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Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 41/25 05.03.2026

GUTACHTEN

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

des 12/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohn-
anlage bebauten Grundstiick, eingetragen im Wohnungs-
grundbuch von Schierstein Blatt 7916

Flur 30, Flurstick 139, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 275 m?
Flur 30, Flurstick 140, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 179 m?
Flur 30, Flurstick 141, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 221 m?
Flur 30, Flurstick 150/1, Gebaude- und Freiflache, Gréle
4.592 m?

Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung Frank-Wedekind-StraBe 4 - 14 in 65201 Wiesbaden

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 25 gekennzeichneten Wohnung im Haus
Frank-Wedekind-StraBe 4 sowie Sondernutzungsrechten an
dem Kellerraum Nr. SN 35 und an den Stellplatzen ST 2, ST
37 und ST 38.

Verkehrswert: 135.000,00 EURO zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2026

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K41/25

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag
13.01.2026
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt: 12/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnanlage bebauten
Grundstuck, verbunden mit Sondereigentum

Sondereigentum: Wohnung Nr. 25, EG links in Haus A

Sondernutzungsrechte: Kellerraum Nr. SN 35 und Pkw-Stellplatze ST 2, St 37, ST 38
Adresse: Frank-Wedekind-StraRe 4 in 65201 Wiesbaden-Schierstein

Lage: Schierstein-Freudenberg; mittlere bis gute Lagequalitat
Detailangaben Gebaude: Wohnanlage mit 48 Wohneinheiten; Bj.1971; Zentralheizung (Erdgas)

Detailangaben Wohnungseigentum:  2-Zimmer-Wohnung (2 Zimmer, Kiche, Bad, Abstellkammer, Diele)
mit Loggia; Wohnflache: 41,02 m?

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Nicht bekannt.

Vermietungssituation: Vermietet.

Hausverwaltung: ecowo GmbH, Riedhofweg 23, 60596 Frankfurt am Main
Hausgeldvorschuss (2026): 198,00 Euro/Monat inkl. Ricklage (gem. Angabe der Hausverwaltung)
Objektzustand: Das Gebaude befindet sich in einem zufriedenstellenden Zustand.
Sicherheitsabschlag: 12.000,00 € (da nur AuRRenbesichtigung)

Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.:  135.000,00 €
Verkehrswert: 135.000,00 €

Wohnflachenpreis rd.: 3.086,00 €/m?
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekt:

- Vollstreckungsgericht -
Mainzer StralRe 124, 65189 Wiesbaden

61 K41/25

Vom 16.10.2025
Vom 28.08.2025

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

XXXXX

- Antragstellerin -
Prozessbevollmachtigter:
Rechtsanwalt XXXXX

gegen

XXXXX
- Antragsgegner -

Die Antragstellerin und der Antragsgegner sind Eigentimer zu je 1/2
Anteil des im Wohnungsgrundbuch von Schierstein Blatt 7916, lau-
fende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen 12/1.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Lfd. Gemarkung | Flur |Flur- Wirtschaftsart und Grole
Nr. stlick Lage m?

Schierstein | 30 139 Bauplatz, Einstellplatz, | 275
Frank-Wedekind-
StralRe

Schierstein |30 | 140 Bauplatz, Einstellplatz, | 179
Frank-Wedekind-
StralRe

Schierstein |30 | 141 Bauplatz, Einstellplatz, | 221
Frank-Wedekind-
Stral’e

Schierstein |30 150/1 Gebaude- und Freifla- | 4592
che, Frank-Wedekind-
StralRe 4, 6, 8, 10, 12,
14

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
25 gekennzeichneten Wohnung im Haus Frank-Wedekind-Stralle 4.
Hier zugeordnet sind die Sondernutzungsrechte an dem Kellerraum
(im Aufteilungsplan mit Nr. SN 35 bezeichnet) und an den Stellplatzen
ST 2, ST 37 und ST 38.
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2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [ 11 Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung
[ 2] Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Schierstein
Unterlagen der Antragstellerin: Nichtzutreffend.
Unterlagen des Antragsgegners: [ 3] Teilungserklarung UR-Nr. 5014/2002 v. 22.10.2002 (27 Seiten);

Anderung/Ergénzung der Teilungserklarung UR-Nr. 3673/2004
(3 Seiten) und UR-Nr. 3672/2004 v. 28.07.2004 (9 Seiten) so-
wie Anderung/Ergénzung UR-Nr. 4603/2004 v. 08.09.2004 (8
Seiten)
] Anonymisierter Mietvertrag (6 Seiten) v. 31.05.2021
5] Energieausweis, ausgestellt am 04.11.2025
] Wohnflachenberechnung zweier Wohnungstypen (E,F) v.
25.02.1969, Wohnflachenaufstellung Typ A — F v. 28.02.1969
[ 71 Schriftiche Auskunft zu Schaden, Instandhaltungsstau sowie
Sanierungsmafnahmen und Sonderumlage

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [ 8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen

(BORIS Hessen); online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de

[ 91 Schriftiche Auskunft nach dem Hessischen Umweltinformati-
onsgesetz (HUIG) aus der Verdachtsflachendatei der LH Wies-
baden; Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt

[10] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Landes-
hauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht

[11] Schriftliche Auskunft zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landesamt fur Denkmalpflege Hessen

[12] Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Wiesbaden, Online-Abfrage

[13] Schriftiche Auskinfte und Unterlagen der Hausverwaltung
nach WEG: Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 10.07.2002
mit Lageplanen, Grundrissplanen mit Aufstellung der Woh-
nungstypen, Gebaudeschnitten und Ansichten; Energieausweis
v. 05.11.2025; Teilungserklarung UR-Nr. 5014/2002 v.
22.10.2002 sowie schriftiche Angaben und Lageplan zu Pkw-
Stellplatzen

[14] Auskunft aus der Kaufpreissammlung; Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Wiesbaden, Ge-
schaftsstelle

[15] Kopien aus der Grundakte zu Grundbuch Blatt 7916: Bewilli-
gung vom 21.05.1970 (Beschrankte personliche Dienstbarkeit));
Amtsgericht Wiesbaden, Grundbuchamt

[16] Sonstige Internetrecherchen
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung: 13.01.2026
Anwesende: Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Hinweis: Die Beteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-
den und um Zutritt zum Wertermittlungsobjekt ersucht. Der Zutritt zum
Bewertungsobjekt wurde nicht ermdéglicht. Das Gutachten wird daher
auftragsgeman auf Grundlage des aulieren Eindrucks erstellt.

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Zu dem Bewertungsgrundstlck sind keine Baulasten im Baulasten-
verzeichnis der Stadt Wiesbaden eingetragen.

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan: Das betreffende Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich fol-
gender qualifizierter Bebauungsplane:
Nr. 1963 / 01 ,Zwischen Freudenberg- und Schdnaustralle®, rechts-
verbindlich seit 09.08.1974

Festsetzungen u.a.: Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

Nr. 1969 / 01 ,Freudenberg-Nordteil - 1. Anderung®, rechtsverbindlich
seit 09.08.1974

Festsetzungen u.a.: Art der Nutzung: Reines Wohngebiet (betr. Fist. 150/1) sowie FIa-
chen fir Gemeinschaftsstellplatze mit Einfahrten (GSt) (betr. Flste.
139, 140, 141)
Mal der baulichen Nutzung: GRZ: 0,25, GFZ: 1,0
Zahl der Vollgeschosse: max. IV

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Gege-
benheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.
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2414 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat): Baureifes Land

Abgaben, Beitrage etc.: Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrage und Geblhren, die mdglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiuckszustand ausgegangen.

