmanteile; Quelle: Grundakte des Grund-
buchamtes Wiesbaden

5.5

TR Basel e vannng ol TR | =0 a3l boimeg sl 1lanzaez HET l o EytenlNazzasde

des AuBenanstrichs des Gebdudes. der Fenster und AbschluBtiren
bedaf es der Mehrheit der Stimmen der Wohnunaseigentimer-

versammlung.

Die Wohnungseiaentimer haben alle Schaden am Sonder- und
Gemeinschaftseigentum sofort dem Verwalter anzuzeiqgen und ihm
auf Verlangen die Besichtigung aller im Sonder-eigentum stehenden

Rdume zu qestatten.

Abb. 19:  Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.11.1983, Erklarung Schadensregulierung; Quelle: Grundakte des
Grundbuchamtes Wiesbaden
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5.8 Bebauungsplan

Zeichenerklarung

Signaturen gemid der Verordnung dber dle Ausarbeliung
der Beulsitpléna wnd die Darstellung das Planinhaltes
[Planzekchenverordnung 1990 - PlanzV §0)

1. Art der baulichen Nutzung

WR | Relnes Wohngeblet

2. Bauwelse, Baullnlen, Baugrenzen

Baugrenze
GRZ 0,25 Grundfldchenzahl
I Zah| der Vol Igeschosse
5D 507 Satteldach mit max. 50° Dachnaigung
TH Trauthahe

Abb. 20:  Ausziige aus dem Bebauungsplan ,Sooderstral3e / Pfahlerstralle” im Ortsbezirk Sonnenberg; Quelle: Stadt-
planungsamt Wiesbaden
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5.9 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraft
getreten am: 20. Marz 1951 regelt im Falle einer entsprechenden
formellen Teilung eines Grundsticks durch Teilungserklarung das
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebauden
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen
oder Flachen (Teileigentum) und das Gemeinschaftseigentum am
gemeinsamen Gebaude oder Grundstiick. Zum 1. Dezember 2020 ist
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten, die
fir Wohnungseigentimer und Verwalter umfassende Veranderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet offiziell ,Ge-
setz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften®.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehdrt (§ 1 Absatz 2 WEG).

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumen eines Gebadudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort (§
1 Absatz 3 WEG).

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf das
(oder die) Gebaude gehéren zum Gemeinschaftseigentum i. d. R. alle
Dinge, die fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforder-
lich sind, wie z.B. AuRenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangstiren; auerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z.B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gasleitun-
gen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Gebau-
des auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums befin-
den (§ 5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von Leitun-
gen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschaftseigen-
tum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fuhren.

Gegenstand des Sondereigentums sind die gemafll § 3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten R&ume sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt wer-
den koénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentimers Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf} hinaus beeintrachtigt oder die dufiere Gestalt des
Gebaudes verandert wird.

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentimern
nach § 15 Abs. 1 WEG getroffene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentimer einen bestimmten Teil des
gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der Ubrigen Woh-
nungseigentimer zu nutzen.
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5.10 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

Die Grundstlicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.1 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) (Letzte
Anderung durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar 2002 (BGBI. IS. 42,
2909; 20031S. 738); letzte Anderung vom 19.03.2020

BewG: Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), zu-
letzt geandert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3096)

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 3. Juni
2020 (GVBI. S. 378)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

EnEV: Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI.l S.
1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. November 2013 (BGBI. | S. 3951) vom
01.05.2014

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. Inkrafttreten am 01.01.1900. Zu-
letzt gedndert durch Art. 4 G v. 22.12.2020 | 3256

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten
(Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berilicksichtigung der ImmowertV. 10.
aktualisierte und vollstandig Gberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kdln 2023

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

Martin, D., Prof. Dr. Krautzberger, M. u. a.: Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege. Recht - fachliche Grundséatze
- Verfahren - Finanzierung. 5. Uberarbeitete und erweiterte Auflage. Beck Verlag. Miinchen 2022

Geschéiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden (Hrsg.): Immobili-
enmarktbericht fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2023. Berichtsjahr 2022

Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) (Hrsg.): Immobili-
enmarktbericht des Landes Hessen 2023. Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschiisse in Hessen flir das Berichts-
jahr 2022

13. Fortschreibung MIETSPIEGEL fir nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden.
Glltig ab 01. Januar 2021.

https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-Immobilienpreisindex/
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Westen, von der Kaiser-Friedrich-Strale;
Detail Wohnung Nr. 3, Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Ansicht von Sudwesten; Detail Wohnung Nr. 3, Rot-
markierung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Ansicht von Sudosten; Detail Wohnung Nr. 3,
Rotmarkierung d.d. SV

Foto 4 des SV:  Ansicht von Nordosten, vom Garten; Anonymisierung
d.d. sV
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Foto 5 des SV:  Eingangstreppe OG und DG

Foto 6 des SV:  Eingangstir OG und DG
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Foto 7 des SV:  Treppenhaus

Foto 8 des SV:  Eingang Wohnung Nr. 3, DG
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Foto 9 des SV:  Treppe zum EG

Foto 10 des SV: Wasch-/Trockenraum
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Foto 11 des SV: Kellerraum

Foto 12 des SV: Aufmauerungen zur Unterstltzung der
Stahltragerdecke KG




