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GUTACHTEN

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

folgender im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Norden-
stadt Blatt 4851 eingetragenen Miteigentumsanteile

1.

des 233/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit Reihenhdusern
bebauten Grundstiick,

Flur 12, Flurstiick 178, Gebaude- und Freifldiche, GroRe 540 m?2 so-
wie Flur 12, Flurstiick 200, Verkehrsflache, GroRe 13 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des
Reihenhauses, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, mit Son-
dernutzungsrechten an der mit SN 2 bezeichneten Freiflache sowie
an der mit Flur 12 Flurstiick 200 bezeichneten Grundstiicksflache
(Kfz-Abstellplatz)

1. Reihenmittelhaus

. T 2,
o AT VLRI E IR (TR ED) des 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Flur 12, Flurstiick 177, Verkehrsflache, GroRe 881 m?

3.

3. Anteil Erholungsflache des 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Gemarkung Nordenstadt, Flur 12, Flurstick 199, Erholungsflache,
Grofle 302 m?

Mergenthaler Weg 41 - 45, Mergenthaler Weg, 65205 Wiesbaden
-1., 2. und 3. in wirtschaftlicher Einheit -

Verkehrswert: 571.000,00 EUR zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 31.03.2025

Digitale Ausfertigung

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

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K67/24

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

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
31.03.2025 (Tag der Ortsbesichti-

gung)

Innen- und Auenbesichtigung

Wertermittlungsobjekte:

Sondereigentum:
Adresse:

GrundstlicksgrofRe (gesamt):

Detailangaben:

Sondernutzungsrechte:
Objektzustand:
Vermietungssituation:

Hausverwaltung, Hausgeld etc.

Verfahrenswerte rd.:

Verkehrswert:

233/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihenhdusern bebauten
Grundstuck, verbunden mit Sondereigentum, sowie jeweils 1/30 Mitei-
gentumsanteil an der gemeinschaftlichen privaten Verkehrsflache
(Mergenthaler Weg) und der gemeinschaftlichen Erholungsflache
-auftragsgemal in wirtschaftlicher Einheit bewertet-

Reihenmittelhaus Nr. 2

Mergenthaler Weg 43, Mergenthaler Weg in 65205 Wiesbaden

553 m? (Wohnbaugrundstiick; hiervon 233/1.000 Miteigentumsanteil)
881 m? (Verkehrsflache; hiervon 1/30 Miteigentumsanteil)

302 m? (Erholungsflache; hiervon 1/30 Miteigentumsanteil)

Baujahr des Wohnhauses 2004, Wohnflache rd. 121 m?,

vier Zimmer, Bad, WC, Galerie, durchschnittliche Ausstattung, Zent-
ralheizung (Gas)

Gartenflache und Kfz-Stellplatz (Flurstiick 20X)

Baujahresbezogener Zustand

Eigennutzung

Angaben zur Hausverwaltung bzw. Gemeinschaftsverwaltung sowie
monatlichen Vorauszahlungen etc. liegen nicht vor.

571.000,00 €

571.000,00 €
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Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025
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Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag:
Beschluss:

Versteigerungsobjekte:

Amtsgericht Wiesbaden
Mainzer Stralte 124, 65189 Wiesbaden

61 K67/24

Vom 23.12.2024
Vom 28.11.2024

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

XXXXX

- Antragsteller -
Verfahrensbevollmachtigte:
Rechtsanwaltin XXXXX

gegen

Dr. XXXXXX
- Antragsgegnerin -

Der Antragsteller und die Antragsgegnerin sind Eigentiimer zu je 1/2
Anteil des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Norden-
stadt Blatt 4851, laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses
eingetragenen 233/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstuick

Lfd. | Gemarkung | Flur |Flurstick | Anschrift GrolRe
Nr. m?
Nordenstadt |12 | 178 Gebdude- und Freifla-| 540
che, Mergenthaler Weg
41,43, 45
Nordenstadt |12 | 200 Verkehrsflache, 13
Mergenthaler Weg

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des Rei-
henhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an der mit SN 2 be-
zeichneten Freiflache sowie an der mit Flur 12 Flurstiick 200 bezeich-
neten Grundstlcksflache (Kfz-Abstellplatz).

sowie des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Norden-
stadt Blatt 4851, laufende Nummer 2/zu 1 des Bestandsverzeichnis-
ses eingetragenen 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundsttick

Lfd. | Gemarkung | Flur |Flurstick | Anschrift GrolRe
Nr. m?
Nordenstadt | 12 177 Verkehrsflache, 881
Mergenthaler Weg

sowie des im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Norden-
stadt Blatt 4851, laufende Nummer 3/zu 1 des Bestandsverzeichnis-
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2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragstellers:
Unterlagen der Antragsgegnerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskunfte und Informationen:

23 Ortsbesichtigungen

Tag der 1. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der 1. Ortsbesichtigung:

Tag der 2. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der 2. Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

ses eingetragenen 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick

Lfd. | Gemarkung |Flur | Flurstick | Anschrift Grolke
Nr. m?
Nordenstadt | 12 199 Erholungsflache, 302
Mergenthaler Weg

[ 4]
[ 9]
[ 6]
[ 7]
[ 8]
[ 9]

(10]

Ausfertigung des Anordnungsbeschlusses
Grundbuchauszug

Warmeschutznachweis (bei der Ortsbesichtigung vorgelegt)

Nichtzutreffend

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis; Stadt Wiesbaden; onli-
ne-Abfrage

Schriftliche Auskunft zur Denkmaleigenschaft; Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen

Schriftliche Auskiinfte aus der Altflachendatei; ALTIS-Auszug;
Regierungsprasidium Darmstadt, Abtlg. Umwelt Wiesbaden
Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Geoportal
Hessen; online-Abfrage

Auskunft zur Bauleitplanung; Stadt Wiesbaden, Bebauungsplan-
Portal; online-Abfrage

Einsicht in die (digitale) Bauakte (Bauantrag, Grundrisse, Fla-
chenberechnungen, Baugenehmigung, Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen etc.); Stadt Wiesbaden, Bauaufsicht

Sonstige Internetrecherchen

13.02.2025 (nur AuRenbesichtigung)

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

31.03.2025 (Innen- und Aulienbesichtigung)

Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

31.03.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Der Sachverstandige hat im Rahmen der Ortsbesichtigung Fotos des
Anwesens und der Raumlichkeiten angefertigt. Die Zustimmung zur
Veroffentlichung der Innenraumfotos wurde von den Beteiligten nicht
erteilt. Aus Grinden des Personlichkeitsschutzes werden in vorlie-
gendem Gutachten daher keine Fotos der Innenrdume abgebildet.
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Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten
241 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

2414 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

Hinweis zu Zufallsfunden:

1

Fir die Bewertungsgrundstiicke sind keine Belastungen im Baulas-
tenverzeichnis der Stadt Wiesbaden eingetragen.