241.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG: Gemal schriftlicher Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege,
Abt. Denkmalerfassung und Denkmalverzeichnis, ist die Liegen-
schaft Frank-Wedekind-Stralde 4 - 14 derzeit nicht als Kulturdenkmal
gemal § 2 Abs. 1 HDSchG oder als Bestandteil einer gemal § 2
Abs. 3 HDSchG geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in
den Arbeitslisten des Landesamtes flr Denkmalpflege Hessen ein-
getragen.

Hinweis: Bei zufalligen archaologischen und paldontologischen Funden im
Erdreich (Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht
grundsatzlich Meldepflicht bei der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde.

241.6 Wohnpreisbindung

Wohnpreisbindung: Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 HWoBindG ist nicht bekannt.

241.7 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-

verhéltnisse, Altlasten etc.: Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, Altlasten und evitl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet
des Unterzeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Im aktuellen Verdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Wies-
baden werden Flachen mit Altlastenrelevanz (bspw. Altablagerun-
gen, Altstandorte) geflhrt.

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Grundstick Frank-Wedekind-
Stralle 4 in Wiesbaden nicht in der Verdachtsflachendatei registriert.
Hinweise auf Belastungen des Untergrundes der angefragten Fla-
che(n) liegen der Behdrde nicht vor.

Fur diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbe-
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sondere keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese
Vorgabe andern, ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Schierstein Blatt
7916 - Wohnungsgrundbuch - Geandert am 20.09.2013. Abdruck vom 28.08.2025

Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. 1 der Grundstlicke

12/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Schierstein, Flur 30, Flurstliick 139, Bauplatz (Einstell-
platz), Frank-Wedekind-Stral3e, Grofe 275 m?
Gemarkung Schierstein, Flur 30, Flurstliick 140, Bauplatz (Einstell-
platz), Frank-Wedekind-Stral3e, Grofe 179 m?
Gemarkung Schierstein, Flur 30, Flurstliick 141, Bauplatz (Einstell-
platz), Frank-Wedekind-Stral3e, Grofe 221 m?

zu Ifd. Nr. 1)
Die Flursticke 150, 151, 152 und 153 sind gemal Veranderungs-
nachweis Nr. 2004/190 verschmolzen und hier als

Gemarkung Schierstein, Flur 30, Flursttick 150/1,
Gebaude- und Freiflache, Frank-Wedekind-Stralie 4, 6, 8, 10, 12, 14,
Grole 4592 m?

neu eingetragen am 12.11.2004.

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 25 gekennzeichneten Wohnung im Haus Frank-Wedekind-Stralle
4.

Sondernutzungsrechte an Kellerrdumen, Gartenflachen und Stell-
platzen sind vereinbart.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatter 7892 bis 7939).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentums- und Son-
dernutzungsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Son-
dernutzungsrechte wird auf die Bewilligungen vom 22.10.2002 /
28.7.2004 / 8.9.2004 (UR-Nr. 5014/02 / 3671/04 / 4603/04 des No-
tars XXX) Bezug genommen.
Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 3250 hierher Ubertragen und
eingetragen am 13.10.2004.

zu Ifd. Nr. 1)
Hier zugeordnet sind die Sondernutzungsrechte an dem Kellerraum
und an den Stellplatzen ST 2, ST 37 und ST 38; von Blatt 7906 ge-
maf Bewilligung vom 20.04.2013 (UR-Nr. 423/13 Notar XXX) und
vom 25.04.2013 (UR-Nr. 1595/13 Notar XXX) hier eingetragen am
14.05.2013.
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zu Ifd. Nr. 1)

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum (im
Aufteilungsplan mit Nr. SN 35 bezeichnet); gemal Bewilligung vom
20.04.2013 (UR-Nr. 423/13 Notar XXX) und vom 25.04.2013 (UR-Nr.
1595/13 Notar XXX) unter gleichzeitiger Berichtigung der vorstehen-
den Eintragung vom 14.05.2013 eingetragen am 14.08.2013.

Abteilung | (Eigentimer) Laufende Nummer der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der
Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

41 XXXX, XXX
geb. am XX.XX.XXXX

-zu1/2 -
42  XXXX, XXX
geb. XXXX
geb. am XX XX XXXX
-zu1/2 -

Abteilung 1l (Lasten und Beschran-
kungen) Laufende Nummer 1 der Eintragungen zu Ifd. Nummer 1 der be-
troffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht, Be-
pflanzungsverbot von Baumen, ordnungsgemafle Wiederherrichtung
der Grundstucksflache) fur die Stadtwerke Wiesbaden Aktiengesell-
schaft in Wiesbaden; im Baulandumlegungsverfahren von Schier-
stein XXIIl auf Ersuchen des Magistrats der Stadt Wiesbaden als
Umlegungsbehdrde vom 21. Mai 1970 - Einzelanlage 8 - eingetragen
am 2. Juli 1970 in Blatt 3250, Uber Blatt 4074 bei Begrindung von
Wohnungseigentum hierher GUbertragen am 13.10.2004. ...

Nicht eingetragene Rechte und Las-

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

24.2.2 Vermietungssituation

Gemal schriftlicher Auskunft des Antragsgegners ist das zu bewertende Sondereigentum vermietet. Ein
(anonymisierter) Mietvertrag vom 31.05.2021 liegt vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

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

Ort: Wiesbaden
Einwohner*innen ca.: 299.886 (Stand 30.04.2025)"
Flache rd.: 203 km?

Hoéhenlage: 117 m 4. NHN

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt am Main die zweitgro3te Stadt Hessens und eines von
zehn Oberzentren des Bundeslandes. Die Grof3stadt zahlt zu den Kernstadten der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main. Gemeinsam mit der unmittelbar angrenzenden rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt
Mainz bildet Wiesbaden ein I&nderlUbergreifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern.

Wiesbaden gehdrt zu den altesten Kurorten Deutschlands und verfugt Gber zahlreiche historische Bauwerke
aus unterschiedlichen Epochen der Architekturgeschichte. Die Stadt weist eine gut ausgebaute soziale und
private Infrastruktur sowie ein breites und differenziertes Angebot in den Bereichen Bildung, Betreuung und
Gesundheit auf. Dartiber hinaus verfligt Wiesbaden Uber eine vielfaltige Einzelhandelsstruktur und ein um-
fangreiches Angebot an Freizeitmdglichkeiten. Neben den Hauptsitzen bedeutender nationaler und internati-
onaler Unternehmen wird die Wirtschaftsstruktur vor allem durch kleine und mittlere Unternehmen gepragt.
Ein wesentlicher Anteil der Arbeitsplatze entfallt auf den Dienstleistungssektor, darunter zahlreiche Behérden
und Bundesbehdrden wie das Statistische Bundesamt und das Bundeskriminalamt. Wiesbaden zahlt zu den
einkommensstarken Stadten Deutschlands und weist eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft auf.

Die Stadt befindet sich in rund 25 km Entfernung zum internationalen Luftverkehrsdrehkreuz Frankfurt am
Main. Zudem bestehen Anbindungen an die Autobahnen A 3 (Frankfurt/Kéln), A 66 (Frankfurt/Ridesheim), A
643 (Wiesbaden/Mainz) und A 671 (Wiesbaden/Mainspitzdreieck). Wiesbaden ist dariber hinaus an das
Schienenverkehrsnetz der Deutschen Bahn AG sowie an das S-Bahn-Netz Rhein-Main angeschlossen. Der
offentliche Personennahverkehr innerhalb der Stadt wird durch mehrere Buslinien bedient.

