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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstiicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster
Baujahr

Modernisierungs-
Zustand des
Sondereigentums

Energieverbrauchs-
Kennwert

Wohnflache

Hausgeld

Nutzungssituation des
Sondereigentums

Werte
(vorbehaltlich einer
Innenbesichtigung)

Amtsgericht Wiesbaden
Feststellung des Verkehrswerts in der

Zwangsversteigerungssache

20.12.2023
(Ortsbesichtigung, kein Zutritt zum Sondereigentum)

Schulberg 14-16, 65183 Wiesbaden; hier: 16

103/10.000 Miteigentumsanteil an dem  Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. W 69

Eigentumswohnung (1-Zimmer-Wohnung)

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Wiesbaden, Flur 91,
Flurstick 1/2; 3.870 m?

Eintragung vorhanden

Denkmalschutz als Einzelkulturdenkmal sowie als Bestandtell
einer Gesamtanlage

Eintragung vorhanden

1881

Nicht bekannt

103 kWh / (m? * a) laut Energieausweis

Ca. 26,52 m? (laut Bauakte)

169,00 €/ Monat

Nicht vermietet, leerstehend

Siehe nachfolgende Tabelle

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 41/23

Seite 2 von 47



(F

¥
Grundbuch Lfd. Nr. Mit- Markt- Besondere Vergleichswert Netto- Ertrags- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von eigentums- angepasster objekt- anfangs- faktor zur Rundung
Wiesbaden anteil vorlaufiger spezifische rendite
Blatt Vergleichswert Grund- [%]

sticksmerkmale

33929 1 103/10000 98.293€ 0€ 98.300€ 24 28,8 -300€  98.000€
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Eigentumswohnung (1-Zimmer)
Bewertungsobjekts:
Objektadresse: Schulberg 14-16, D-65183 Wiesbaden

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Wiesbaden, Blatt 33929
Bestandsverzeichnis
103/10.000 (einhundertdrei Zehntausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Gemarkung Wiesbaden, Flur 91, Flurstlck ¥z, Gebaude- und Freiflache, 3.870 m?,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. W 69.
Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatt 33861 bis 33949.)
a) Die VerauBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters;
die Zustimmung ist nicht erforderlich:
a.a) Die VerauBerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch
Konkursverwalter
a.b) bei VerauRerung an Ehegatten oder an Verwandte in gerader Linie
a.c) bei VerauBerung an einen Miteigentimer
a.d) bei VerauBerung an einen Grundpfandglaubiger, wenn dieser das
betreffende Wohnungseigentum zur Verwertung eines ihm an dem selben
zustehenden Grundpfandrechtes erwirbt
a.e) bei VerauRerung durch einen Grundpfandglédubiger, wenn dieser das
betreffende Wohnungseigentum vor gemaR a.d) oder durch Vollversteigerung
erworben hat.

Es besteht eine Miteigentimerordnung; wegen Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums Bezugnahme auf Bewilligung vom16.02.1984; Gbertragen aus Blatt
33685; eingetragen am 24.09 1984.

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1 zu 1:
Grunddienstbarkeit (Zufahrts- und Nutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von
Wiesbaden- Innen Band 438 Blatt 27459; Ifd. Nr. 24 Flur 91, Flurstuck 24/1; Ifd. Nr. 25
Flur 91, Flurstick 122/1; gemal Bewiligung vom 18.07.1983; eingetragen am
25.06.1984 in Blatt 33685 und hierher und in den Blattern 33861 bis 33949 eingetragen
am 24.09.1984.

- Hier nicht wertbeeinflussend. —

Lfd. Nr. 3 zu 1:

Beschrankte personliche Grunddienstbarkeit (Nutzungsregelung) fur (- Hier
anonymisiert. -); gemal Bewilligung vom18.07.1983; eingetragen am 25.06.1984 in
Blatt 33685 und hierher und in den Blattern 33861 bis 33949 eingetragen am
24.09.1984.
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- Hier im Wert enthalten. —

Lfd. Nr. 6 zu 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...); eingetragen am 06.11.2023.

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

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Wiesbaden
65174 Wiesbaden

61 K41/23
Auftrag vom 27.11.2023, Beschluss vom 03.11.2023

20.12.2023

20.12.2023

Wohnungsgrundbuch von Wiesbaden, Blatt 33929, vom 06.11.2023
Auszuge aus dem Liegenschaftskataster vom 18.12.2023 (Quelle: Geoportal Hessen)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt Wiesbaden vom
18.12.2023 (Quelle: Bauaufsicht Wiesbaden)

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

Bauakten (Quelle: Bauaufsicht Wiesbaden, Ubermittelt am 20.12.2023)

Abgeschlossenheits-Bescheinigung vom 20.02.1984 mit Aufteilungspléanen (Quelle:
Bauaufsicht Wiesbaden, Ubermittelt am 20.12.2023)

Akteneinsicht beim Grundbuchamt Wiesbaden vom 13.12.2023 in die
Teilungserklarung (nur Textteil; Aufteilungspléne nicht vorhanden)

Schriftliche Auskunft des Landesamts fur Denkmalpflege Hessen vom 19.12.2023
Uber Denkmalschutz mit Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation des Internetportals des
Stadtplanungsamts Wiesbaden (www.wiesbaden.de) vom 18.12.2022

Bescheinigung des Tiefbau- und Vermessungsamts der Stadt Wiesbaden Uber
Erschlieungsbeitrage vom 19.12.2023

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 22.12.2023
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Von der Glaubigerseite
Ubergebene
Unterlagen:

Von der Schuldner-
seite Ubergebene
Unterlagen:

7
¥

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

Wohnraummieten: Mietspiegel der Stadt Wiesbaden 2021, Angebotsmieten von
Immobilienportalen (www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Wiesbaden (www.wegweiser-kommune.de)

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Wiesbaden

Gutachterausschuss Wiesbaden, Halbjahresbetrachtung 2023 (Stand 21.07.2023)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 03.01.2024
(Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Wiesbaden)

Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Wiesbaden
Angaben des Glaubigervertreters beim Ortstermin
Eigene Erhebungen

Grundriss 2. Obergeschoss vom 20.12.1983

Ansichten West und Ost vom 20.12.1983

Ansichten Nord und Sud, Schnitt vom 20.12.1983
Beschluss-Sammlung 2007-2023

Protokolle der Eigentimerversammlung 2021, 2022, 2023
Einzelabrechnung fur Wohnungseigentimer 01.01.2020-31.12.2020
Einzelabrechnung fur Wohnungseigentimer 01.01.2021-31.12.2021
Einzelabrechnung fur Wohnungseigentimer 01.01.2022-31.12.2022
Wirtschaftsplan 01.01.2024 — 31.12.2024

Wirtschaftsplan 01.01.2023 — 31.12.2023

Wirtschaftsplan 01.01.2022 — 31.12.2022

Energieausweis 30.04.2014 (gultig bis 30.04.2024)
Modernisierungsempfehlung zum Energieausweis vom 30.04.2014
Exposee mit Wohnungsbeispiel

E-Mail vom 21.12.2023

Mietspiegel Wiesbaden 2021

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte:

Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Ma3gaben des Auftraggebers

Anonymisierung:

Auftragsgemal’ werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-Fassung
des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grinden sind die
personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten Begleitschreiben
Ubermittelt worden.
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Zutritt: Der Zutritt zum Grundsttck und zu den gemeinschaftlichen Bereichen des Gebaudes
wurde zum Ortstermin erméglicht, wahrend der Zugang zur gegenstandlichen
Sondereigentumseinheit nicht moéglich war. Die Bewertung dieser erfolgt nach dem
auBeren Eindruck. Méglicherweise hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht
zu Lasten der Sachversténdigen.