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich im Bereich des qualifizier-
ten Bebauungsplan 1972/02 ,Am Mainzer Weg - 1. Anderung®,
rechtskraftig seit 17.11.1972."

Art der Nutzung: Mischgebiet
Malf der baulichen Nutzung: GRZ 0,4; GFZ 0,7
zweigeschossig

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal’ auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern,
ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschréankungen sind nicht bekannt.

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt derzeit nicht
als Kulturdenkmal gemal § 2 Abs. 1 HDSchG oder als Bestandteil
einer gemall § 2 Abs. 3 HDSchG geschitzten Gesamtanlage
(Denkmalensemble) in den Arbeitslisten des Landesamtes fir
Denkmalpflege Hessen eingetragen.

Gemal § 21 HDSchG besteht grundsatzlich eine Meldepflicht fur
Bodendenkmale, d.h. archaologische und paladontologische Funde
(Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.), die im Erdreich
gefunden werden. Diese Funde missen unverziglich der zustandi-
gen Denkmalschutzbehdérde gemeldet werden.

https://www.o-sp.de/wiesbaden/plan?pid=14365




Seite 7 von 50 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstuicks-
qualitat):

Abgaben, Beitrage etc.:

2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch v. Nordenstadt, Blatt 4851
- Wohnungs- und Teileigentums-
grundbuch -

Bestandsverzeichnis

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortstiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Letzte Anderung 05.12.2024; Amtlicher Ausdruck vom 05.12.2024

Lfd. Nr. 1 der Grundstticke
233/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstuick

Gemarkung Nordenstadt, Flur 12, Flurstiick 178, Gebaude- und Frei-
flache, Mergenthaler Weg 41 Mergenthaler Weg 43, Mergenthaler
Weg 45, GroRe 540 m?

(gemafl Veranderungsnachweis Nr. 2003/43 zerlegt und hier neu
eingetragen am 17.11.2003)

Gemarkung Nordenstadt, Flur 12, Flurstick 200, Verkehrsflache,
Mergenthaler Weg, GroRe 13 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des
Reihenhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an der mit SN 2 bezeichneten Freiflache
sowie an der mit Flur 12 Flurstlick 200 bezeichneten Grundstuicksfla-
che (Kfz.-Abstellplatz).

Es besteht eine Gemeinschaftsordnung.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Blatter 4850 bis 4852).

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 Bewilligung vom 17.12.2002 und
13.05.2003 (UR-Nr. H 440/2002 und H 475/2002 Notar XXXXX) so-
wie die Anderungserklarung vom 13.05.2003 (UR-Nr. H 476/2003
Notar XXXXX) Bezug genommen.
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Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

Abteilung | (Eigenttimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Hinweis des SV:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Lfd. Nr. 2/zu 1 der Grundstlcke
1/30 Miteigentumsanteil an dem Grundstulick

Gemarkung Nordenstadt, Flur 12, Flurstlick 177, Verkehrsflache,
Mergenthaler Weg, Grofte 881 m?

Lfd. Nr. 3/zu 1 der Grundstiicke
1/30 Miteigentumsanteil an dem Grundstulick

Gemarkung Nordenstadt, Flur 12, Flurstick 199, Erholungsflache,
Grole 302 m?

Lfd. Nummer der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1, 2/zu1, 3/zu1 der Grund-
stlcke im Bestandsverzeichnis

2a) XXXXX
-zu1/2 -

b) XXXXX
-zu1/2 -

Lfd. Nummer 2 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2/zu1 der betroffenen
Grundstucke im Bestandsverzeichnis

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht mit
Bebauungs- und Bepflanzungsbeschrankung) fur die ESWE Versor-
gungs AG, Wiesbaden; Rang vor Abt. Ill Nr. 2; gemall Bewilligung
vom 20.10.2003 (UR-Nr. H 1174/2003 Notar XXXXX); eingetragen
am 14.07.2004. ...

Lfd. Nummer 3 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1, 2/zu1, 3/zu1 der be-
troffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61 K
67/24); eingetragen am 05.12.2024.

Der Unterzeichner hat bei der entsprechenden Behorde Kopien aus
der Grundakte (Teilungserklarung, Grundlage der Bewilligung zu Abt.
II'Ifd. Nr. 2) beantragt. Diese konnten jedoch von der Behdrde nicht
an den Sachverstandigen tGbermittelt werden.

Im Grundbuch eingetragene Belastungen sind auftragsgemal bei der
Bewertung unberlcksichtigt zu lassen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

24.2.2 Vermietungssituation

Das Sondereigentum Nr. 2 (Reihenmittelhaus) ist eigengenutzt (Antragsgegnerin).

Der als Sondernutzungsrecht zugeordnete Kfz-Abstellplatz FI. 12 Fist. 200 sei gemal Parteivortrag vermietet
(45,00 €/Monat). Ein Mietvertrag liegt nicht vor.

2423 Gewerbliche Nutzung

Ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung ergab sich bei 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 a. Main die zweitgroRte Stadt von Hessen und eines
seiner zehn Oberzentren. Die Groflstadt gehért zu den Kernstddten der Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main. Mit der angrenzenden rheinlandpfélzischen Landeshauptstadt Mainz bildet Wiesbaden ein landeruber-
greifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohner*innen.

Wiesbaden liegt etwa 25 km vom Luftverkehrsdrehkreuz Flughafen Frankfurt/Main entfernt. Es bestehen
Verkehrsanbindungen an die Autobahnen A3 (Frankfurt/Koln), A 66 (Frankfurt/Ridesheim), A 643 (Wiesba-
den/Mainz) und die A 671 (Wiesbaden/Mainspitzdreieck) sowie an das Eisenbahnnetz der Deutschen Bahn
AG und das S-Bahn-Netz Rhein-Main. Den OPNV bedienen verschiedene Buslinien.

Wiesbaden ist eine der wohlhabendsten Stadte in Deutschland mit einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraft.
Zusammen mit den Zentralen bekannter nationaler wie internationaler GroBunternehmen pragen mittlere und
kleine Unternehmen die Wirtschaftsstruktur der Stadt. Die Mehrzahl der Arbeitsplatze wird von den zahlrei-
chen Dienstleistungsunternehmen, u.a. Behdérden und Bundesbehdrden wie dem Statistischen Bundesamt
und dem Bundeskriminalamt gestellt.

Wiesbaden wird als Demografietyp 7 - ,GroR3staddte und Hochschulstandorte mit heterogener sozioékonomi-
scher Dynamik“- eingestuft®. Die Kommunen im Typ 7 sind iberwiegend GroRstadte mit (iberdurchschnittli-
cher Bevolkerungsentwicklung, vielen Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einem hohen Anteil
von Einpersonen-Haushalten.