Wiesbaden wird dem Demografietyp 7 ,GroRRstddte und Hochschulstandorte mit heterogener soziotkonomi-
scher Dynamik® zugeordnet? Hierzu zahlen Uberwiegend Grofistadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolke-
rungsentwicklung, vielen Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einem hohen Anteil von Einperso-
nen-Haushalten.

31.2 Innerortliche Lage

Die Wohnanlage Frank-Wedekind-Stral’e 4-14 befindet sich innerhalb der Freudenberg-Siedlung, ca. 6 km
sudwestlich von Wiesbadens Stadtzentrum, zwischen Dotzheim im Norden und Schierstein im Suden Der
Stadtteil Schierstein (rd. 11.000 Einwohner*innen) grenzt im Stden an den Rhein (Schiersteiner Hafen), der
hier die Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz bildet. Nordlich der Uferpromenade liegt auch der historische
Ortskern. Das Gebiet Freudenberg befindet sich ndrdlich der A66 und besteht Uberwiegend aus Wohnbe-
bauung (Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhduser). Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe,
Schulen und Kindertagesstatten sowie medizinische Einrichtungen sind im nadheren Umfeld vorhanden. Die
innerortliche Lagequalitat findet unter Berlicksichtigung des Umfelds, der Infrastruktur und der Immissionen
eine mittlere bis gute Bewertung.

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

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2 Grund und Boden

3.21 Oberflachengestalt etc.

Das Grundstlick Frank-Wedekind-StralRe 4 - 14 besteht aus den vereinigten Flurstiicken Nr. 150/1, Nr. 139,

Nr. 140, Nr. 141.
Flurstlick-Nr.:
Topografie:
Grundstiicksform:
Flache:

Lange rd.:

Tiefe rd.:

Lagebesonderheit:

Bebauung:

Flurstliick-Nrn.:
Topografie:
Grundstiicksformen:
Flache Flst. 139:
Flache Flst. 140:
Flache Flst. 141:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Straen-

art

ErschlieRung:

Stralenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

150/1
MaRige Hanglage mit Nord-Sud-Gefalle
Trapezférmige Grundstiicksform

4.592 m? (gem. Grundbuch)
73 m
63 m

Nichtzutreffend

Wohnanlage, bestehend aus sechs z.T. untereinander angebauten
Mehrfamilienhdusern

139, 140, 141
MaRige Hanglage mit West-Ost-Gefalle
Rechteckige Grundsticksformen

275 m? (gem. Grundbuch)
179 m2 (gem. Grundbuch)
221 m? (gem. Grundbuch)

Kfz-Stellplatzflachen

Zugang zum Wohnhausgrundstiick und Zufahrt zu den Stellplatzen
erfolgt Uber die Frank-Wedekind-Strafle. Der Unterzeichner geht
davon aus, dass die technische Erschlielung des Grundstlicks Flst.
Nr. 150/1 (Ver- und Entsorgungsanschlisse, Telekommunikation
etc.) ebenfalls Uber die Frank-Wedekind-Strafl3e erfolgt.

Die Frank-Wedekind-StralRe ist eine voll ausgebaute, asphaltierte
und in beide Richtungen befahrbare innerdrtliche ErschlieRungsstra-
Re mit Anliegerverkehr. Es besteht Geschwindigkeitsbeschrankung
auf 30 km/h. Gehwege sind beidseitig vorhanden. Pkw-
Parkmoglichkeiten im Stral3enbereich stehen in begrenztem Umfang
zur Verfiigung.

Einschrankungen sind nicht bekannt.
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3.2.3 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-

gefahr 0.a.: Das Grundstlick befindet sich nicht in unmittelbarer Nahe eines Ge-
wassers. Hochwasserrisiko bzw. Uberflutungsgefahrdung bestehen
gemal Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG

3.24 Umgebungslarm

Strallenlarm: Gemal Larmkartierung 2022 im Larmviewer Hessen werden durch
StralRenverkehr folgende Larmpegel erreicht:

LDENS: 60 - 64 dB(A) im sidwestlichen Grundstlicksbereich
40 - 59 dB (A) im norddstlichen Grundstiicksbereich

LNight*: 50 - 54 dB(A) im sudwestlichen Grundstlicksbereich

40 - 49 dB (A) im norddstlichen Grundsticksbereich

Datengrundlage: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoin-
formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt fr
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG.

Sonstige Larmbelastungen: Belastungen durch Schienen-, Industrie- und Fluglarm bestehen
nicht.

3.25 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen®: Sentinel-1 PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: -0,4 mm/Jahr

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland;
https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fur die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeldste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rahmen der
raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten und
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kénnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit-Messung
von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Die Grundstiicke Flst. Nr. 150/1, Nr. 139, Nr. 140 und Nr. 141 bilden eine Grundstiickseinheit. Das Grund-
stiick ist mit einer Wohnanlage bebaut. Es wurde in 48 Miteigentumsanteile, verbunden mit Sondereigentum
(Wohnungseigentum) geteilt. Den 48 Miteigentumsanteilen wurden Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Die Wohnanlage besteht aus zwei Reihen von jeweils drei aneinandergebauten viergeschossigen Wohnhau-
sern mit sechs Eingangen (Frank-Wedekind-Stralle 4, 6, 8, 10, 12, 14). Das Sondereigentum Nr. 25 befindet
sich im Haus Frank-Wedekind-Stral3e 4. Die folgenden Beschreibungen beruhen auf der Grundlage der vor-
liegenden Objektunterlagen der Hausverwaltung (insbesondere Grundrissplanen) sowie der dufieren Inau-
genscheinnahme des Unterzeichners im Rahmen der Ortsbesichtigung. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Ortstermins nur Zugang zu Haus Nr. 8 mdglich war und
dort die frei zuganglichen Bereiche des Gebaudes besichtigt werden konnten. Haus Nr. 4, in dem sich das zu
bewertende Sondereigentum befindet, sowie die Wohnung Nr. 25 selbst konnten nicht besichtigt werden.
Schadensfreiheit wird in den nicht besichtigten Bereichen unterstellt. Unsicherheiten diesbeziglich werden in
Form eines Sicherheitsabschlags gewdirdigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten und zum Verstandnis des Gutachtens notwendig
ist. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht erheblich sind.

3.3.2 Wohngebaude

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilienwohnhauser, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erd-
geschoss (EG) und drei Obergeschossen (1. - 3.0G).

Baujahr: 1971 (gem. vorl. Energieausweis)

Hinweis zum Baujahr: Gemal Angabe der Hausverwaltung und Eintragung auf dem vorlie-
genden Energieausweis ist das Gebaudebaujahr mit 1971 angege-
ben. GemalR Auskunft des Gutachterausschusses ist das Gebaude-
baujahr nach dem Zeitpunkt der Rohbauabnahme mit 1969 erfasst.

Umbauten, Erweiterungen: Nicht erkennbar.

Nutzung: Wohnnutzung; insgesamt 48 Wohneinheiten, hiervon acht Wohnein-
heiten im Haus Frank-Wedekind-Strafie 4.

Aullenansicht: Klinkerfassaden, horizontale Geschossbander aus Waschbeton,
Sockel verputzt und gestrichen, vertikale Treppenhaustirme verputzt
und gestrichen (Ostseite), Loggien (Westseite), Flachdacher

3.3.2.2 Ausfiihrung und Aus-
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stattung (Annahmen des SV)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande/Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Massivdecken
Dach: Flachdach
Geschosstreppen (Haus Nr. 8): Massive Mittelwangentreppe mit Werksteinstufen
Treppenhaus (Haus Nr. 8): Bodenbelag Werkstein, Wande Klinkersteine
Hauseingangsbereiche (in den
Treppenhaustirmen): Massive Eingangspodeste, Eingangsiberdachungen
Loggien: Massive Bristungen aus Waschbeton

3.3.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffroll-
laden
Hauseingangsturen: Taren mit Lichtausschnitt, verglastes Seitenteil mit integrierter Klin-

gel- und Gegensprechanlage, im rickwartigen Bereich des Treppen-
hausturms Briefkastenanlage

Wohnungseingangsturen: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Zimmertiren/Innentiren: Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor..