Die angefragten Unterlagen wurden eigentimerseits nicht tibergeben. Die Wohnflache
konnten nicht geprift werden.

Zubehor: Zubehor ist nicht bekannt.
Fiktiv unbelasteter Auftragsgemaly sind im Grundbuch eingetragene Belastungen bei der Bewertung
Verkehrswert: unberucksichtigt zu lassen.

Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen (bis auf Abt. Il Nr. 3) sind in der
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden
bzw. nicht wertbeeinflussend und sind nicht im Wert enthalten.

Fur die unter Abt. Il Nr. 3 aufgefihrte Nutzungsvereinbarung wird davon ausgegangen,
dass es sich um die nach Angaben des Glaubigervertreters bestehende
Nutzungsvereinbarung mit der Stadt Wiesbaden handelt, wonach die in dem Gebaude
bestehenden Appartements ausschlieBlich von Studierenden genutzt werden sollen.
Diese Nutzungsart entspricht zudem der bauordnungsrechtlichen Genehmigung des
Gebaudes als Studentenwohnanlage. Eine hiervon abweichende Nutzung ist hiernach
nicht zulassig. Demnach wird hier kein gesonderter Werteinfluss gesehen, der aus dem
Vergleichswert eliminiert werden koénnte. Somit ist ein moglicher Wertanteil dieser
Belastung im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Wiesbaden
Zentrumsfunktion: Oberzentrum
Einwohnerzahl: Wiesbaden 297.104

Ortsbezirk Mitte 22.657 (Stand: 30.09.2023, www.wiesbaden.de)

Uberdrtliche Anbindung Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart
/ Entfernungen: Ca. 135 km (Luftlinie) suddstlich von Koéin
Ca. 35 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main

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

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

Gebiets: Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 0,5 % (2021)
(www.wiesbaden.de, Durchschnittsalter: 43,1 Jahre (2021)

www.wegweiser

kommune.de) Arbeitslosenquote: 8,3 % (11/2023) (nhttps://statistik.arbeitsagentur.de)

Kaufkraft-Index: Innenstadt-Nord 94,6 (D=100) (2023)
Zentralitatskennziffer: Innenstadt-Nord 338,80 (D=100) (2023)
Gewerbesteuerhebesatz: 454 % (2023)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Innerértliche Lage: Ortsbezirk Mitte
Bergkirchenviertel
Rd. 1,6 km (Luftlinie) nérdlich vom Wiesbadener Hauptbahnhof
Rd. 900 m (Luftlinie) westlich vom Kurpark Wiesbaden
Rd. 750 km (Luftlinie) stdlich der Nerotal-Anlagen
Rd. 500m (Luftlinie) sudéstlich vom Freizeitgelande Alter Friedhof Wiesbaden
Rd. 450 m (Luftlinie) nordwestlich vom Marktplatz Wiesbaden (Innenstadt)
StraBenlage Schulberg und Schwalbacher Stralie

Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage laut Mietspiegel Wiesbaden 2021

Infrastruktur: Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Arzte, Apotheken, Kindertagesstatten,
Grundschulen, Hotels, Gymnasien, Kirchen, Krankenhaus

Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):
Kino, Bildungs- und Sozialeinrichtungen, Staatstheater, Thermalbad, Spielbank

Verkehrsanbindung: KFZ.

Rd. 3,9 km (Luftlinie) zur A 66 (Frankfurt — Wiesbaden), Anschlussstelle Wiesbaden /
Mainzer Stralte (A 66 / A 671)
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der

Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Grundstickszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Mittlere
Grundstuckstiefe:
StralRenfront:

Grundstucksflache:

2.3 ErschlieBung
Offentliche
Erschlielung:

StralBenart:

Strallenausbau:

OPNV:

A

Rd. 273 m (5 Minuten) FuBweg zur Bushaltestelle , Wiesbaden Michelsberg®, von hier
rd. 9 Minuten Fahrzeit zum ,Wiesbaden Hauptbahnhof®, im 5-10 Minuten-Takt zu den

Hauptverkehrszeiten

Offene und geschlossene, vorwiegend 3- bis 5-geschossige Bebauung der
Entstehungszeit Mitte bis Ende 19. Jahrhundert, sowie 3- bis 5-geschossige
Bebauung Anfang und Mitte des 20. Jahrhunderts und teilweise Beginn des 21.

Jahrhunderts

Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen

Strallenseitig:

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:

Hofseitig:

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:

Vergleichswerte flir Mischgebiete
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm™:

70-74 [dB(A)]
50-54 [dB(A)]

(Tag / Nacht):
60 /45 [dB(A)]

Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung: 64 / 54 [dB(A)]

Leichte Nord-Sud-Hanglage

Polygonal, anndhernd trapezférmig
Grundstuck in leichter Hanglage
Annahernd ebene Oberflache

Laut Liegenschaftskarte ca. 50 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 80 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 160 m

Laut Grundbucheintrag 3.870 m?

Offentliche ErschlieBung von der StraRe ,Schulberg*

Nebenstralle als Sackgasse

Ausgebaut als Stralle, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg, Parkplatze 1-seitig

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 41/23
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Anschlisse an Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Versorgungsleitungen  Telekommunikationsleitungen, Gasversorgung

und

Abwasserbeseitigung:

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse: Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefahrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden mit den ggf. innerhalb des Innenstadtbereichs
von Wiesbaden bestehenden Besonderheiten ausgegangen.

Altlasten: Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

»(...) Es liegen folgende Eintrage zu den Flachen vor:
- siehe Tabelle/ Anlage -

Die o.g. Informationen wurden naher Uberprift. Danach sind nutzungsbedingte
Schadstoffbelastungen des Untergrundes nicht zu erwarten (geringe Nutzungsdauer,
geringe BetriebsgroRe 0.4.).

Die Liegenschaft befindet sich in einem Gebiet Wiesbadens, in dem geogen bedingt mit
einer erhohten Schwermetallbelastung des Bodens zu rechnen st (sog.
Arsenbelastungsgebiet). Die konkrete Belastungssituation kann jedoch nur mit
entsprechenden Bodenuntersuchungen festgestellt werden. Im Rahmen von
Baumalnahmen ist ggf. mit erhdhten Entsorgungskosten sowie MalRnahmen zur
Gewabhrleistung sensibler Nutzungen zu rechnen.