Wiesbaden zahlt zu den altesten und bedeutenden Kurorten Deutschlands und wartet mit einer Vielzahl his-
torischer Bauten aus nahezu allen Epochen der Architekturgeschichte auf. Die Stadt verfligt tber eine aus-
gezeichnete soziale und private Infrastruktur und ist mit einem vielfaltigen Angebot aus individuellen Einzel-
handlern und namhaften Filialisten eine attraktive Einkaufsstadt. Die Stadt stellt ein breites und differenzier-
tes Bildungs-, Betreuungs- und Gesundheits-Angebot bereit und bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten.

3.1.2 Innerortliche Lage

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich am stidéstlichen Rand des Stadtteils Nordenstadt (ca. 9.476 Ein-
wohner*innen). Der Stadtteil ist gepragt durch eine Mischung aus historischem Ortskern, landwirtschaftlicher
Produktion und wachsendem Gewerbe. Die Nachbarschaftsbebauung der Bewertungsgrundstiicke besteht
aus Wohngebauden mit Hausgarten, z.T. mit kleineren Gewerbeeinheiten (nordwestlich) und aus einem Ge-
werbegebiet, an das sich Landwirtschaftsflachen anschlieRen (siddstlich). Die A 66 liegt mit der Anschluss-
stelle Wiesbaden-Nordenstadt ca. 800 m entfernt. Die nachste Bushaltestelle und der nachste Supermarkt
befinden sich im Umkreis von ca. 700 m, Grundschule und Kindergarten in ca. 1 km Entfernung. Das Stadt-
zentrum von Wiesbaden liegt westlich in ca. 10 km Entfernung. Die innerértliche Lagequalitat findet unter
Berucksichtigung des Umfeldes, der Infrastruktur und geringen Immissionen eine gute Bewertung.

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

3 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de




Seite 11von 50 SV A. Nasedy
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3.21 Oberflaichengestalt etc.

3.211 Grundstiick zu 1.

Wohnbauflache und

Stellplatz

Flurstiick Nr.:
Topografie:

Grundstiicksform:
Lagebesonderheit:
Flache:

Bebauung:

Flurstlick Nr.:
Lage:

Topografie:
Grundstiicksform:
Flache:

Bebauung:

3.21.2 Grundstiick zu 2.
Verkehrsflache

Topografie:
Grundstiicksform:
Flache:

Bebauung:

3.21.3 Grundstiick zu 3.
Erholungsflache

Topografie:
Grundstlcksform:
Lagebesonderheit:
Flache:

Bebauung:

178
Oberflache iberwiegend eben bis leichte Hanglage

UnregelmaRige Grundstiicksform

Eckgrundstiick (Mergenthaler Weg / SenefelderstralRe)
540,0 m? (geman Grundbuch)

Das Grundstlck ist mit drei Reihenhdusern bebaut.

200
Siidostlich von Flst. 178 (Hausgrundstlick) gelegen.

Oberflache iberwiegend eben
Nahezu rechteckige Grundstlicksform
13,0 m? (gemafR Grundbuch)

Befestigte Kfz-Stellplatzflache

Oberflache Uberwiegend eben bis leichte Hanglage
UnregelmaRige Grundsticksform
881,0 m? (geman Grundbuch)

Befestigte Verkehrsflache

Oberflache iberwiegend eben bis leichte Hanglage
UnregelmaRige Grundsticksform

Eckgrundstiick (Mergenthaler Weg / Senefelderstralle)
302,0 m? (geman Grundbuch)

Z.T. befestigtes Grundstlick mit Aufwuchs




Seite 12von 50 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

3.2.2 ErschlieBung, StraBen

ErschlieRung:

Strallenarten:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.23 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische ErschlieBung
der Grundstiicke (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.) Uber die
Stralle Mergenthaler Weg erfolgt. Zugang zum Wohnhaus (Hausein-
gang) und Zufahrt zum Kfz-Stellplatz erfolgt Uber die Stralle
Mergenthaler Weg.

Die StraRe Mergenthaler Weg ist eine private Wohnstralte (Anlieger-
stralde) mit Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Der Fahr-
bahnbelag besteht aus Betonpflaster, Gehwege sind nicht vorhan-
den.

Die Senefelderstralie ist im Bereich des Mergenthaler Wegs eine voll
ausgebaute, in beide Richtungen befahrbare Anliegerstral’e. Einsei-
tig ist ein Gehweg vorhanden, Kfz-Parkmdglichkeiten im StralRenbe-
reich stehen in begrenztem Umfang zur Verfigung.

Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evil. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt;
Abteilung Umwelt Wiesbaden, ist nach erfolgter Abfrage ist festzu-
stellen, dass fir die Bewertungsgrundstiicke derzeit keine Eintrage
vorhanden sind. Erkenntnisse Uber Belastungen der Grundstiicke
liegen der Behdrde nicht vor.

Resultierend wird fir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
berlcksichtigt bleiben. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch
das Gutachten entsprechend zu andern.
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3.24 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.: Eine Gewasserangrenzung und/oder Hochwasserrisiko besteht im
Bereich der betreffenden Grundstiicke nicht.

Datengrundlagen: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie (HLNUG)*

3.2.5 Umgebungslarm

Stralenlarm LDEN (24 h)5: 55 - 60 dB(A)
Straflenlarm LNight (22-6 Uhr)é: 45 - 55 dB(A)

Datengrundlagen: Larmkartierung der Stadt Wiesbaden’

3.2.6 Bodenbewegungen

Bodenbewegungens: Mittlere Geschwindigkeit 2015 - 2021: - 0,4 mm/Jahr
Varianz: 0,10 (mm/Jahr)?

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

https://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser/hochwasserrisikomanagement

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

Der Larmindex LNight ist ein MaR fur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/laerm

Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageadnderungen der Oberflache, die durch im Untergrund
ausgeloste 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.

o N o g b
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3.3 Bauliche Anlagen
3.31 Lfd. Nr. 1 - Wohnbau-
flache

3.31.1 Vorbemerkungen

Das Grundstiick zu 1. (Gebaude- und Freiflache) ist mit drei Reihenhdusern und einer Garage bebaut. Nach-
folgende Beschreibungen beziehen sich auf das hier zu bewertende Sondereigentum des mit Nr. 2 bezeich-
neten Reihenmittelhauses.