3.3.24 Haustechnische Instal-

lationen (Annahmen des SV)
Elektroinstallationen: Uberwiegend durchschnittliche Elektroinstallationen
Sanitarinstallationen: Uberwiegend durchschnittliche Sanitarinstallationen
Heizungsanlage: Erdgas (Heizungsanlage Bj. 2019 gemal Energieausweis)
Warmwasserbereitung: Dezentral Uber Elektroboiler (gemal Energieausweis)

3.3.2.5 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG)®, ausgestellt am 04.11.2025, liegt
vor und wird nachrichtlich im Anhang in Auszugen abgebildet.

6 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I0st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fur Bestandsgebdude bestehen Austausch- und Nachristpflichten und sog. ,bedingte An-
forderungen®.
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3.3.2.6 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: Eingangspodeste, Eingangsuberdachungen

Besondere (techn.) Einrichtungen: Breitbandkabelverteileranlage

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen

Gemeinschaftliche Einrichtungen: Nicht bekannt

3.3.2.8 Modernisierungen etc.

Modernisierungen sind u. a. bauliche MalRnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Modernisierungen etc.: Gemal schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung erfolgte 2022 die
Erneuerung der Heizung und 2024 ein hydraulischer Abgleich. Der
Unterzeichner unterstellt ohne Weiteres die Durchfiihrung erforderli-
cher InstandhaltungsmafRnahmen in Teilbereichen (geringer Moder-
nisierungsgrad).

3.3.3 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege, Platze
und Flachen (u.a. Waschbetonplattenbelag, Betonpflaster), massive
Auflentreppen (Waschbetonplattenbelag), befestigter Mdalltonnen-
standplatz, Einfriedungen (Zaune) etc.
sowie
befestigte Pkw-Stellplatzflachen (Betonverbundpflaster) auf den Flur-
stucken Nr. 139, 140 und 141

Sonstige Anlagen u.a.: Spielplatzanlage mit Spielgeraten, Gartenanlage, Aufwuchs
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3.4 Sondereigentum —
Wohnung Nr. 25

3.41 Allgemeine Angaben

Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden. Angaben zu Ausstattung und Unterhaltungszustand
liegen nicht vor. Vom Unterzeichner werden ohne Weiteres eine durchschnittliche Ausstattung und ein Gber-
wiegend schadensfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten bzgl. Ausstattung und Zustand werden mittels
Sicherheitsabschlag gewirdigt (siehe 3.3.1).

Wohnungsart/-typ: 2-Zimmer-Wohnung (Wohnungs-Typ A)

Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen gem. § 3 Abs. 2 WEG

Lage im Gebaude: Im Erdgeschoss links gelegen.

Raumliche Aufteilung: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Bad/WC, Diele, Abstellraum,
Loggia

Grundrissgestaltung: Zweckmafiger Grundriss

Besonnung/Belichtung/Beluftung: Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Lichte Raumhdhe: Ausreichend

3.4.2 Ausstattung

Angaben zur Wohnungsausstattung liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt durchschnittliche Boden-
belage, Wand- / Deckenbekleidungen und Sanitarobjekte sowie einen schadensfreien Zustand.

343 Wohnflache

Die Wohnflache, die dieser Wertermittlung zugrunde gelegt wird, betragt gemall Wohnflachenaufstellung
vom 28.02.1969 (s. Anhang) 41,02 m?. Der Unterzeichner ubernimmt keine Haftung fur die Richtigkeit dieser
Angabe. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten anzupassen.

3.4.4 Bewegliche Gegen-
stiande

Bestandteile und Zubehor: Nicht erkennbar/nicht bekannt.

3.4.5 Kiicheneinrichtung

Kicheneinrichtung: Nicht erkennbar/nicht bekannt.

Hinweis: Nicht Gegenstand der Wertermittlung.
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3.4.6 Modernisierungen

Siehe unter 3.3.2.8.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc. des Sondereigentums: Nicht erkennbar/nicht bekannt.

3.4.7 Sondernutzungsrechte

Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind gemaR Grundbucheintrag Sondernutzungsrechte an dem
Kellerraum Nr. SN 35 und an drei Pkw-Stellplatzen (ST 2, ST 37 und ST 38) zugeordnet.

Die Pkw-Stellplatze befinden sich auf den entsprechenden siidlichen bzw. stdéstlichen Grundstlicksberei-
chen (FlIste. 139-141) nordlich der Frank-Wedekind-Stral3e.

3.5 Hausverwaltung

Hausverwaltung nach WEG: ecowo GmbH, Riedhofweg 23, 60596 Frankfurt am Main

Hausgeldvorschuss fir das Woh-

nungseigentum Nr. 25: Gemal schriftlicher Auskunft sind Hausgeldvorschusszahlungen (inkl.
Ricklage) in Héhe von 198,00 €/Monat (Wirtschaftsjahr.2026) zu zah-
len.

Instandhaltungsricklage Frank-

Wedekind-Stralle 4 - 8: 131.007,03 € gesamt (Stand 04.02.2026)

Geplante Malinahmen, Sonderumla-

gen: Aktuell seien gemal schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung keine
groRen MalRnahmen beschlossen und somit auch keine Sonderumla-
gen geplant.
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3.6 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale

3.6.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstliicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. |hr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale kdnnen beispielsweise vorliegen bei Baumangeln oder Bauschaden, besonderen Ertrags-
verhaltnissen, nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschat-
zen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
ricksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV).

3.6.2 Allgemeine Grund-
sticksmerkmale und
sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikali-
sche Einschréankungen, z. B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes in Teilbereichen sind daher gegeben.
Gemal aulRerer Inaugenscheinnahme befindet sich die bauliche Anlage in einem zufriedenstellenden Zu-

stand.

3.6.3 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

3.6.3.1 Bauschaden 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 flir Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
groRerem Umfang sind maglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheits-
schadigende Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter
Emissionswerte unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Pruf- und Anzeigepflichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraft getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betreffen v.a. GroRanlagen zur
Trinkwassererwadrmung (Speicher ab 400 | Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 | Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle.
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Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieRen. 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 fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemal werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jungeren Gebauden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden
mussen.

3.6.3.2 Bauschaden etc. des
gemeinschaftlichen Ei-
gentums

Wertbeeinflussende Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
erkennbar. Angaben liegen nicht vor (s. auch unter 3.5). GemaRl Auskunft des Antragsgegners solle das
Flachdach des Hauses erneuert werden, woflir mit einer Sonderumlage zu rechnen sei. Gemal Auskunft der
Hausverwaltung seien keine SanierungsmalRnahmen geplant.

3.6.3.3 Bauschéden etc. des.
Sondereigentums

Gemal schriftlicher Auskunft des Antragsgegners sei in der Wohnung im Bereich der Aullenwande starker
Schimmelbefall vorhanden und es seien Bodenbelag und Liftungsschacht asbesthaltig (gemaflt Protokollen
der Eigentimerversammlungen).

Eine qualifizierte und quantifizierte Einschatzung des v. b. Sachverhalts durch den Unterzeichner kann ohne
Innenbesichtigung des zu bewertenden Wohnungseigentums nicht vorgenommen werden.

3.6.3.4 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm waren im Rahmen der AufRenbesichtigung nicht erkennbar.