Ergédnzend weisen wir darauf hin, dass innerhalb des Innenstadtbereichs von
Wiesbaden grundsatzlich mit dem Vorhandensein von anthropogenen Auffullungen
(Kriegs-/Trammerschutt) mit abfallrechtlich relevanten Schadstoffbelastungen zu
rechnen ist. Diese fuhren u.U. zu erhéhten Entsorgungskosten z.B. im Rahmen von
Erdbaumalinahmen. (...)"

Gewerbedaten

(1.) Adresse: Schulberg 14; 65183 Wiesbaden
Anmeldung: 10.01.2014
Abmeldung: 14.02.2014
Beschreibung: Trockenbau

(2.) Adresse: Schulberg 14; 65183 Wiesbaden
Anmeldung: 07.11.2013
Abmeldung: 01.11.2014
Beschreibung: Trockenbau

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich Siehe 1.1
gesicherte
Belastungen:
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Nicht eingetragene Nicht bekannt
Rechte und Lasten:

2.5.2 Uberbau

Uberbau: Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten: Laut der Internet-Auskunft der Bauaufsichtsbehérde besteht fur das
Bewertungsgrundstick folgende Baulasteintragung:

~Der Eigentimer des Grundstlickes Gemarkung Wiesbaden, Flur 91, Flurstuck 1/2
verpflichtet sich zur Begrindung folgender Baulast:

Die in der beigefugten beglaubigten Abzeichnung der Flurkarte vermalit dargestellte
Flache wird dem Nachbargrundstick Gemarkung Wiesbaden, Flur 92, Flurstick 67/1
bei der Bemessung der Abstande und Abstandsflachen zugerechnet.

Von dieser Teilflache sind bei der Errichtung baulicher Anlagen die jeweiligen
bauordnungsrechtlich notwendigen Abstande und Abstandsflachen einzuhalten.”

Denkmalschutz: Die schriftliche Auskunft des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen hat folgenden
Inhalt:
»(...) hiermit wird bestatigt, dass das Objekt Wiesbaden, Schulberg 14-16 als
Kulturdenkmal gema § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
nachrichtlich in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen ist.

Die Begrindung der Denkmaleigenschaft ist dem beigefugten Auszug aus dem
Denkmalverzeichnis des Landes Hessen zu entnehmen. (...)"

Alle MafBnahmen an diesem Gebadude bedlrfen einer Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehérde sowie einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Eigentimerinnen  und  Eigentimer,  Besitzerinnen und  Besitzer  sowie
Unterhaltspflichtige von Kulturdenkmalern sind gem. § 13 HDSchG verpflichtet, diese
im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Geplante
MafRnahmen an einem Kulturdenkmal sind im Voraus mit der Behorde abzustimmen. Je
nach Vorhaben unterliegen diese gem. § 16 HDSchG der denkmalrechtlichen
Genehmigungspflicht.

Aufwendungen im Zusammenhang mit der Erhaltung und sinnvollen Nutzung von
Kulturdenkmalern kénnen unter bestimmten Voraussetzungen gem.
Einkommensteuergesetz (EStG) in Verbindung mit den Bescheinigungsrichtlinien des
Hessischen Ministeriums der Finanzen in der jeweils gultigen Fassung steuermindernd
geltend gemacht werden.?

2 Nahere Auskinfte hierzu erteilen die Finanzbehérden, die steuerberatenden Berufe oder die Untere Denkmalschutzbehorde auf Anfrage. Sie
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Qualifizierter Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das
Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich folgender rechtsverbindlicher
Bebauungsplane.

1969 / 03 Michelsberg im Ortsbezirk Mitte

FUr diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung von
1968 (BauNVO 1968).

Dieser Bebauungsplan wird durch die Bebauungsplane 1987/01, 1987/02, 1988/01,
1990/02, 2009/02 im Ortsbezirk Mitte teilweise Uberplant.

1987 / 02 Michelsberg - 1. Anderung im Ortsbezirk Mitte

Fur diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung
von1977 (BauNVO 1977).

Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan 1989/02 im Ortsbezirk Mitte
teilweise Uberplant.

1990 / 02 Verkehrsberuhigter und ruhender Verkehr in den Sanierungsgebieten
Bergkirche, Kranzplatz und CoulinstralRe im Ortsbezirk Mitte

(Textliche Festsetzungen).

FUr diesen Bebauungsplan gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung von
1977 (BauNVO 1977).

Festsetzungen: Fur das Grundsttck bestehen die folgenden Festsetzungen im Bebauungsplan
(1987):
Art der baulichen Nutzung: MI; vorhandene baul. Nutzung MI (Mischgebiet)
MaR der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3; vorhandene Grundstiicksausnutzung®: 0,2
Geschossflachenzahl (GFZ): 1,0; vorhandene Grundstlucksausnutzung*: 0,9
Zahl der Vollgeschosse: I; vorhandene Vollgeschosse: 3- geschossig
Bauweise: offen; vorhandene Bauweise: offen

Auf einem sudlichen Teilbereich des Grundstucks ist laut Bebauungsplan (1990) ein
Fahrrecht zu Gunsten der Nutzungsberechtigten der Gemeinschaftsanlage
Gemeinschaftsgaragen GGa (221) gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 21 dargestellt.

Anmerkung:

Hierbei handelt es sich um eine unterhalb der Grundstticksoberflache im
Untergeschossbereich realisierte Tiefgaragenzufahrt zum éstlich benachbarten
Grundstuck.

Gestaltungssatzung: Ortsbezirk Mitte vom 29.03.1979

Stellplatzsatzung: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das
Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich der Stellplatzsatzung vom 04.01.1979

fallen nicht in das Fachgebiet der Sachverstandigen.
3 GRZ . S. d. BauNVO 1977, siehe hierzu Ziff. 3.2
4 GFZi.S. d. BauNVO 1977, siehe hierzu Ziff. 3.2
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Das Gebaude ist genehmigt als ,Studentenwohnheim®.
»,JUmbau der ehemaligen Hautklinik in eine Studentenwohnanlage mit 88 Studenten-
Appartements und Hausmeisterwohnung”
Bauschein Nr. 518 vom 15.03.1984: ,Nachtrag Fassadendetails®
Bauschein Nr. 1495 vom 30.11.1984: ,Luftung”
Baugenehmigung Nr. 6302/0000595/01vom 10.05.2001: ,Neuerrichtung eines
Teilbereichs der vorhandenen Einfriedungsmauer*

Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundstuck sind laut Bauakte 33 PKW-Stellplatze nachgewiesen.

Anmerkung: Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag genehmigt sind, genehmigungskonform errichtet wurden und
dass bei der Errichtung der baulichen Anlagen samtliche offentlich-rechtlichen und
privat-rechtlichen Vorgaben eingehalten wurden. Es wird davon ausgegangen, dass
das Objekt den einschlagigen Vorschriften entspricht und dass einer der
Zweckbestimmung entsprechenden Nutzung der baulichen Anlagen nichts
entgegensteht.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Nutzungs-/ Nach Angaben des Glaubigers ist das bewertungsgegenstandliche Appartement
Vermietungssituation: leerstehend und unvermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

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

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

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

Besichtigt wurden das gemeinschaftliche Eigentum in den allgemein zuganglichen
Bereichen (Flure, Treppenhauser, Kellergeschoss).