Die Beschreibungen des Wohngebaudes erfolgen auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen
(Bauakte), der Inaugenscheinnahme des SV sowie den Auskiinften des Anwesenden im Rahmen der Orts-
besichtigung am 31.03.2025. Eine Teilungserklarung inkl. Teilungsplane liegt nicht vor. Diese wurden von
den Beteiligten nicht vorgelegt. Der Unterzeichner hat die Teilungserklarung inkl. Teilungspléne beantragt;
diese konnten dem Unterzeichner von der zustédndigen Behdrde jedoch nicht Ubermittelt werden. Hieraus
ergeben sich Unsicherheiten, die ggf. zu einer Unscharfe bei der Bewertung fihren kénnen. Abweichungen
sind daher mdglich. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf der Grundlage der
Ublichen Ausfuhrungen im Baujahr.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung dienen. Sie
dienen nicht als vollstédndige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.31.2 Wohngebaude

3.3.1.2.1 Art des Gebdudes

Art des Gebaudes: Reihenmittelhaus, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss
(EG), Obergeschoss (OG) und zu Wohnzwecken ausgebautem
Dachgeschoss (DG).

Baujahr: 2004 (Datum der Fertigstellung gemaR Bauakte 12/2004)
Hinweis: Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 08.01.2025 um
Angabe des Baujahres ersucht. Da keine Angabe zum Baujahr er-
folgte, wurden die Objektunterlagen (Bauakte) zur Bestimmung des
Baujahres herangezogen.

Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)

Aullenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Satteldach

3.3.1.2.2 Ausfiihrung und Aus-

stattung (gemal Bauakte)
Konstruktionsart: Massivbauweise
Umfassungswande: Uberwiegend Mauerwerk, Warmedammverbundsystem
Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk

Geschossdecken: Massiv (Kaiser-Omnia-Fertigdecken)
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Dach:
Hauseingang:

Geschosstreppen:

3.3.1.2.3 Fenster und Tiiren

Fenster:

Hauseingangstur:

Zimmertlren:

3.3.1.2.4 Haustechnische
lationen

Instal-

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.1.2.5 Energieausweis

Ein Energiebedarfsausweis® nach §
22.06.2005, liegt vor (siehe Anhang).

3.3.1.2.6 Raumlichkeiten

Aufteilung, Ausstattung

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss.

Kellergeschoss:

9

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Eingangsiiberdachung (Metall-Glas-Konstruktion)

Metallprofilkonstruktion mit Holzstufen, Holzhandlauf

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. als franzdsische Balko-
ne; Kunststoffrollldden, Dachfenster (Holzrahmen mit Isoliervergla-
sung)

Tar mit Lichtausschnitt

Holzwerkstofftliren, Holzwerkstoffzargen

Durchschnittliche Elektroinstallationen
Durchschnittliche Sanitarinstallationen

Gaszentralheizung Fabr. Viessmann (Bj. 2017 gemafll Vortrag d.
Antragstellers)

Kompaktheizkdrper mit Thermostatventilen, z.T. Handtuchheizkérper

Uber die Heizungsanlage

13 Energieeinsparverordnung fir das Gebaude, ausgestellt am

Wohn-Esszimmer/Kiiche, WC, Flur, Treppenraum, Terrasse
Drei Zimmer, Bad, Flur, Treppenraum
Zimmer/Galerie, Heizungsraum

Zwei Kellerraume, Flur, Treppenraum

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitédt von Gebauden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebduden. Es 16st seit Inkrafttreten am 01.11.2020 die
EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebaude bestehen Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte An-
forderungen®.
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Grundrissgestaltung: Baujahres- und nutzungsentsprechende Grundrissgestaltung
Besonnung/Belichtung/Beliftung: Normal Gber ausreichend dimensionierte Fensterflachen

Lichte Raumhdhe: Ausreichend, im DG in den Dachschragen entsprechend niedriger
Bodenbelage: Fliesen, Teppichboden

Wandbekleidungen: Raufasertapete gestrichen, Fliesen/Raufasertapete gestrichen (WC),

Tapete, Fliesenspiegel (Kuche), Fliesen (Bad)

Deckenbekleidungen: Raufasertapete gestrichen

Sanitarobjekte WC: WC mit Einbausplilkasten, Waschbecken

Sanitarobjekte Bad: WC mit Einbausplilkasten, 2 Waschbecken, Badewanne, Dusche
Terrasse: Betonplatten

Kellerrdume: Bodenbelag Estrich, Wande/Decken Beton/Mauerwerk unverkleidet

3.3.1.2.7 Wohn- und Nutzflache

In den vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte befindet sich eine Wohn- und Nutzflachenberechnung (sie-
he Anhang). Eine Gewahrleistung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit wird vom Unterzeichner ausdrticklich
nicht tbernommen. (Fir vorliegende Wertermittlung ist eine Wohnflachenberechnung nicht erforderlich.)

Wohnflache (EG - DG): 121,05 m?
Nutzflache (KG, DG): 47,33 m?

3.3.1.2.8 Sondernutzungsrechte

Gemal Grundbucheintrag sind Sondernutzungsrechte an der mit SN 2 bezeichneten Freiflache sowie an der
mit Flur 12, Flurstiick 200 bezeichneten Grundstiicksflache (Kfz-Abstellplatz) begriindet.

Hinweis des SV: Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass die Freiflache den Gartenanteil des
Sondereigentums Nr. 2 bezeichnet. Teilungspléne, aus denen die Lage der mit SN2 bezeichneten Freiflache
hervorgeht, liegen nicht vor (siehe unter 2.4.2.1). Sollte sich diese Vorgabe andern, ware das Gutachten ggf.
anzupassen.

3.3.1.2.9 Besondere Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Eingangsluberdachung

Besondere (techn.) Einrichtungen: Angaben liegen nicht vor.

3.3.1.2.10 Bewegliche Gegen-
stande, Zubehor

Bewegliche Gegenstande, Zubehdr:  Nichtzutreffend.
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3.3.1.2.11 Kiicheneinrichtung

Klcheneinrichtung: Eine Kiicheneinrichtung, bestehend aus Ober- und Unterschranken,
Arbeitsplatte mit Edelstahlsplle sowie Einbau-Elektrogeraten ist vor-
handen. Diese ist nicht Gegenstand dieser Wertermittiung.

3.3.1.2.12 Modernisierungen

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

Modernisierungen etc.: Auskunfte zu durchgefuhrten Modernisierungen wurden erfragt. Be-
lastbare Angaben liegen nicht vor. Der SV unterstellt in vorliegender
Wertermittlung ohne Weiteres die Durchfiihrung ggf. erforderlicher
Instandhaltungsmafnahmen.