3.6.3.5 Grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nummer 1 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit -
Wasserleitungsrecht, Bepflanzungsverbot von Baumen, ordnungsgemale Wiederherrichtung der Grund-
stiicksflache - fir die Stadtwerke Wiesbaden eingetragen.

Auftragsgemal bleiben die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Beschrankungen in
vorliegender Wertermittlung unberticksichtigt. Die vorstehende Ausfihrung dient ausschlieRlich der Informa-
tion potenzieller Erwerber*innen.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Erlauterung zum Ver-
kehrswert

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

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken, Grundstucksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die wesentlichen Grundséatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtli-
nien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und grofitenteils Ubernommen. Der § 53
Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten vor. Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berticksichtigung der aktuellen Marktbedingungen
stattfinden.

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Moglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die dhnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofie oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren 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 Grundstiick.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung)

Verfahrenswahl mit Begrindung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln, da dieses Verfahren den Marktwert (= Verkehrswert) am
realistischsten widerspiegelt. Kaufpreise fir Wohnungseigentum
vergleichbarer Art liegen in ausreichender Anzahl vor.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr wird der Verkehrswert daher unter Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens ermittelt.
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4.3 Vergleichswertermitt-
lung

431 Vergleichswertverfah-
ren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln. Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter
und unbebauter Grundstiicke. Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem
dann zur Anwendung, wenn gentgend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundsticke vorliegen, wie dies
insbesondere bei Reihenhdusern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzahlung ist nicht
abschlieBend zu verstehen). Datengrundlage ist regelmafig vorrangig (nach Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL)) die Kaufpreissammlung der Gutachterausschusse fur Grundstlckswerte.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstiicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Objekt hinreichend Ubereinstimmende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Selek-
tion ist so anzulegen, dass zunadchst nach teilmarkttypischen, Ubereinstimmenden wertbeeinflussenden
Grundstlcksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selekti-
onsmerkmale schrittweise verandert, um eine Anzahl von 8 bis 10 Vergleichsféllen zu erreichen (indirekter
Preisvergleich). Die dann auftretenden Abweichungen in den Lage- und Grundstiicks-, Gebaude- sowie
Wohnungsmerkmalen kénnen durch die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt werden.
Die Summe der absoluten prozentualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht Gberschreiten. Nur so liegen
Vergleichspreise mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor.

Der vorlaufige Vergleichswert fihrt unter Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boG) zum Vergleichswert.

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei hochstmoglicher
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt

1

Ggf. Anpassungen (gemaf § 25 ImmoWertV)

!

Vorlaufiger Vergleichswert

1

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Abb. 1: Schema Systematik Vergleichswertverfahren
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4.3.2 Vergleichskaufpreise

Gemal § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert im Vergleichswertverfahren aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt. Zur Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiucke) heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wert-
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen
und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Unterzeichner hat Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Immobilienwerte fur den Bereich der Stadt Wiesbaden beantragt und insgesamt 19 Daten-
satze fur vergleichbares Wohnungseigentum (entsprechende Parameter) erhalten. Sie befinden sich in
Wohnanlagen bzw. Mehrfamilienhdusern innerhalb der Wohnsiedlung Freudenberg und wurden in einem
Zeitraum von ca. zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag veraufert.

Von den vorliegenden Vergleichskaufpreisen sind 10 Kauffalle von Wohnungseigentum mit dem Bewer-
tungsobjekt in der Gesamtschau besonders vergleichbar.

Somit liegt dem Sachverstandigen eine ausreichende Anzahl Kaufpreise vergleichbarer Eigentumswohnun-
gen vor. Eigentumswohnungen sind dann vergleichbar, wenn sie in den wesentlichen wertrelevanten Eigen-
schaften

direkt Gbereinstimmen (direktes Vergleichswertverfahren) oder
- in den unterschiedlichen Eigenschaften auf das zu bewertende Objekt angepasst werden (indirektes
Vergleichswertverfahren)

4.3.3 Wertbeeinflussende
Umstande

Die Verkehrswerte von Wohnungseigentum werden insbesondere durch folgende Umstande im Wert beein-
flusst:

Kaufpreisanteile fur Stellplatze, Garagen und Tiefgarageneinstellplatze
Kaufpreisanteile fir Sondernutzungsrechte

Kaufzeitpunkt

Ausstattung

Lage (Makro- und Mikro-Lage)

Gebaude- bzw. Wohnungsalter

WohnungsgréRe

Vermietungssituation

4.3.4 Kfz-Stellplatze, Pkw-
Garagen etc.

Samtliche Vergleichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil/keinen Garagenstellplatz oder der entspre-
chende Anteil wurde zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.
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4.3.5 Sondernutzungsrech-
te

Sondernutzungsrechte sind fur das zu bewertende Wohnungseigentum gemal den vorliegenden Unterlagen
an dem Kellerraum Nr. SN 35 und an drei Pkw-Stellplatzen zugeordnet. Die Vergleichsobjekte verfligen
ebenfalls Uber Keller- oder vergleichbare Abstellraume aulierhalb der Wohnungen.

Ggf. zugeordnete Sondernutzungsrechte an Kfz-Stellplatzen oder Einstellplatzen sind in den vorliegenden
Kaufpreisen nicht enthalten.

4.3.6 Kaufzeitpunkt

Die Vergleichswohnungen wurden zwischen Januar 2024 und Dezember 2025 verkauft. Die zwischen dem
Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2026 ggf. veranderten
allgemeinen Wertverhaltnisse wurden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zuschlagen be-
rucksichtigt. Diese orientieren sich an den verdffentlichten bundesweiten Preisindizes bei Erwerb von Woh-
nungseigentum des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fur Eigentumswohnungen nach siedlungsstruktu-
rellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100).”

4.3.7 Ausstattung

Fir das Bewertungsobjekt wird eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung unterstellt. Abweichungen im
Ausstattungsstandard werden ggf. mit entsprechenden Zu- und Abschlagen bericksichtigt.

4.3.8 Lage

Alle Vergleichswohnungen befinden sich im Umfeld des Bewertungsobjekts innerhalb der Wohnsiedlung
Freudenberg, so dass keine Unterschiede in der Lagequalitat, insbesondere hinsichtlich der Immissionen,
Versorgungseinrichtungen etc. erforderlich sind. Die Vergleichswohnungen befinden sich im Erdgeschoss
oder in Obergeschossen, nicht jedoch in Untergeschossen oder obersten Geschossen/Dachgeschossen.

4.3.9 Gebaudealter/Baujahr

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Wohngebauden der Baujahresgruppe 1960 bis 1970 (Rohabnahme-
jahr). Unterschiede in den Baujahresklassen und den damit verbundenen Unterschieden in der baulichen
Beschaffenheit werden ggf. durch Zu- oder Abschlage angepasst.

4.3.10 WohnungsgroRe

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts betragt 41,02 m2. Die Vergleichswohnungen weisen Wohnungsgro-
Ren in einer Spanne von rd. 34 m? bis 70 m? auf. Bei der Auswertung der vorliegenden Datensatze des Gut-
achterausschusses haben sich keine signifikanten Preisunterschiede aufgrund der WohnungsgréRe ergeben,
so dass vorliegend keine Anpassungen zum Ausgleich von WohnungsgréRenunterschieden vorgenommen
werden.