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Nr. W 69 im 2. OG konnte nicht von innen
besichtigt werden. Die Beschreibung und Bewertung des Sondereigentums erfolgen
nach der Aktenlage (Bauakte), auf Grund der Innenbesichtigung eines exemplarischen
anderen Appartements im Gebaude sowie auf Grund des auReren Eindrucks.

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

3.2 Bruttogrundflache und Mal} der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache: Es wurde kein 6rtliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der
Grundlage der Bauakte ermittelt.

Mal der baulichen Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den
Nutzung: Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1977 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 21
berechnet.
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3.3 Gebaude

3.3.1 Art des Gebaudes,

Art des Gebaudes:

Baujahr:

(laut Denkmalschutzauskunft)

AuBenansicht:

Modernisierungen
(laut Bauakte bzw. It.

Protokollen der

Eigentimerversammlung
bzw. soweit ersichtlich):

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 41/23
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SCH14
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaRes der baulichen Nutzung
Grundlage: Bauakte

Appartement- |Geschoss bzw. Ansatz Lénge |Breite BGF- [m?] Geschosse Bruttogrund-|  Bruttogrund-
haus Gebéudeteil * fliche (inkl.| flache Balkone
Anzahl Loggien, ohne + Terrassen
Balkone + [m?]
Terrassen) [m?]
KG Bauakte 47,24 18,00 850,32 1,00 825,27
abzgl Ricksprung Bauakte 25,05 0,50 12,63 2,00
hiervon Wohnbereich |Bauakte 10,00 10,00] 100,00 1,00
EG Bauakte 4724/ 18,00 850,32 1,00 825,27
abzgl Riicksprung Bauakte 25,05 0,50 12,563 2,00
1.06 Bauakte 47,24/ 18,00 850,32 1,00 825,27
abzgl Rucksprung Bauakte 25,05 0,50 12,63 2,00
2.06 Bauakte 4724/ 18,00 850,32 1,00 825,27
abzgl Ricksprung Bauakte 25,05 0,50 12,63 2,00
DG Bauakte 47,24/ 18,00 850,32 1,00 825,27
abzgl Ricksprung Bauakte 25,05 0,50 12,53 2,00
[Bruttogrundfiache (gesamt) 4.126,4] 0,0]
GRZ-relevante BGF EG 825,3
GFZ-relevante BGF Wohnung KG, EG, 1. 0G, 2.0G, DG 3.4011
WGFZ-relevante BGF EG, 1.0G, 2.0G, DG*0,75 3.094,8
Grundstcksflache Gemarkung Wiesbaden, Flur 91, Flurstuick 1/2 3.870,0
GRZ BauNvO 1977 0,2
GFZ BauNVvO 1977 0,9
WGFZ ImmoWertV 21 0,8
Baujahr und AuRenansicht
Freistehende, 3-geschossige Studentenwohnanlage mit Unterkellerung und
ausgebautem Dachgeschoss
1881
Dach: Walmdach mit Faserzementschindeldeckung und Gauben mit
Zinkblechdeckung, Dachflachenfenster
Fassade: Ziegelmauerwerk, horizontale Gliederung mit roten und beigefarbenen
Klinkern, Kappenbdgen, Fensterdffnungen, rote Sockelklinker
Fenster: weille 2-flugelige Holzfenster mit Oberlicht, Sandsteinfensterbanke
Taren: 1-flugelige Hauseingangstiren in Metallbauweise mit verglasten Feldern und
feststehenden verglasten Seitenteilen, 2-flugelige Holzkassettentlre mit verglasten
Feldern zum Keller
Ca. 1983: Einbau isolierverglaster Fenster
Ca. 1984: Teil- / Erneuerung der Elektro-Installation
Ca. 1984: Erneuerung der Dachkonstruktion und der Dachdeckung
Ca. 1984: Umbau und Erneuerung des Innenausbaus
Zeitpunkt nicht bekannt, ca. 2000: Erneuerung des Heizkessels
Ca. 2021: Abdichtung vereinzelter Dachgauben
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Geplante

Modernisierungen:
(laut Protokollen der
Eigentimerversammlung)

7
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Weitere Modernisierungen sind nicht bekannt.

Keine

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
(laut Bauakte)

Fundamente:
(Annahme)

KellerfuBboden:
(laut Bauakte)

Kellerwande:

Umfassungswande:
(laut Bauakte)

Wohnungstrennwande:

(laut Bauakte)
Sonstige tragende
Innenwande:

(laut Bauakte)

Nicht tragende
Innenwande:

(laut Bauakte)

Decke Uber
Kellergeschoss:
(laut Bauakte)

Geschossdecken:
(laut Bauakte)

Emporen:
(laut Bauakte)

Kellertreppe:

Geschosstreppen:

Aufzug:

Dachkonstruktion:
(laut Bauakte)

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 41/23

Massivbauweise

Bruchsteine

Leicht bewehrte Stahlbetonplatten
Verbundestrich

Aulenwande: Mauerwerk
Innenwande tragend: Mauerwerk

Aullenwande: Misch-Mauerwerk, d = ca. 90 cm

Mauerwerkswande, d = ca. 24 cm

Mischmauerwerks-Wande, d = ca. 37, 5 bis 75,0 cm
Mauerwerkswande, d = ca. 24 cm

Gipskarton-Standerwande, d = ca. 10 cm

Massive Tonnengewolbe mit Auffillung

Holzbalkendecke (Einschub mit Lehmverstrich und Sandauffullung, oberseitig
verschalt, Steinholzestrich, unterseitig mit Gipskarton-Feuerschutzplatten bekleidet)

Stahlbeton-Fertigteilplatten, Aufbeton

1-laufige gerade Treppe als massive Konstruktion

2-laufige 2 gewendelte Treppe mit Zwischenpodest als massive Konstruktion

Nicht vorhanden

Holzkonstruktion
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Dachform: Walmdach, Neigung ca. ca. 35°

Dacheindeckung: Dunkelgraue Kunstschieferplatten
(laut Bauakte)

Kamin: Mauerwerkskamin
Dachrinnen und Metall
Fallrohre:

3.3.3 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung: Zwei Hauseingange mit jeweils einem Treppenhaus mit Mehr-Spanner-ErschlieBung
Treppenaufgange Uber einen zentralen Mittelgang miteinander verbunden
Appartements jeweils erschlossen vom zentralen Mittelgang
Appartements bestehen jeweils aus einem Raum mit Kochnische, einem Bad mit WC
sowie einer Galerie (,Empore*)

Belichtung und 4-seitig
Besonnung:

3.3.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

3.3.4.1 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Kellerraume, Waschraum, Heizungsraum, Technikraume
Hausmeisterwohnung

Erdgeschoss bis 3. 88 Studentenappartements

Obergeschoss:

(laut Grundakte)

Anzahl der Gesamt: 89 Sondereigentumseinheiten
Sondereigentums-

einheiten:
(laut Bauakte)

