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EXPOSEE

12/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnanlage
bebauten Grundstiick, eingetragen im Wohnungsgrundbuch
von Schierstein Blatt 7916

Flur 30, Flurstick 139, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 275 m?
Flur 30, Flurstiick 140, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 179 m?
Flur 30, Flurstick 141, Bauplatz, Einstellplatz, Grof3e 221 m?
Flur 30, Flurstick 150/1, Gebaude- und Freiflache, GréRe
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 Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.01.2026

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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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 AuBRenbesichtigung!

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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Lage

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 zweitgrof3te Stadt Hessens und eines von
zehn Oberzentren des Bundeslandes. Die GroR3stadt zahlt zu den Kernstadten der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main. Gemeinsam mit der unmittelbar angrenzenden rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt
Mainz bildet Wiesbaden ein landeribergreifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern.

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 Siiden 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 noérdlich der A66 und besteht Uberwiegend aus Wohnbe-
bauung (Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser). Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungsbetriebe,
Schulen und Kindertagesstatten sowie medizinische Einrichtungen sind im naheren Umfeld vorhanden. Die
innerdrtliche Lagequalitat findet unter Berlcksichtigung des Umfelds, der Infrastruktur und der Immissionen
eine mittlere bis gute Bewertung.

Grund und Boden

Das Grundstiick Frank-Wedekind-Stral3e 4 - 14 besteht aus den vereinigten Flurstiicken Nr. 150/1 (Wohnge-
baude), Nr. 139, Nr. 140, Nr. 141 (Stellplatzflachen).

Topografie: MaRige Hanglage

Grundstiucksform: Trapezférmige Grundstticksform (Flst. 150/1)
Rechteckige Grundstlcksformen (Flste.139, 140, 141)

Flache (Flst. 150/1): 4.592 m? (gem. Grundbuch)

Flache Flst. 139: 275 m? (gem. Grundbuch)

Flache Flst. 140: 179 m? (gem. Grundbuch)

Flache Flst. 141: 221 m? (gem. Grundbuch)

ErschlieBung: 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.

Straflenart: 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-

1 Stadt Wiesbaden, https://lwww.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php
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Parkmoglichkeiten im Stralenbereich stehen in begrenztem Umfang
zur Verfligung.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bauliche Anlagen

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

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Ortstermins nur Zugang zu Haus Nr. 8 moglich 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 gewirdigt.

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.

Wohngebaude

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. Gemal 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-Straf3e 4.

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

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
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Hauseingangsbereiche (in den

Treppenhaustlirmen): Massive Eingangspodeste, Eingangsiberdachungen
Loggien: Massive Brustungen aus Waschbeton
Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffroll-

Hauseingangsturen:

Wohnungseingangsturen:

Zimmertiren/Innentiren:
Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:

Energieausweis:

Warmwasserbereitung:

Besondere Bauteile:

Besondere (techn.) Einrichtungen:

Gemeinschaftliche Einrichtungen:

Modernisierungen etc.:

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

laden

Tdren mit Lichtausschnitt, verglastes Seitenteil mit integrierter Klin-
gel- und Gegensprechanlage, im rickwartigen Bereich des Treppen-
hausturms Briefkastenanlage

Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Uberwiegend durchschnittliche Elektroinstallationen

Uberwiegend durchschnittliche Sanitarinstallationen

Erdgas (Heizungsanlage Bj. 2019 gemal Energieausweis)

Ein Energieausweis gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz
(GEG), ausgestellt am 04.11.2025, liegt vor.

Dezentral Uber Elektroboiler (gemal Energieausweis)
Eingangspodeste, Eingangsiberdachungen
Breitbandkabelverteileranlage

Nicht bekannt

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 InstandhaltungsmalRnahmen in Teilbereichen (geringer Moder-
nisierungsgrad).

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
AuBentreppen (Waschbetonplattenbelag), befestigter Madlltonnen-
standplatz, Einfriedungen (Zaune) etc.

sowie

befestigte Pkw-Stellplatzflachen (Betonverbundpflaster) auf den Flur-
stucken Nr. 139, 140 und 141

Spielplatzanlage mit Spielgeraten, Gartenanlage, Aufwuchs
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Wohnung Nr. 25

Wohnungsart/-typ:
Abgeschlossenheit:
Lage im Gebaude:

Raumliche Aufteilung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung/Belliftung:
Lichte Raumhdhe:

Ausstattung:

Wohnflache:
Bestandteile und Zubehor:

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc. des Sondereigentums:

Sondernutzungsrechte:

2-Zimmer-Wohnung (Wohnungs-Typ A)
Die Wohnung ist in sich abgeschlossen gem. § 3 Abs. 2 WEG
Im Erdgeschoss links gelegen.

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad/WC, Diele, Abstellraum,
Loggia

Zweckmaliger Grundriss

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen
Ausreichend

Angaben zur Wohnungsausstattung liegen nicht vor. Der Unterzeich-
ner unterstellt durchschnittliche Bodenbelage, Wand- / Deckenbe-
kleidungen und Sanitarobjekte sowie einen schadensfreien Zustand.

41,02 m?

Nicht erkennbar/nicht bekannt.

Nicht erkennbar/nicht bekannt.

Kellerraum Nr. SN 35
Pkw-Aul3enstellplatze ST 2, ST 37 und ST 38
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Grundriss

S

Abb. 1: Grundriss Erdgeschoss Haus 4 (ohne Mafstab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungsplane; Roteintragungen
d.d.SV: Bewertungsobjekt und Nordpfeil
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1
Fotos

Foto 1 des SV: Frank-Wedekind-Stralke 4, 6, 8 Ansicht von Siidosten;
Gebaudeeingangsseite, Stellplatzflichen (Flst. 139); Rot-
eintragung d.d. SV: Lage der Wohnung Nr. 25 in Haus 4;

Anonymisierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Frank-Wedekind-Strale 4-14; Ansicht von Stdwesten, Ge-
bauderlckseite; Roteintragung d.d. SV: Lage der Wohnung

Nr. 25
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