7 © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2026 | Stand: 17.02.2026 / 08:08:18
https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online/table/61262-0004
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4.3.1

Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:

Wertermittlungsstichtag:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:
Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

4.312.2 Vergleichsobjekt 1

Kaufzeitpunkt:
Gebaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

13.01.2026 / 1. Quartal 2026

1969 (Rohabnahme)
Einfach bis durchschnittlich (unterstellt)

41,02 m?
2

[ fd N Objektadresse Verkaufs- Baujahr Wohnflache | Vergleichspreis
(anonymisiert) Datum

1 Heinrich-Heine-Stralle xx Feb. 24 1966 55,08 3.214,00
2 |Hermann-Léns-Stral’e xx Feb. 24 1963 56,32 2.983,00
3 |Freudenbergstralde xx Mrz. 24 1995 42,15 3.542,00
4 |Schonaustralle xx Okt. 24 1967 64,36 2.424,00
5 |Frank-Wedekind-StralRe x> Dez. 24 1969 54,11 2.610,00
6 |Frank-Wedekind-StralRe x> Dez. 24 1969 41,02 2.607,00
7 |Frank-Wedekind-Stralle x> Dez. 24 1968 69,74 2.591,00
8 |Heinrich-Heine-Stralle xx Mrz. 25 1967 57,38 3.137,00
9 |Heinrich-Heine-Stralle xx Sep. 25 1967 34,31 3.282,00
10 [Hermann-Lons-Stralle xx Dez. 25 1965 56,32 3.196,00
4.3.12 Anpassungen der Ver-

gleichspreise
4.3.121 Ausgangsdaten Bewer-

tungsobjekt

Frank-Wedekind-StraRe XX, Schierstein-Freudenberg
Erdgeschoss
Separate Berucksichtigung

02/2024 / 1. Quartal 2024

1966

Einfach bis durchschnittlich

55,08 m?
2

Heinrich-Heine-StralRe XX
Schierstein-Freudenberg
Erdgeschoss

s.4.3.5

Zuschlag rd. 8,1 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 8,1 %
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4.3.12.3 Vergleichsobjekt 2

Kaufzeitpunkt:
Gebaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgrél3e rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.4 Vergleichsobjekt 3

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.5 Vergleichsobjekt 4

Kaufzeitpunkt:
Gebaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgrélie rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.6 Vergleichsobjekt 5

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgrél3e rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:

02/2024 / 1. Quartal 2024
1963

Einfach bis durchschnittlich
56,32 m?

2

Hermann-Lons-Stralle XX
Schierstein-Freudenberg

1. Obergeschoss

s.4.3.5

03/2024 / 1. Quartal 2024
1995

Einfach bis durchschnittlich
42,15 m?

3

Freudenbergstrafle XX
Schierstein-Freudenberg

1. Obergeschoss

s.4.3.5

10/2024 / 4. Quartal 2024
1967

Einfach bis durchschnittlich
64,36 m?

2

Schoénaustralle XX
Schierstein-Freudenberg
2. Obergeschoss
s.4.35

12/2024 | 4. Quartal 2024
1969

Einfach bis durchschnittlich
54,11 m?

2

Frank-Wedekind-Stralte XX
Schierstein-Freudenberg
Erdgeschoss

Zuschlag rd. 8,1 %
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 8,1 %

Zuschlag von 8,1 %
Abschlag von 2,0 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 6,1%

Zuschlag von 4,8 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 4,8 %

Zuschlag von 4,8 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
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4.3.12.7 Vergleichsobjekt 6

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.8 Vergleichsobjekt 7

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
Wohnungsgrél3e rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

43129 Vergleichsobjekt 8

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:
Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

4.3.12.10 Vergleichsobjekt 9

Kaufzeitpunkt:
Gebdaudealter/Baujahr:
Ausstattung:
WohnungsgréRe rd.:

s.4.3.5

12/2024 / 4. Quartal 2024
1969

Einfach bis durchschnittlich
41,02 m?

2

Frank-Wedekind-Stralte XX

Schierstein-Freudenberg
Erdgeschoss

s.4.3.5

12/2024 / 4. Quartal 2024
1968

Einfach bis durchschnittlich
69,74 m?

3

Frank-Wedekind-Strale XX
Schierstein-Freudenberg

2. Obergeschoss

s.4.3.5

03/2025 / 1. Quartal 2025
1967

Einfach bis durchschnittlich
57,38 m?

2

Heinrich-Heine-Stral’e XX
Schierstein-Freudenberg
1. Obergeschoss

s.4.3.5

09/2025 / 3. Quartal 2025
1967

Einfach bis durchschnittlich
34,31 m?

Keine Anpassung
Zuschlag + 4,8 %

Zuschlag von 4,8 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 4,8 %

Zuschlag von 4,8 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag + 4,8 %

Zuschlag von 2,2 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Zuschlag +2,2 %

Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
Keine Anpassung
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Anzahl Zimmer:
Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

2

Heinrich-Heine-Stralle XX
Schierstein-Freudenberg
1. Obergeschoss

s.4.3.5

4.3.12.11 Vergleichsobjekt 10

Keine Anpassung
Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
+-0%

Kaufzeitpunkt: 12/2025 / 4. Quartal 2025 Keine Anpassung
Gebaudealter/Baujahr: 1965 Keine Anpassung
Ausstattung: Einfach bis durchschnittlich Keine Anpassung
Wohnungsgroél3e rd.: 56,32 m? Keine Anpassung
Anzahl Zimmer: 2 Keine Anpassung

Makrolage:

Mikrolage/Etage:
Sondernutzungsrechte:
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:

Hermann-Léns-Stralle XX
Schierstein-Freudenberg
1. Obergeschoss

s.4.35

4313 Ergebnis

Keine Anpassung

Keine Anpassung
Keine Anpassung
+-0%

Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Bericksichtigung nachfolgender Anpassungen

folgende Vergleichskaufpreise:

Lfd Nr Objektadresse MEA | Vergleichspreis |Zu-/Abschlage| Vergleichspreis | Abweichung |
Adresse (anonymisiert) .../HT. €/m? WH. Anpassung % €/m? WH. Abweichung %

1 Heinrich-Heine-Stralle xx 3.214,00 8,10 3.474,33 13

2 Hermann-Lons-Stralle xx 2.983,00 8,10 3.224,62 4

3 Freudenbergstralle xx 3.542,00 6,10 3.758,06 22

4 Schonaustralle xx 2.424,00 4,80 2.540,35 -18

5 Frank-Wedekind-Stral’e xx 2.610,00 4,80 2.735,28 -11

6 Frank-Wedekind-Strale xx 2.607,00 4,80 2.732,14 -1

7 Frank-Wedekind-Strale xx 2.591,00 4,80 2.715,37 -12

8 Heinrich-Heine-Stralle xx 3.137,00 2,20 3.206,01 4

9 Heinrich-Heine-Stralle xx 3.282,00 - 3.282,00 6

10 Hermann-Lons-Stral3e xx 3.196,00 - 3.196,00 4

Summe 30.864,17
4.3.14 Priifung

Es ist zu prifen, ob einer der Vergleichspreise als ,Ausreiller* aus der Gruppe aller Vergleichspreise auszu-
schlielen ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom Durchschnitt aller Vergleichspreise
um mehr als ca. 33 % abweicht. Da keiner der Vergleichspreise aufl3erhalb des 33 %-Bereiches liegt, werden
diese Vergleichspreise fiir die weitere Wertermittlung angehalten.
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4.3.15 Vergleichswert

Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel der in dem vorigen Abschnitt
abgeleiteten Werte errechnet:

Summe Preis : | Anzahl der Vergleichsobjekte | = Mittelwert der Vergleichspreise
rd.
30.864,17 : 10 = 3.086,42

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berticksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum Wohnung Nr. 25 einen Vergleichswert von 3.086,42 €/m>.