3.313 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6éffent-
liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege- und,
Zugangsflachen (Betonpflaster, Betonverbundpflaster), Milltonnen-
Einhausung (Holzkonstruktion), Einfriedungen (Zaune, Holzsicht-
schutzwande), befestigte Kfz-Stellplatzflachen (Betonpflaster) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Aufwuchs (Hecken, Straucher etc.)
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3.3.2 Lfd. Nr. 2 - Verkehrsfla-
che

3.3.2.1.1 Vorbemerkung

Das Grundstiick zu 2. ist eine gemeinschaftliche private Verkehrsflache, die zu je einem DreiRigstel den Ei-
gentimern der anliegenden insgesamt 30 Doppel- bzw. Reihenhduser zugeordnet ist. Es dient als Zufahrts-
stralle/Zugang zu den anliegenden Grundsticken.

Nachfolgende Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstdndige Aufzahlung aller
Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2.1.2 Bauliche AuBRenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Oberflachenbefestigung (Betonverbundpflaster)

Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Geholz (Strallenbaume)

3.3.3 Lfd. Nr. 3 - Erholungs-
flache

3.3.3.1.1 Vorbemerkung

Das Grundstiick zu 3. ist eine gemeinschaftliche Erholungsflache, die zu je einem DreiRRigstel den Eigenti-
mern der anliegenden Doppel- bzw. Reihenhduser zugeordnet ist.

Nachfolgende Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung und nicht als vollstandige Aufzahlung aller
Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.3.1.2 Bauliche AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Z.T. Oberflachenbefestigung (Schotter)
Sonstige Anlagen u.a.: Z.T. Banke und Aufwuchs (Hecken, Straucher)
34 Hausverwaltung, Ge-

meinschaftsverwaltung

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 08.01.2025 um Angaben zur Hausverwaltung bzw. Gemein-
schaftsverwaltung sowie um Angaben zur H6he von monatlichen Vorauszahlungen gemafl Wirtschaftsplan
ersucht. Es liegen jedoch keine Angaben zur Hausverwaltung, Hausgeld, Erhaltungsricklage, Beitrage zu
Gemeinschaftskostenabrechnung etc. vor.

Der Unterzeichner geht ohne Weiteres davon aus, dass Aufwendungen fiir erforderliche Instandhaltungs-
und PflegemalRnahmen etc. gemal den entsprechenden Miteigentumsanteilen zu tragen sind sowie dass
eine geeignete Hausverwaltung fir die Eigentimergemeinschaft bestellt ist.
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3.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiick-
merkmale

3.5.1 Vorbemerkungen

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

3.5.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und ver-
deckte Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fur Bauschaden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o.
grolRerem Umfang sind mdglich. 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 Priifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaBiger Uberwachung
wurden nicht gepruft.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung
geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauscha-
den wertmindernd berlcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemafy werden im allgemeinen Grundstlicksverkehr bei
alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren 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.

3.5.21 Wertbeeinflussende
Bauschéaden etc. des
Sondereigentums

Nicht erkennbar.

3.5.3 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Nicht erkennbar.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Definition und Erlaute-
rung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in 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 Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstlicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berilcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den.

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Model-
lansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).
Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (ImmoWertV Abs. 1).

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige 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 Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grofte 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 Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten unter Berucksichtigung der Alterswertminderung des zu bewertenden Gebaudes ab und wird mittels
Sachwertfaktor an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Reihenmittelhaus), Verkehrsflache, Erholungsflache

Verfahrenswahl mit Begrindung: Entsprechend den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschafts-
verkehrs ermittelt sich der Verkehrswert des Wohnbaugrundstiicks
nach dem Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kos-
ten orientiert, die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein
derartiges Objekt errichten wirde (Eigennutzung).

Der Wert der Verkehrsflache (Flst. 177) sowie der Erholungsflache
(Flst. 199) wird mittels Vergleichswertverfahren ermittelt.




Seite 21 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

4.3 Sachwertermittlung

4.31 Sachwertmodell

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude
und AuBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objekt-
art, Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abzuleiten. Der Wert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung erfasst ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Wert der
Gebaude und Wert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.
Dieser ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6értlichen Grundsticksmarkt zu beurtei-
len. 1.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu- oder Abschlag am vorlaufigen
Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung vorhandener und noch nicht
berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuBRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berticksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

v

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

v

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, grundstiicksbezogene Rechte/Belastungen)

v

Sachwert

Abb. 1:  Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3.2 Bodenwert

4.3.21 Vorbemerkung

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

4.3.2.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fur Immo-
bilienwerte fir den Bereich der Stadt Wiesbaden nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwer-
termittlungsverordnung und der hessischen Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag
gultigen Fassung ermittelt. ...

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens eines Gemeindegebiets, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Dabei sind die Gutachterausschisse gehalten, den
Geltungsbereich durch die Festlegung einer Bodenrichtwertzone raumlich zu begrenzen (zonaler Boden-
richtwert). Da der Bodenrichtwert das durchschnittliche Bodenwertniveau der entsprechenden Bodenricht-
wertzone widerspiegelt, kdnnen die einzelnen Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone abweichende Boden-
werte aufweisen. Die Bodenrichtwertzone wird so abgegrenzt, dass diese Abweichungen moglichst gering
sind.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstliicke unbebaut waren. (4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom
Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschlie-
Rungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nut-
zung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu berlicksichtigen. ...10

4.3.2.3 Bodenwertermittiung

Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wurde vom zusténdigen Gutachterausschuss
fur Immobilienwerte fur den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden zum (Bodenrichtwertermittiungs-)
Stichtag 01.01.2024 fir baureifes Land ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in
Hoéhe von 1.000,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 1.000,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) 1.000,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, grundsatzlich erschliefungs-
und kostenerstattungsbeitragsfrei.

10 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden; Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten /
Umrechnungskoeffizienten




Seite 23 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick Anpassungsfaktor | Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 31.03.2025 X 1,00 E2

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.000,00 €/m?

E2: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem O&rtlichen Grundstiicksmarkt
zwischen der Verodffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveran-
derungen erkennbar sind, wird keine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts vorgenommen.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor | Erlauterun-

gen

Nr. der Bodenricht- 5850002 5850002

wertzone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00 E3

Nutzungsart Reines Wohngebiet Wohnbauflache X 1,00 E3

Flache des Richt- 250 m? 553 m? X 1,00 E4

wertgrundstlcks (540 m? + 13 m?)

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 1.000,00 €/m?

E3: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in der Qualitat und Nutzungsart dem Richtwertgrundstick. An-
passungen sind nicht erforderlich.

E4: Der Gutachterausschuss definiert fir das Referenzgrundstiick eine Grundstlicksflache von 250 m?. Das
Bewertungsgrundstiick weist mit 553 m? eine deutlich groRere Grundsticksflache auf. Bei abweichen-
den GrundsticksgroRen kann der Bodenrichtwert mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten ange-
passt werden. Die vom Gutachterausschuss empfohlenen Umrechnungskoeffizienten zur Abhangigkeit
des Bodenwerts von der GrundsticksgrofRe gelten fir Wohnbauflachen (Sachwertobjekte) mit Boden-
werten < 800 m?. Bei dem vorliegenden Bodenrichtwertniveau erfolgt daher keine Anpassung.