3.3.5 Fenster und Tlren

Fenster: Ein- bzw. zweiflugelige Fenster aus Holz, weil}
Isolierverglasung
Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

Dachflachenfenster
Hauseingangsturen: 1-flugelige Metallrahmenttren mit Drahtverglasung
Kellerttren: 1-flugelige, feuerhemmende Turen

Metallgittertren
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Wohnungs- 1-flugelige Rohrenspantiren mit Beschichtung, Metallzargen, gestrichen,
eingangsturen: Metallbeschlage

3.3.6 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Luftung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Installation unter Putz
(laut Bauakte bzw. Annahme)  Sicherungen und einheitsweise Unterverteilungen
Elektrische Klingel- und Hausturéffner-Anlage je Wohneinheit einschlieflich
TUrsprechanlage
Klingelanlage in der Haustlranlage
Allgemeinbeleuchtung der Treppenhauser und Geschossflure

Heizung und Gaszentralheizung

Warmwasser- Warmwasserversorgung zentral

versorgung:

Sanitare Installation: KG: Waschkiche mit Waschmaschinen-Anschlissen mit Minzzahlern

(laut Bauakte bzw. Annahme) \WWohnungen KG-DG: Duschwannen-, Waschbecken-, WC-Anschlisse, Klichen mit
Spulen-Anschluss

LUftung: Mechanische Abluftanlage fur Kuchen, Abluft Gber Dach

3.3.7 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Dachdammung vorhanden
Uber dem obersten
Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:
(laut Bauakte)

Leitungsdammung in Leitungsdammung im Keller vorhanden
unbeheizten Raumen:

Dammung der Keine zusatzliche Dammung
Aullenwande:

Baujahr der Fenster: 1983

Baujahr des Anlagentechnik Baujahr 2005

Warmeerzeugers:
(Laut Energieausweis v.
30.04.2014)

Energieverbrauchs- 103 kWh/ (m?* a)

Kennwert:
(Laut Energieausweis v.
30.04.2014)
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3.3.8 Zubehor

Zubehor: Nicht bekannt

3.3.9 Baumangel, Bauschaden, Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Bauschaden und Keller: Feuchtigkeit in Boden- und Wandbereichen bis Oberkante Gelande; teilweise
Baumangel® grol¥flachige Putz- und Farbabplatzungen im Wand- und Deckenbereich, Rissbildung
(soweit ersichtlich) / im Estrich

Zustand: Sockel: Verfarbungen und Verschmutzungen

Dach: Dachdeckung teilweise bemoost, Zinkblechbekleidung an Gaube schadhaft
Fassade: Verfarbungen und Verschmutzungen, Sandsteingesimse und
Sandsteinfensterbanke teileweise schadhaft
Haustechnik (Heizung): Leitungsdammung teilweise nicht vorhanden
Beurteilung des Soweit ersichtlich, befindet sich das gemeinschaftliche Eigentum in
Gesamtzustands: baujahresadaquatem, teilweise modernisiertem, etwas unterdurchschnittlich
gepflegtem Zustand mit Bauschaden in Teilbereichen sowie mittelfristigem
Modernisierungsbedarf in Teilbereichen.

5 siehe diesbezlglich die Vorbemerkungen
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3.4 AuBRenanlagen

Strallenseitiger Bereich:

Hofseitiger Bereich:

Baumangel und
Bauschaden:

Zustand:

A

Grundstuckseinfriedungen: Mauersockel mit Metallbugel, Ziegelsteinmauer mit
Ziegelsteinpfeilern, Metallstabzaum, Metalltore

Befestigte Grundstlcksbereiche: Asphalt, Betonflachen

Unbefestigte Grundsticksbereiche: Baume, Busche, Straucher, Rasen
Sonstiges: PKW-Stellplatze, Treppenanlage

Grundstuckseinfriedungen: Grenzbebauung, Stabgitterzaun, Metallstabzaun,
Befestigte Grundsticksbereiche: Betonsteinpflaster

Unbefestigte Grundsticksbereiche: Baume, Busche, Straucher, Rasen;
Heckenbepflanzung

Sonstiges: PKW-Stellplatze, Kelleraulkentreppen, Mulltonnenabstellflache,
Aulenbeleuchtung

Bodenbelage teilweise uneben und Uberaltert
Wegflachen teilweise bemoost

Soweit ersichtlich, befinden sich die Aulenanlagen in durchschnittlich gepflegtem
Zustand.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Hausgeld:
(It. Wirtschaftsplan v.
10.08.2023)

Instandhaltungs-
rucklage:

Laut Teilungserklarung besteht keine Sondernutzungsregelung.
Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum ist kein Sondernutzungsrecht
zugeordnet.

169,00 €/ Monat fur das gegenstandliche Sondereigentum

GemaR den Wirtschaftsplanen werden von der Eigentimergemeinschaft regelmafig
Rucklagen gebildet. Die Hohe der aktuellen Instandhaltungsrucklage ist nicht bekannt.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Gesamtanlage:

Soweit ersichtlich, besitzt die Gesamtanlage ein baujahresadaquates und etwas
unterdurchschnittlich gepflegtes Erscheinungsbild mit mittelfristigem
Modernisierungsbedarf.
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3.7 Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. W 69

3.7.1 Lage und Grundrissgestaltung

Lage der Wohnung im  Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist im 2. Obergeschoss des Hauses

Gebaude / Schulberg 16, vom Treppenhaus Nr. 16 gesehen rechts gelegen. Sie wird Uber das

Orientierung: Mehr-Spanner-Treppenhaus vom Mittelgang erschlossen und ist 1-seitig nach Osten
zum Hof orientiert.

Grundrissgestaltung: 1-Zimmer-Wohnung (Appartement)

(laut Aufteilungsplan) Das Sondereigentum besteht aus einer Diele, einem Bad, einem zum Hof orientierten
Raum mit einer offenen Kuche (Kochnische) und einer Uber eine interne, 1-laufige
Holztreppe erschlossenen, offenen Galerie. Ein Kellerabteil im Untergeschoss ist
zugeordnet.

Besonnung / Belichtung Es besteht maliige bis mittlere Besonnung (Geschosslage, Orientierung), maige bis
/ Beluftung: mittlere Belichtung (Geschosslage, FenstergrolRe, Raumtiefe) sowie malige bis mittlere
naturliche BelUftung und Entldftung (1-seitige Ausrichtung).

3.7.2 Wohnflache

Vorbemerkung: Es wurde kein 6rtliches Aufmaly durchgefuhrt.
Die Wohnflache wird auf der Grundlage der Bauakte fur die Wertermittlung bestimmt
(siehe folgende Berechnung) und mit 26,52 m? in der Wertermittlung angesetzt.