4.3.16 Besondere objektspezi-
fische Merkmale

4.3.16.1 Kosten wegen Instand-
haltungsstau etc.

Gemeinschaftseigen-
tum

In vorliegender Wertermittlung geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass ggf. notwendige MalRnahmen der
Instandhaltung am Gemeinschaftseigentum durch die vorhandene Instandhaltungsriicklage gedeckt sind.
Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten entsprechend anzupassen.

Sondereigentum

Nach Angaben des Antragsgegners sollen in der Wohnung Nr. 25 Feuchteschaden in Form von Schimmel-
befall an den AuRenwanden vorhanden sein. Eine Uberpriifung und Verifizierung dieser Angaben war dem
Sachverstandigen jedoch mangels Zuganglichkeit und fehlender Inaugenscheinnahme der betreffenden
Raumlichkeiten nicht moglich.

4.3.17 Sicherheitsabschlag

Das Sondereigentum / die Wohnung (nebst Keller) Nr. 25 konnte nicht besichtigt werden. Fir die verbleiben-
de Unsicherheit bezuglich der tatsachlich vorhandenen Ausstattung und des Zustands der Wohnung wird in
vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 12.000,00 € an dem ermittelten vorlaufigen Ver-
gleichswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemaf nur grob Uberschlagig sein. Eine Gewahrleis-
tung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-)Wertabschlags
wird ausdrucklich nicht tbernommen.

4.3.18 Sondernutzungsrechte /
Stellplatze

Der ermittelte Vergleichspreis bezieht sich auf die Eigentumswohnung ohne Berlcksichtigung der Pkw-
Stellplatze. Die dem Wohnungseigentum zugeordneten Pkw-AuRenstellplatze werden daher gesondert be-
wertet und mit insgesamt 20.400 € (6.800 € je Stellplatz) zum Vergleichswert der Wohnung addiert.

Der vom SV herangezogene Wertansatz orientiert sich an den veréffentlichten Kaufpreisspannen fir Stell-
platze in Immobilienmarktberichten benachbarter Gutachterausschisse (z.B. Mainz, Rheingau-Taunus) so-
wie an Vergleichskaufpreisen aus der unmittelbaren Umgebung. Typische AuRenstellplatze liegen in einer
Preisspanne von 7.500 bis 8.500 € (Mittelwert 8.000 €). Die Freudenberg-Siedlung verfugt Uber relativ viel
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oberirdischen Parkraum und weist einen geringeren Stellplatzdruck als Innenstadtlagen auf. Daneben han-
delt es sich bei vorliegendem Sondernutzungsrecht an Stellplatzen zwar um ein exklusives Nutzungsrecht,
rechtlich jedoch um Gemeinschaftseigentum der WEG und besitzt eine geringere rechtliche Qualitat hinsicht-
lich VerauRerungs- und Ubertragbarkeit. Daher erachtet der Unterzeichner einen Abschlag von rd. 15 Pro-
zent vom Mittelwert (8.000 €) als sachgerecht. Dies entspricht somit rd. 6.800,00 pro Stellplatz.

4319 Vergleichswertbe-
rechnung

1. Vergleichspreis = 3.086,42 €/m?
2. Wohnflache rd. X 41,02 m?
3. Zwischensumme 1 = 126.604,95 €
4. Sonstiges 1 = - €/m?
5. Sonstiges 2 X - m?
6. Zwischensumme 2 = - €
|7. Vorlaufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 126.604,95 € |
8. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Bauschéaden etc. - - €
9. Sicherheitsabschlag - 12.000,00 €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums = 114.604,95 €
11. Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. = 115.000,00 €
12. Sondernutzungsrecht an Stellplatz ST 2, ST 37, St 38 + 20.400,00 €
13. Vergleichswert des Wohnungseigentums mit SNR rd. = 135.400,00 €
|14. Vergleichswert mit Pkw-Stellplitzen rd. = 135.000,00 € |

Der unterzeichnende Sachverstandige ermittelt unter Berticksichtigung obiger Vergleichspreise fur das Son-
dereigentum Nr. 25 einen Vergleichswert von rd. 135.000,00 €.
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44 Verfahrensergebnis

4.4.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fihren da-
her gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

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

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

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

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens

Der Vergleichswert / Verfahrenswert des 12/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage bebau-
ten Grundstick, Frank-Wedekind-StralRe 4-14 in 65201 Wiesbaden, verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 25 im Erdgeschoss und den Sondernutzungsrechten an dem Kellerraum Nr. SN 35 sowie den
Stellplatzen ST 2, ST 37 und ST 38 wird zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2026 mit rd. 135.000,00 € ermit-
telt.

4.5 Verkehrswert

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

des 12/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einer Wohnanlage bebauten Grundstiick
eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Schierstein Blatt 7916
Flur 30, Flurstick 150/1, Gebaude- und Freiflache, Grée 4.592 m?
Flur 30, Flurstiick 139, Bauplatz, Einstellplatz, Grofe 275 m?
Flur 30, Flurstiick 140, Bauplatz, Einstellplatz, Grofe 179 m?
Flur 30, Flurstiick 141, Bauplatz, Einstellplatz, Grofe 221 m?

Frank-Wedekind-StraBe 4 - 14 in 65201 Wiesbaden-Schierstein
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 25 gekennzeichneten Wohnung im
Haus Frank-Wedekind-StralRe 4, Erdgeschoss
sowie den Sondernutzungsrechten an dem Kellerraum Nr. SN 35 und den Stellplatzen ST 2, ST 37 und ST 38

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2026 mit

135.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen 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 Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

05.03.2026

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG
5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild / Hybrid
5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt
5.5 Wohnflachenaufstellung
5.6 Energieausweis Haus 4 (Auszlge)
5.7 Grundlagen der Gebaudebeschreibung
5.8 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz
5.9 Rechtsgrundlagen
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5.2 Luftbild / Hybrid

%

% 3..

Abb. 2: Luftbild / Hybrid Grundstlick Fist. 150/1, Frank-Wedekind-StralRe 4-14; Quelle: geoportal.hessen.de Geobasis-
daten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation; Roteintragungen durch den SV:
Stellplatzflachen (Fiste. 139, 140, 141) und grob schematische Lage des Bewertungsobjekts
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5.3 Grundrisse

S

Abb. 3: Grundriss Erdgeschoss Haus 4 (ohne Mafistab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungspléne; Roteintragungen
d.d.SV: Bewertungsobjekt und Nordpfeil
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Abb. 4: Grundriss Kellergeschoss Haus 4 (ohne Mafstab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungspléne; Roteintragungen
d.d.SV: Keller Nr. SN 35
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 5: Gebaudeschnitt (ohne Malstab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungsplane
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5.5 Wohnflachenaufstel-

lung

ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHE BLOCK I

Abb. 6:

WOHNUNG A 41,02 of
WOHNUNG B 91,55 o
WOHNUNG C 89,78 of
WOHNUNG D 93,94 of
WOMNUNG E 76,71 of
WOHNUNG F 57,87 o
Gesamt-Wohnfliche pro 450,87 o
Geschoss aSEEsEEERES

Gesamt-Wohnfléche Block I

Moinz, den 28. Febr.1969

450,87d x 4 = 1.803,484

ESEEESSEEI3

Wohnflachenaufstellung vom 28.02.1969; Quelle: Unterlagen des Antragsgegners; Rotmarkierung d.d. SV:
Wohnungstyp A (zu bewertendes Sondereigentum)
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5.6 Energieausweis Haus 4
(Ausziige)

ENERGIEAUSWEIS -« womgesuce

gemal den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetr (GEG) vom 18, Okdober 2023