Ermittlung des Bodenwerts des Wohnhausgrundstiicks

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1.000,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert = 1.000,00 €/m?
Grundstiicksflache x 553,00 m?
b/a-freier Bodenwert = 553.000,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €
b/a-freier Bodenwert rd. = 553.000,00 €
233/1.000 Miteigentumsanteil am Bodenwert rd. = 128.850,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstlicks Mergenthaler Weg 41, 43, 45 in Wiesbaden wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.03.2025 mit 553.000,00 € ermittelt.

Der 233/1.000 Miteigentumsanteil an dem Gesamtbodenwert wird mit 128.850,00 € ermittelt.
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4.3.3 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertermittiung
4.3.31 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehdrigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.“ - Dazu z&hlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht liberdeckte Balkone
Fir die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a

und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zuge-
ordnet werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fdr die Ermittlung der BGF sind die auReren Mal3e der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
Aullenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliellich der

Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Gber abgehéngten Decken.

Das
BGF-Haus e

TE L N T R e T T T e v i

Krechiales kihieMHohe 5 ca ¥, m

Hallpischoas

B Heecha

3 fpechis

Frectheller, ke Hdhe 5 ca 1 35m

Berexchs

Abb. 2:  Allgemeines Schema Veranschaulichung; Zuordnung der Grund-
flachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: ImmoWertA; zu Anlage

4 (Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010))
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Der Unterzeichner hat die Bruttogrundflache des Wohnhauses auf der Grundlage der vorliegenden Unterla-
gen aus der Bauakte (Grundrissplane) ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hoéhe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m \ m \ m | plus / min | m? | a/blc m?®

KG 8,800 6,515 0,00 1,0 57,33 0,00 57,33 a

EG 9,000 6,530 0,00 1,0 58,77 0,00 58,77 a

0oG 9,000 6,515 0,00 1,0 58,64 0,00 58,64 a

DG 9,000 6,515 0,00 1,0 58,64 0,00 58,64 a

gesamt a,b 233,37

gesamt a, b rd. 233,00

4.3.3.2 Baupreisindex

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten liegen i. d. R. nur bezogen
auf die Preisverhaltnisse eines zuriickliegenden Bezugsstichtags vor und missen mithilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen auf die Preisverhalinisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet werden. Bezugsstich-
tag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt).

Der umgerechnete Baupreisindex (BPI) zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 (IV. Quartal 2024) betragt
184,7.11

4.3.3.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Dartiber hinaus ent-
halten sie weitere Angaben zu H6hen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts
sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des
Jahres 2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Wohnhaus
‘: : : i '. . Dachgeschoss voll aus gebaut
tandardstufe — | 2 3 | a4 |
freistehende Einfamilienhiuser 1.11 655 725
Doppel- und Reihenendhiuser 2.1 615 685
Relhenmittelhduser 3.1 575 640

Abb. 3: Ausschnitt aus der ImmoWertV; Kostenkennwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelh&user,
Reihenhauser; Quelle: ImmoWertV12

" Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html (Veréffentlichung am 10.01.2025)
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Fir das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

Aulkenwande 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Dach 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Fenster und AulRentlren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Innenwande und -tliren 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
FulRbdden 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 575,00 640,00 735,00 885,00 1105,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?2

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert

Aullenwande 23,00% 169,05 EUR/m?

Dach 15,00% 110,25 EUR/m?

Fenster und AulRentlren 11,00% 80,85 EUR/m?

Innenwande und -tliren 11,00% 80,85 EUR/m?

Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 80,85 EUR/m?2

FuRboden 5,00% 36,75 EUR/m?

Sanitareinrichtungen 9,00% 66,15 EUR/m?

Heizung 9,00% 66,15 EUR/m?

Sonstige technische Ausstattung 6,00% 48,60 EUR/m?2

|[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 100,00% 739,50 EUR/M? |
Korrekturfaktor (fur freistehende ZFH) 1,00

[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 739,50 EUR/m2 |

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 3.11 (Reihenmittelhauser; Keller-, Erd- und
Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut) bei Uberwiegend mittlerem Gebaudestandard ein Kosten-
kennwert von 739,50 €/m? BGF. Der Kostenkennwert fiir das Wohngebaude wird mit rd. 740,00 €/m? BGF
ermittelt.

43.3.4

Korrekturfaktoren

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. So-
fern vom zustédndigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der Im-
moWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der Sachwert-
faktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform in dem ,alten” Modell zu
ermitteln.

Es werden keine regionalen/ortsspezifischen Korrekturfaktoren vom zustandigen Gutachterausschuss ermit-
telt. Der Regionalfaktor wird daher mit 1,0 angesetzt.

2 https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf
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4.3.3.5 Zu-/Abschlage

Es werden keine Zu- bzw. Abschlage am Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt.

richtungen

4.3.3.6 Normgebéude, beson-
dere Bauteile und Ein-

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlck-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bautei-
le. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-

schéatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten flir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

Besondere Bauteile
Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Eingangsiiberdachung 500,00 €
Summe rd. 500,00 €
Besondere (technische)
Einrichtungen
Besondere technische Einrich- Herstellungswert Zeitwert
tungen (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend
Summe rd. 0,00 €
4.3.3.7 Bewegliche Gegen-
stande, Zubehor etc.
Bewegliche Gegenstande, Zu- Herstellungswert Zeitwert
behor (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend 0,00 €
Summe rd. 0,00 €
4.3.3.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im NHK-Ansatz enthalten.




Seite 28 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

4.3.3.9 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen und sonstigen Au3enanlagen (durchschnittlicher Stan-
dard) sachverstandig mit rd. vier Prozent der Gebaudezeitwerte geschatzt.

4.3.3.10 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise genutzt werden kdnnen. Sie ergibt
sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamt-
nutzungsdauer der ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 sachverstandig modifiziert (gemaR Leitfaden |) mit 70 Jah-
re angehalten, um Modellkonformitat mit den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu ge-
wahrleisten.

4.3.3.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthélt in Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne
Modernisierungselemente findet unter Berlcksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag
durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den
zu vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaRnahmen weiter zurtck, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte
Bauelemente noch zeitgemaRen Anspriichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben. Entspre-
chend der jeweils ermittelten Gesamtpunkizahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln.

Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Aus-
wirkungen auf die Restnutzungsdauer haben.

Das Baujahr des Wohngeb&udes wird mit 2004 angehalten. Somit betrédgt das Gebaudealter (Kalenderjahr
des Wertermittlungsstichtags minus Kalenderjahr des Baujahrs) am Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 rd.
20 Jahre. Wertbeeinflussende Modernisierungen sind vorliegend nicht zu bericksichtigen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszu-
standes mit rd. 50 Jahre ermittelt.