Wohnflache: SCH14

(laut Bauiakte) Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauakte sowie Teilungserklérung
2.0G Haus /Nr.16

Wohnung Nr.W 69 Quelle Raumbezeichnung ~ Grund-flache Putz- Wohn-
[m?]  abzug - fldche [m?]
3%
Teilungserkldrung Appartement Ca. 28,00
Wohnen / Stud. 17,37
DuWC 2,74
Diele 1,94
Galerie 529
Bauakte Appartement 270,34 -0,82 26,52
[Wohnflache 26,52|
[KelleraumNr. W69 Ortsbesichtigung Ca. 1,00 |
Lichte Raumhohe: Wohnraum: Ca. 4,04 m
(laut Aufmaf einer anderen Bad und Flur:  Ca. 2,00 m
Einheit im Gebéude) Galerie: Ca. 1 95 m
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3.7.3 Modernisierungen

Modernisierungen:
(soweit bekannt)
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Ca. 1983: Einbau isolierverglaster Fenster
Weitere Modernisierungen sind nicht bekannt.

3.7.4 Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Zimmer / Diele /
Galerie:

Bodenbelag:
(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Kochnische:

Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

Bad / WC:

Bodenbelag:

(Annahme)

Wandbekleidung:

(Annahme)

Deckenbekleidung:

(Annahme)

3.7.5 Fenster und Tlren

Fenster:

Wohnungs-Eingangstur:

Zimmertiren /

Innenturen:
(laut Bauakte)

Linoleum bzw. Teppich-Boéden einfacher Art und Ausfihrung
Tapete

Tapete, Anstrich

Fliesen
Fliesenspiegel
Tapete, Anstrich

Tapete, Anstrich

Fliesen

Fliesen 4-seitig bis ca. 2,00 m
Putz bzw. Tapete, Anstrich

Putz bzw. Tapete, Anstrich

Ein- bzw. zweiflugelige Fenster aus Holz, weil,
Isolierverglasung
Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

1-flugelige Réhrenspantur mit Beschichtung, Metallzargen, gestrichen,
Metallbeschlage

1-flugelig, holzfurnierte Turen, Metallzargen, gestrichen, Metallbeschlage
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3.7.6 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, LUftung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:
(Annahme)

Heizung:
(laut Bauakte)

Warmwasser-

versorgung:
(laut Bauakte)

Sanitare Installation:

(laut Bauakte sowie
Annahme)

LUftung:
(laut Bauakte)

Klimatechnik:

Separat abgesicherte Unterverteilung
Je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Installation unter
Putz

Siehe Gemeinschaftseigentum (Ziff. 3.3.6)
Rippenradiatoren
Installation auf Putz

Siehe Gemeinschaftseigentum (Ziff. 3.3.6)

Bad: Dusche, Waschbecken, WC
Kuche: mit Spulen-Anschluss
Wasser- und Abwasserinstallation Uberwiegend unter Putz, teilweise auf Putz

Mechanische Abluftanlage der Kochnische

3.7.7 Zubehor, Kichenausstattung

Zubehor:

Kuchenausstattung:

Anmerkung:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Wertanteile flir Zubehdr und Klichenausstattung sind im Verkehrswert nicht enthalten.

3.7.8 Baumangel / Bauschaden / Zustand des Sondereigentums

Baumangel und

Bauschaden® / Zustand
des Sondereigentums:

Allgemeine Beurteilung
der Sondereigentums-

einheit:

Bad / WC: nicht besichtigt (kein Zutritt)

Zimmer: nicht besichtigt (kein Zutritt)
Elektro-Installation: nicht besichtigt (kein Zutritt)
Heizkorper: nicht besichtigt (kein Zutritt)

Fenster: nur aulRenseitig besichtigt

Kellerraum: Feuchtigkeit im Boden- und Wandbereich

Ohne Innenbesichtigung ist eine allgemeine Beurteilung der Sondereigentumseinheit
nicht moglich.

6 Siehe diesbeziiglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen
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4 Marktsituation

Starken / Chancen: Folgende Umstande bezlglich des Wohnungseigentums kénnen als Starken bzw.
Chancen identifiziert werden:

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

Demografische Entwicklung des Gebiets stabil bis sehr leicht ansteigend ()
Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Mietniveau in Wiesbaden (@ +)
Zentrale Wohnlage innerhalb von Wiesbaden (J +)

Mehrere Hochschulen in der Nahe und damit verbundene Nachfrage nach
Studentenappartements (+)

Stark begrenztes Kaufangebot an vergleichbaren Appartements in Wiesbaden (+)
Begrenztes Mietangebot an Appartements in Wiesbaden (@ +)
Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung (+)

GrundstlUcksausnutzung ()

MittelgroBe Wohnanlage und Eigentimergemeinschaft (& +)

Wohnhaus des Baujahres um 1900 und individuelles Erscheinungsbild (&)
Denkmalschutz und damit verbundene mégliche steuerliche Vorteile (@ +)
1-Zimmer-Appartement als gut vermarktbare Mieteinheit (+)

Lage der Wohnung im 2. Obergeschoss ()

Kellerraum zugeordnet ()

PKW-Stellplatze im gemeinschaftlichen Eigentum mit kostenlosem Bewohner-
Parkausweis auf dem Grundstuck verfugbar (G +)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

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

Leicht sinkende Inflation auf hohem Niveau und damit verbundene geschwachte
Nachfrage und nachlassende Umsatze am Wohnimmobilienmarkt (-)
Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, gestiegene Hypothekenzinsen, gestiegene Baukosten,
Lieferengpéasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Zuruckhaltende Nachfrage nach Wohnungseigentum (& -)

Seit Mitte 2022 moderat gesunkenes Kaufpreisniveau fur Wohnungseigentum im
Grollraum Frankfurt am Main (& -)

Grundstuck mit Eintrag als Altstandort (Adresse eines ehemaligen Gewerbestandorts)
(%)

Grundstuck mit belastender Abstandsflachenbaulast ()

Planungsrechtlich gesichertes Zufahrtsrecht zu Gunsten des Nachbargrundstucks ()
Energetische Eigenschaften des Gebaudes (@ -)

Modernisierungszustand der Studentenwohnanlage (9 -)

Einfacher bis mittlerer Gebaudestandard (J -)

Denkmalschutz und damit verbundene erhéhte Bewirtschaftungskosten (-)
Treppenhauser mit Mittelgang-Erschliefung (& -)

ErschlieBung des Appartements mit Uberwindung von Stufen (@ -)
Grundrissgestaltung des Appartements mit innenliegendem Bad It. Grundriss (d)
1-seitige Orientierung des Appartements (& -)

In Teilen des Appartements unublich niedrige Raumhéhe (& -)

Treppe zur Galerie in vergleichbarem Appartement mit unublich schmaler Breite (9)
Kein Balkon oder Loggia zugeordnet (& -)

Baulicher und Unterhaltungszustand des Appartements nicht bekannt (--)
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33 genehmigte PKW-Stellplatze auf dem Grundstuick fur 89 Wohneinheiten (& -)
Etwas unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der Liegenschaft (& -)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Stérken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwéachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(-) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Bewertungs- Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 103/10.000 Miteigentumsanteil an dem

Gegenstand: mit einer Studentenwohnanlage bebauten Grundstick in 65183 Wiesbaden,
Schulberg 14-16, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG
Haus Nr. 16, im Aufteilungsplan mit Nr. W 69 bezeichnet, nebst Kellerraum, zum
Wertermittlungsstichtag 20.12.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wiesbaden 33929 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Wiesbaden o 1/2 3.870 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Verfahrens: Hierzu bendétigt man geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder
vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von
diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, welche auf direkten Vergleichskaufpreisen basieren, werden als
~vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Sind die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache)
bezogen und wird die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden
.vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWerty 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder
Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
Das maligebliche Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der
Datensituation das Vergleichswertverfahren.