Galtig bis: 3112035 Registriernummer: HE-2025-00604 5478 1
Gebdude
Gehautyp MrrEmilennaUs
Adresse Frani-Wedaking-Sir. £
55201 Wiesbaren
Gehaimeted 7 Garees Gabae
Baujanr Gebaude ? 1971
Baujahr Warmaerzeiger - a1
Anzahl der Wamungen a
Gebaurerutracne (A, 628.8 [ nacn § B2 GEES aus der Wohnache enmitien

Emeuertare Enenglen ? At eraendung:
At char Lioftung ? T Fensieniiung O LiMngsaniage mit Wameamckgesnrung
[0 Schachiifiung O Lifungsaniage ofne Warmerlcgesinmung
At der KIRlung * [0 Passve Kihiung O Kinkung aus Sham
O Gelefte Kate O Kinkung aus Wame
InspekhanepSichiios Kimaaniagen Arzate: O [ Machstes Faligreftsdatum der Inspektian:
Anlass der AuEsielung des OO Neubau O Modemisinung 0O Scnsliges (Tewillg)
Energemmmsies I wermistung ¢ Weriaur {Angerun ¢ Ensefiening)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Cualitit des Gebiudes

Die enemedsone Quaiial sines Gebaudas KN U OF Berecniung des Enargiebadarts unier ANNahme wn Elandanisiensn. Randbadngun-

gen ooer duch de Auswerng des Energleverbrauchs crmitieh werden. Al Bezugsfiache dient de enemelische Geb3ugerutfiache nach dem

GEG, die sith In oer Fagel won den aligemeinen Wohniachenangaben unierscheldel. Die angegebenan Vengeichevwerte sallen tharschismige Var-

gieiche enmOGCNen (Ensstenngen — siehe Saie 5] Tell dos ENSNyEaISNESes Sind de MoJamiEonmOsemprsniungen [Sae 4]

O Der Energleausaels wrde auf der Grundiage von Berechrungen des Energlebedaife ersisit (Energiebedarsauswels) Die Srgebrisse sing
A Salte 2 damestel PUESICNE IMOMMEHONER TUMW Verbraush Sind rehl.

B Der Enenyesuswsls wurde auf der Gnmdage von Auswerlungen oes Ensrgleverbrauchs enstelil (Energieverbraschesuswels) Die Engeb-
rissa sind @ Soits 3 damgestsit.

Datenametany BeariVerbELmn mreh 1= Eigentomes O Aussieter

O Dem Energieauswals sind zusSiche Informationen 20 encegelischen Sualtat beigefikgt frehifige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energicausweises

Enengicauswelse dienen ausschilefiich der Information. Die Angaben Im Enemleaussels besienan sloh auf das geeamie Cabdude odar dan oban
bezoichneten Cebauketed], Der Energieguswets 152 ladiglich daflr gedacit, einan TberseHiagigen Vesgieih von Gebaiden 2u emmigichen.

Aussielier {mit Anschiit und Bendstezsichnung) Unierschift des Aussieliers

Auscielingedafum  D4.11.2005
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ENERGIEAUSWEIS « v

gemall den 55 T8 ff Gebdudesnergiegesetr (GEG) wom y 16 Okaober 2023

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriemummer: HE-2025-00e 45478 3

Energieverbrauch
Treibhausgasemisslonen 265 kp CO,-Aquivalent fnr-a)
Endenemplevertrauch desss Sabludes
ML Ewneg)
AREET | < | D | = | F SR
o 25 50 75 100 125 150 175 0 5 »250

A = -
1251 KNI
‘ Primimnsrgiavertrauch disess Gobdudss

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pilichtangabe in Immobilienanzesigen] 1118 KWhi{m=a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
ZETam Primar- | Enesge- At Arted o
ik Enamieirager © enege- | veib@uen | wWanmmasser|  Hesung
- taie | [ [ ] .
0400, 2022 | 31122034 Eriges E 1,30 134435 —_ 134538 1.2
Q1002022 | 31122034 VeaEsSaEUEChiag 1,30 T FE —
O wetee Enirage n Anlage
Vergleichswerte Endenergie
mrmm o | E | FUIE.
'i' S L S L Die mooelnat  amifiefen  Vergechewers  bezehen

- sich A Gatdute In denen Wamme T Hetamg und
= §*‘ £r Wamwasser dFch Hekesss Im Gebaude Derelinestln
@{.‘-‘* f s’iifﬁ'ﬁ -e‘é"*’ -

; S0f e Enespevarbrauch nes mit Fem- ooer Kaiwams

f f Deheizten Gendutes verichen weren, Ist zu Deachien,
f ﬁ does mer nommalerasiss Sin um 1S Bs 30 % gerngerer
Q_?_-_bﬁﬁ Enemoverrauch 35 bel vemelcinaen Gebdwden mit

&£ § & Kessahelzming zu swarten I8

Erauternungen zum Verfahren
s Wertanen 2w EFmiiung des Energreverrauchs |s! ouich oas GEG vorgegeben. Die Werle oer Skala snd spezfische Werte pro Cuadralmetar

Gabaudernizache (A, nach dem GEG, diz im Aligemeinen grofler 18 35 die Wohnflache ges Gebaudes. Der [Eeachiiche Energavwarraich snes
Gebdudes weicht Insiesondens wegen des Winsnungssinfiusses Und slch dndemden Mutzensrhaiters vom angegebensn Energleverivauch ab.

Abb. 7:  Energieausweis (Ausziige) Frank-Wedekind-StralRe 4; Quelle: Hausverwaltung; Anonymisierung d.d. SV
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5.7 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, 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 ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

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

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

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

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

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprft; 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 aul3ere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 Gblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.8 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

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

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

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

Gemeinschaftliches Eigentum: 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 gehdren 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; aulBerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehdéren solche Teile des Ge-
bdudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehéren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

Sondereigentum: Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaft §3 Abs. 1 Satz 1
bestimmten Raume sowie die zu diesen Raumen gehodrenden Be-
standteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefiigt wer-
den konnen, 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 dulRere Gestalt des
Geb&audes verandert wird.

Sondernutzungsrecht: 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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5.9 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); letzte Anderung durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738); letzte Anderung vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 364)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 387)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280)

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte berlicksichtigte Anderung: mehrfach geandert
sowie §§ 63a und 64a neu eingefligt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2805)

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV-
Anwendungshinweise)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom
20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713); zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBI. | S.
329) m.W.v. 01.01.2025

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundsticken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig tberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kdln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstliickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgemassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auflage.
Luchterhand. Minchen 2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uber-
arbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéln 2015

Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden
(Hrsg.): Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Frank-Wedekind-StralRe 4, 6, 8 Ansicht von Sudosten;
Gebaudeeingangsseite, Stellplatzflaichen (FIst. 139); Rot-
eintragung d.d. SV: Lage der Wohnung Nr. 25 in Haus 4;
Anonymisierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Frank-Wedekind-Stral’e 4-14; Ansicht von Stidwesten, Ge-
bauderlckseite; Roteintragung d.d. SV: Lage der Wohnung

Nr. 25
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Foto 3 des SV:

Frank-Wedekind-StralRe 4 - 8; Ansicht von Nordwesten, Ge-
bauderlckseite, Roteintragung d.d. SV: Lage der Wohnung
Nr. 25

Foto 4 des SV:

Frank-Wedekind-StraRe 4, 6, 8; Ansicht von Nordosten;
Gebaudeeingangsseite
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Foto 5 des SV: Hauseingang Frank-Wedekind-Strale Nr. 4

Foto 6 des SV: Stellplatzflachen der Wohnanlage Frank-Wedekind-Stralle
Nr. 4 - 14
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