4.3.3.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (linea-
re Alterswertminderung).
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4.3.3.13 Beriicksichtigung der
allg. Wertverhaltnisse
(Marktanpassung)

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MaRgabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
Verkehrswert ist gem. § 6 Absatz 4 ImmoWertV 2021 aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundstlicksmarkt zu ermitteln. Letzteres
wird im Allgemeinen mit Anpassung des Ausgangswertes an die Marktlage oder kurz als Marktanpassung
bezeichnet.

Der ,vorlaufige Sachwert ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem Grund-
sticksmarkt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht widerspie-
gelt. Durch die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in Form von Marktanpassungsfaktoren
erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Gebaude (des
vorlaufigen Sachwerts), denn sie definieren das Verhaltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungskosten
und dem Wert. Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind (§ 21 (1) Im-
moWertV).

Im Bereich der Stadt Wiesbaden liegt der Preis fir ein Reihenhaus im Mittel bei ca. 473.000 Euro mit einer
Bandbreite von 215.000 Euro bis 849.000 Euro und damit im Mittel rd. 11 % unter dem Vorjahrespreis. Der
Durchschnittspreis eines Reihenendhauses liegt 2024 mit rd. 517.000 Euro ca. 9 % uber dem Durchschnitts-
preis eines Reihenmittelhauses. Die Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhdusern verhielten sich
2024 gegenuber 2023 durchgangig rucklaufig.

Der durchschnittliche Sachwertfaktor fir Reihenmittelhduser wurde vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte flr den Bereich der Stadt Wiesbaden bei einem vorlaufigen Sachwert von 360.000 € mit 1,34 ermit-
telt.

Vorliegend wird vom Sachverstandigen ein vorlaufiger Sachwert von rd. 366.000 € ermittelt. (vgl. dazu 4.3.4;
Sachwertberechnung). Der Auswertung lagen entsprechende Wertermittlungsparameter (Grundstiicksgrofie,
Restnutzungsdauer, Wohnflache, Bruttogrundflache, Baujahr etc.) zugrunde.3

Das Bewertungsobjekt weist u.a. Abweichungen hinsichtlich der GrundstlcksgréRe bzw. dem Grund-
sticksanteil und der Restnutzungsdauer bzw. dem Baujahr auf, die bei der Ermittlung des objektspezifischen
Sachwertfaktors sachverstandig zu wirdigen sind.

Unter Bezugnahme auf die Modellparameter der Datengrundlage und Wirdigung des Zeitpunkts der Daten-
auswertungen sowie der Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt wird der Sachwertfaktor modifiziert und
sachverstandig mit 1,50 angesetzt. Hierbei finden die dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermitt-
lungsrelevanten Grundstlicksbesonderheiten, insbesondere die Lage, Ausstattung und Grundrissgestaltung,
energetische und sonstige Beschaffenheiten, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und die Grundstlicks-
grofRe Beriicksichtigung.

Der Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Recherche und Analyse vergleichbarer Objekte in der Region.

4.3.3.14 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Nicht erkennbar.

13 vgl. S. 33; Immobilienmarktbericht fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025
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4.3.4 Sachwertberechnung

Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 233,00
Baupreisindex (BPI) 184,70
Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) 740,00 €

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

o ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.366,78 €
Herstellungswert

o Normgebaude 318.459,74 €

e Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

e Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 318.459,74 €
Alterswertminderung linear

e Gesamt-(GND) (Jahre) 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 20

e prozentual 28,6%

¢ Betrag 91.079,49 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 227.380,25 €

o Besondere Bauteile 500,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 227.880,25 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 227.880,25 €
Zeitwert der AuBenanlagen 9.100,00 €
Zeitwert der Gebaude und AuBenanlagen =  236.980,25 €
Bodenwertanteil + 128.850,00 €
vorlaufiger Sachwert =  365.830,25 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,50
marktangepasster vorlaufiger Sachwert =  548.745,38 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 549.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale (Bauschaden etc.) - 0,00 €
Sachwert =  548.745,38 €
|[Sachwert rd. = 549.000,00 €
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4.4 Vergleichswertermitt-
lungen
441 Vergleichswertmodell

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergéanzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln.

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter (vergleichbarer) Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, GréRe oder Zustand. Zur Anwendung die-
ses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustdndigen Gutachterausschisse evident. Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind Grundstlicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend Gbereinstimmende Merkmale aufweisen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, Immobilienverbande, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fir die
Wertermittlung herangezogen werden.

44.2 Bodenwertermittiung

Siehe unter 4.3.2.1 bis 4.3.2.3.

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

Nr. der Bodenrichtwert- 5850002 5850002 x 1,00

zone

Nutzungsart Reines Wohngebiet Verkehrsflache X 0,50 E1
Erholungsflache X 0,50

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 500,00 €/m?

E1: Das Bewertungsgrundstiick zu 2. ist eine fiir die Anliegergrundstiicke erforderliche private Verkehrsfla-
che, und bei dem Bewertungsgrundstlick zu 3. handelt es sich um eine private Erholungsflache fiir die
Anlieger bzw. Anwohner. Aufgrund der Abweichung in der Nutzungsart wird sachgerecht eine Anpas-
sung des zonalen Bodenrichtwerts in Form eines Abschlags von 50 % vorgenommen.

Ermittlung des Bodenwerts der Verkehrsflache (Fist. 177) Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 500,00 €/m?

Flache X 881,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 440.500 00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert der Verkehrsflache = 440.500,00 €
1/30-Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert rd. = 14.700,00 €

Der 1/30-Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert der Verkehrsflache Mergenthaler Weg in Wiesbaden
wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd. 14.700,00 € ermittelt.
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Ermittlung des Bodenwerts der Erholungsflache (Fist. 199) Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 500,00 €/m?

Flache x 302,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 151.000 00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert der Verkehrsflache = 151.000,00 €
1/30-Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert rd. = 5.000,00 €

Der 1/30-Miteigentumsanteil am b/a-freien Bodenwert der Erholungsflache Mergenthaler Weg in Wiesbaden
wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Wert der baulichen
AuBenanlagen

443

Fur die Verkehrsflache wird fiir die Befestigung aus Betonverbundsteinpflaster sowie fiir die sonstigen Anla-
gen sachverstandig ein anteiliger Zeitwert von 2.000,00 € angesetzt.

Fir die Erholungsflache wird fur die baulichen Auflenanlagen und die sonstigen Anlagen

anteiliger Zeitwert von 500,00 € angesetzt.