Der Vergleichswert wird mit der Nettoanfangsrendite, dem Ertragsfaktor und dem
Gebaudefaktor plausibilisiert.
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5.3 Vergleichswertermittlung

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21
Vergleichspreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstick gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstucke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der
Grundstucke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind,
vom Zustand des zu bewertenden Grundstlcks ab, so ist dies nach Mallgabe des § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von
denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.
Bei bebauten Grundstucken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere
nach Lage und Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen
Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine
Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem nach § 20
ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze
2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertcksichtigen.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.3.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 InmoWertV 21)

Vergleichskaufpreise: Fur die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten
(i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fur Grundsticke bzw. Wohnungs- oder
Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittiung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhéltnisse  und  die  wertbeeinflussenden  Zustandsmerkmale  des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative
Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

5.3.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren: Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsttcke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume
sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstucke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichswerts
zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 ImmoWertV
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21 fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

5.3.2.3 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage: Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von
Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

5.3.2.4 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- oder  Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung der

Abschlage: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittiung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

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

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigengutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund der (Uberwiegend von aullen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprafungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer,
von der Sachverstandigen aus dem ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche
(Vergleichskaufpreise) fur Wohnungseigentum ermittelt.
Die  Vergleichskaufpreise  stammen aus der  Kaufpreissammlung  des
Gutachterausschusses Wiesbaden vom 03.01.2024.

Die Kaufpreise fur Wohnungseigentum im Teilmarkt Denkmalschutz wurden in den
Jahren 2020 bis 2023 in der  unmittelbaren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung in mittlerer, zentraler Lage von
Wiesbaden realisiert. Aus Grinden des Datenschutzes ist die genaue Lage
anonymisiert. Die Vergleichsobjekte sind in den wesentlichen Merkmalen mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
erfolgt auf der Grundlage der im Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2023
veroffentlichten Preisreihe ,Preisentwicklung von Wohnungen im Wiederverkauf*
(Anpassung der Daten hier: durchschnittliche Veranderungen im Bereich 01.01.2020
bis 31.12.2022, bezogen auf eine monatliche Veranderung, Betrachtungszeitraum bis
zum 30.06.2022) sowie hieran anknupfend auf Grund der in der
~Halbjahresbetrachtung Wiesbaden 2023“ vertffentlichten Preisentwicklung ab dem
Jahresmittelwert 2022 (Anpassung der Daten hier: bezogen auf eine monatliche
Veranderung ab dem 01.07.2022 bis zum 30.06.2023).

Die Anpassung der Geschosslage erfolgt auf Grund pauschaler Schatzungen in
Anlehnung an die Fachliteratur (Sprengnetter).

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 41/23 Seite 31 von 47



5.3.3.1 Vergleichskaufpreise

7
¥

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 108.100,00 141.000,00 140.000,00 80.000,00
Wohnflache [m?] 26,52 31,87 28,76 32,18 24,55
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.392,00 4.903,00 4.351,00 3.259,00
nicht enthaltene Beitrage| —  ----—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.12.2023
Kaufdatum/Stichtag 20.12.2023 01.2020 06.2021 06.2021 10.2021
zeitliche Anpassung x 1,00 x 0,96 x 0,96 x 0,95
Vergleichskaufpreis am 3.392,00 4.706,88 4.176,96 3.096,05
Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 26,52 31,87 28,76 32,18 24,55
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 1 1 1 1 1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 2.0G DG (3. OG) EG DG (3. OG) EG
Anpassungsfaktor x 0,99 x 1,04 x 0,99 x 1,04
Aufzug nicht vorhanden nicht vorh. nicht vorh. nicht vorh. nicht vorh.
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1881 1881 1881 1881 1881
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Denkmalschutz ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.358,08 4.895,16 4.135,19 3.219,89
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 3.358,08 4.895,16 4.135,19 3.219,89
[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1-4)
E159 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E259 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E359 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E459 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 165.000,00 97.500,00 120.000,00 100.000,00
Wohnflache [m?] 26,52 24,50 29,39 27,55 28,73
rel. Vergleichswert [€/m?] |  --——- 6.721,00 3.317,00 4.356,00 3.481,00
nicht enthaltene Beitrage| —  --——- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.12.2023
Kaufdatum/Stichtag 20.12.2023 11.2021 11.2021 12.2021 12.2021
zeitliche Anpassung x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Vergleichskaufpreis am 6.384,95 3.151,15 4.138,20 3.306,95
Wertermittlungsstichtag [€/m?]

M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 26,52 24,50 29,39 27,55 28,73
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 1 1 1 1 1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 2.0G EG EG 3. 0G (DG) 3. 0G (DG)
Anpassungsfaktor x 1,04 x 1,04 x 0,99 x 0,99
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht nicht nicht

vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1881 1881 1881 1881 1881
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Denkmalschutz ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 6.640,35 3.277,20 4.096,82 3.273,88
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 6.640,35 3.277,20 4.096,82 3.273,88
[€/m?]
Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (5-8)
E159 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E259 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E359 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E459 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
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I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10
Lage / Quelle (Fullnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | - 97.000,00 133.000,00
Wohnflache [m?] 26,52 27,55 30,73
rel. Vergleichswert [€/m?] |  -——-- 3.521,00 4.328,00
nicht enthaltene Beitrage| —  ----—-- 0,00 0,00
[€/m?]
Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.12.2023
Kaufdatum/Stichtag 20.12.2023 04.2022 10.2023
zeitliche Anpassung x 0,94 x 1,00 X x
Vergleichskaufpreis am 3.309,74 4.328,00
Wertermittlungsstichtag [€/m?]
M. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 26,52 27,55 30,73
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Lage mittlere Lage mittlere Lage | mittlere Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Zimmeranzahl 1 1 1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Geschosslage 2.0G 3. OG (DG) EG
Anpassungsfaktor x 0,99 x 1,04 X x
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht

vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Baujahr 1881 1881 1881
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
Denkmalschutz ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 X x
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.276,64 4.501,12
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 3.276,64 4.501,12
[€/m?]

Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (9 - 10)
E159 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
E259 Lage: Wiesbaden / Bergkirchenviertel
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5.3.3.2 Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwertbildung:

Ausschluss von
AusreilRern:

Mittelwert nach
Entfernen von
Ausreillern:

Darstellung der

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen
Vergleichswerte/-preise wurde zunachst ein Mittelwert gebildet. Der Mittelwert betragt
4.067,43 €/m2 (Standardabweichung +/-1.085,24 €/m?).

Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde als
Ausschlusskriterium das 1,5-fache zentrale Schwankungsintervall (1,5-fache
Standardabweichung) gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach

2.439,58 €/m? bis 5.695,29 €/m2. Einer der angepassten Vergleichswerte/-preise
Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen (Nr. 5) und wird deshalb aus der
abschlieenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Nach Entfernen des Ausreillers betragt der Mittelwert rd. 3.781,55 €/m?
(Standardabweichung +/- 636,81 €/m?), welcher der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt wird. Der Variationskoeffizient nach Entfernen des Ausreillers betragt
0,17. Dies lasst auf eine mittlere Schwankungsbreite der Kaufpreise schlieRen.

Verclo oo __8.000,00
ergleichskaufpreise: NE 6.000,00 ®
= ® . _
S 4.000,00 r~ ‘7 Y — -y Mittelwert + 1,5
w, 2.000,00 Standard-abweichung
'E 0,00 T T T T T T T T T 1
Q.
‘5 1 2 3 45 6 7 8 9 10
3]
x Lfd. Nr. Kaufpreis
Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 34.033,98 €/m?
(ohne Ausreilier)
Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) : 9,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert rd. 3.782,00 €/m?
5.3.4 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.782,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.782,00 €/m?
Wohnflache X 26,52 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 100.298,64 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21| - 2.005,97 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 98.292,67 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 08.292,67 €
rd. 98.300,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2023 mit rd. 98.300,00 € ermittelt.
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5.3.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

A

5.3.5.1 Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Marktanpassung: Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung der

Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Zur Ermittlung

des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts ist eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die seit dem Ende der verfugbaren Indexreihe stattgefundene Marktentwicklung und
die seitdem weiterhin moderat gesunkenen Kaufpreise fur Wohnungseigentum in

Wiesbaden wird mit -2 % b

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert (prozentual)

erucksichtigt.
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5.4 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

SCH14
Nettoanfangsrendite (NAR)
Marktlbl. erzielbarer Reinertrag [EUR]
NAR = 100 X
Vergleichswert [EUR] zuzuglich Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 2.644
Vergleichswert [EUR] 98.300
Erwerbsnebenkosten 10,00%

2.644
NAR = 100 X 24 %

108.130
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 3.408
Vergleichswert [EUR]
Ertragsfaktor =
MarktUbl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 98.300
= 28,8

3.408

Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Vergleichswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Wohnflache [m?]

Wohnflache [m?] 26,52

98.300
Gebaudefaktor [EUR/m? WF] = 3.707

26,52
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5.5 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, vor allem zu Renditezwecken pradestinierte, aber auch zur Eigennutzung geeignete
Bewertungsobjekt in zentraler, mittlerer Lage in Wiesbaden, Bergkirchenviertel, wird von einer vorhandenen, jedoch
zurlckhaltenden Nachfrage durch Marktteilnehmende bei begrenztem Angebot ausgegangen. Der Verkehrswert fur
das Wohnungseigentum (Studentenappartement) wird aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Grundbuch Lfd. Nr. Mit- Markt- Besondere Vergleichswert Netto- Ertrags- Zu- / Abschlag Verkehrswert
von eigentums- angepasster objekt- anfangs- faktor zur Rundung

Wiesbaden anteil vorlaufiger spezifische rendite

Blatt Vergleichswert Grund- [%]

stlcksmerkmale

33929 1 103/10000 98.293 € 0€ 98.300€ 24 28,8 -300€ 98.000 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 98.300,00 € ermittelt. Der fur das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentum (Appartement) ermittelte Vergleichswert entspricht einem relativen
Wert von 3.707 €/m2 (Wohnflache) und ist aus erzielten Kaufpreisen abgeleitet worden.

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten Werten und halte
unter Berlcksichtigung eines Abschlags zur Rundung, vorbehaltlich einer Innenbesichtigung, auf Grund des duferen
Eindrucks, folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 20.12.2023 fur angemessen:

Der Verkehrswert fur den 103/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Studentenwohnanlage bebauten
Grundstuck in 65183 Wiesbaden, Schulberg 14-16 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG
Haus Nr. 16, im Aufteilungsplan mit Nr. W 69 bezeichnet, nebst Kellerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wiesbaden 33929 1
Gemarkung Flur Flurstick
Wiesbaden 91 1/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.12.2023 mit rd.

98.000 €

in Worten: achtundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 06.02.2024 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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5.6 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

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

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

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

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HDSchG
HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz - Hessen -
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

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

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur

Immobilienbewertung

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

7.1 Bauzeichnungen

7.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geoportal Hessen)
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7.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Quelle: Geoportal Hessen)
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7.2 Fotos
Schulberg 14-16

Schulberg 14-16 /

7.2.1 Nord- und Westfassade, Blick vom Flurstick 7.2.2 West- und Sldfassade, Blick von der
10/37 Richtung Stidosten Schwalbacher StraBe Richtung Nordosten

Schulberg 14-16 Schulberg 14-16

N

7.2.3 Sld- und Ostfassade, Blick vom Flurstlick 1/8 7.2.4 Ostfassade, Blick von den ostlichen KFZ-
Richtung Nordwesten Stellplatzen (Parkplatz) Richtung Westen
Schulberg 14-16

N

7.25 Nord- und Westfassade, KFZ-Stellplatze 7.2.6 Nordfassade und Grundstlcksgrenze, Blick von
nordliche  Grundsticksgrenzen Blick von der der Schwalbacher Richtung Stiden

Schwalbacher Strale Ecke Schulberg Richtung

Sudosten
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Schulberg 16

=

7.2.7 West- und Suidfassade, Blick von der 7.2.8 Siudliche Grundsticksfreiflache,

Blick vom
Schwalbacher Strafie Richtung Nordosten Dachgeschoss Richtung Suden

7.2.9 Nordliche Grundstlicksfreiflache zur 7.2.10 Ostliche Grundstiicksfreiflache, KFZ-Stellplatze

Schwalbacher StraBe, Blick vom Dachgeschoss Blick vom 2. Obergeschoss Richtung Osten
Richtung Norden

10b

7.2.11 Westliche Grundstucksfreiflache zur 7.2.12 Westliche Grundsticksfreiflache zur
Schwalbacher StralRe, Blick vom 1. Obergeschoss Schwalbacher StralRe, Blick vom 1. Obergeschoss
Richtung Stidwesten Richtung Nordwesten
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7.2.13 Ostfassade, Blick von den 0stlichen KFZ- 7.2,14 Ostfassade, Blick von den 6stlichen KFZ-
Stellplatzen (Parkplatz) Richtung Westen Stellplatzen (Parkplatz) Richtung Nordwesten

7.2.15 Nord- und Westfassade, KFZ-Stellplatzen 7.2.16 Ostfassade, Ein- und Ausfahrt zu den 6stlichen
(Parkplatz) im nérdlichen Grundstlcksbereich, Blick KFZ-Stellplatzen (Parkplatz), Blick Richtung Norden
Richtung Suden

7.2.17 Sudliche Grundstiicksfreiflache, Weg zur 7.2.18 Hauseingang der Hausnummer 16 mit leichtem
Hausmeisterwohnung, Blick Richtung Stdwesten Vordach
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