44.4 Vergleichswertberech-

nungen

sachverstandig ein

Ermittlung des Vergleichswerts der Verkehrsflache

vorlaufiger Bodenwert 14.700,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
Bodenwert = 14.700,00 €/m?
Bauliche AuRenanlagen + 2.000,00 m?
Vergleichswert = 16.700,00 €
Vergleichswert rd. = 16.700,00 €
Ermittlung des Vergleichswerts der Erholungsflache

vorlaufiger Bodenwert 5.000,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen Bodenwert +/- 0,00 €/m?
Bodenwert = 5.000,00 €/m?
Bauliche AuRenanlagen + 500,00 m?
Vergleichswert = 5.500,00 €
Vergleichswert rd. = 5.500,00 €




Seite 33 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

4.5 Verfahrensergebnisse

4.5.1 Vorbemerkungen

Der Punkt 4.2 “Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fiir 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. verfahrensmaRiige 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 Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

4.5.2 Ergebnisse der Wert-
ermittlungsverfahren

1. Der Sachwert (Verfahrenswert) des 233/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit Reihenhdusern bebauten
Grundstick, Mergenthaler Weg 41 - 45 in 65205 Wiesbaden, verbunden mit dem Sondereigentum an
samtlichen Rdumen des Reihenhauses im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, und dem Sondernut-
zungsrecht an der mit SN2 bezeichneten Freiflache sowie an der mit Flur 12 Flurstick 200 bezeichneten
Grundstlcksflache (Kfz-Abstellplatz) wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd. 549.000,00
ermittelt.

2. Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 1/30 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache Mergenthaler
Weg in 65205 Wiesbaden wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd. 16.700,00 € ermittelt.

3. Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des 1/30 Miteigentumsanteils an der Erholungsflache Mergenthaler
Weg in 65205 Wiesbaden wird zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2025 mit rd. 5.500,00 € ermittelt.

1., 2. und 3. in wirtschaftlicher Einheit

Somit ergibt sich folgender Gesamtwert: 549.000,00 € + 16.700,00 € + 5.500,00 € = 571.200,00 € =
rd. 571.000,00 €.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
1. des 233/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit Reihenhausern bebauten Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Grundbuch von Nordenstadt Blatt 4851
-Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch-
Flur 12, Fist. 178, Gebaude- und Freiflache, Grofie 540 m?

und Flur 12, FIst. 200, Verkehrsflache, Grofie 13 m?
Mergenthaler Weg 41 - 45 in 65205 Wiesbaden

verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des Reihenhauses im Aufteilungsplan mit
Nr. 2 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an der mit SN2 bezeichneten Freifliche sowie an der
mit Flur 12 Flurstiick 200 bezeichneten Grundstiicksflache (Kfz-Abstellplatz)

sowie

2. des 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick (Verkehrsflache)
eingetragen unter Ifd. Nr. 2/zu 1 im Grundbuch von Nordenstadt Blatt 4851
-Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch-
Flur 12, Fist. 177, Verkehrsflache, Grolie 881 m?
Mergenthaler Weg in 65205 Wiesbaden

sowie

3. des 1/30 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick (Erholungsflache)
eingetragen unter Ifd. Nr. 3/zu 1 im Grundbuch von Nordenstadt Blatt 4851
-Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch-
Flur 12, Fist. 199, Erholungsflache, Grée 302 m?
Mergenthaler Weg in 65205 Wiesbaden

- 1., 2. und 3. in wirtschaftlicher Einheit -

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.03.2025 mit

571.000,00 €

in Worten: fiinfhunderteinundsiebzigtausend 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.

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

14.07.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild
5.3 Grundrisse
5.4 Gebaudeschnitt
5.5 Energiebedarfsausweis (Auszug)
5.6 Bebauungsplan (Auszug)
5.7 Erlauterungen zum Wohnungseigentumsgesetz
5.8 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.9 Rechtsgrundlagen
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5.2 Luftbild

Abb. 4: Luftbild (ohne Maf3stab); Markierung (rot): grob schematische Lage des Sondereigentum Nr. 2 (Reihenmittel-
haus), Quelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Liegen-
schaftskarte; Roteintragungen durch den SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 7: Grundriss Obergeschoss (Ausschnitt ohne MafRstab); Detail Sondereigentum Nr. 2; Quelle: Bauakte; Rotein-
tragung durch den SV
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Abb. 8: Grundriss Dachgeschoss (Ausschnitt ohne Malstab); Detail Sondereigentum Nr. 2; Quelle: Bauakte; Rotein-
tragung durch den SV
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 9: Gebaudeschnitt Haus 2 (ohne MafRstab); Quelle: Bauakte
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5.5 Energiebedarfsausweis
(Auszug)
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Abb. 10:  Auszug aus dem Energiebedarfsausweis vom 22.06.2005; Quelle: Antragsteller
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5.6 Bebauungsplan (Aus-
zug)

Abb. 11:  Auszug aus dem Bebauungsplan 1972/02 ,Am Mainzer Weg — 1. Anderung®; Quelle: Stadt Wiesbaden, Be-
bauungsplanportal; Rotmarkierung d.d. SV: grob schematische Lage der Bewertungsobjekte
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5.7 Erlauterungen nach
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz

Wohnungseigentumsgesetz:

Wohnungseigentum:

Teileigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum:

Sondereigentum:

Sondernutzungsrecht:

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

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

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

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-
stiick 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. Aullenwande, Dach, Fundament, Treppenhaus,
Fenster und Eingangsturen; auflerdem Anlagen und Einrichtungen,
die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentimer
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren solche Teile des Ge-
baudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums
befinden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehdren auch die Abschnitte von
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschafts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) fihren.

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

Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5
Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentiimern
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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5.8 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 kdnnen 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 auf schadstoffbelastete Baustoffe (Asbest, Formaldehyd etc.) unter-
sucht.

+ 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 geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

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

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

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

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

HBO:

ImmoWertV:

ZVG:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz
vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom
15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023;
Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zu-
letzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neuge-
fasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte berlicksichtigte Anderung: zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

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

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Janu-
ar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

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 Berlcksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéin 2023

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: 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: Reihenmittelhaus Mergenthaler Weg 43 in Wiesbaden-
Nordenstadt, Ansicht von Osten, Hauseingangsseite;
Rotmarkierung d.d. SV

Foto 2 des SV: Reihenmittelhaus Mergenthaler Weg 43, Ansicht von
Sudwesten; Gebauderickseite; Roteintragung d.d. SV
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Foto 3 des SV: Gartenanteil Reihenmittelhaus

Foto 4 des SV: Kfz-Stellplatz




Seite 50 von 50 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 67/24; Verkehrswertgutachten
Reihenmittelhaus, Mergenthaler Weg 43, 65205 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.03.2025

Foto 5 des SV: Verkehrsflache Mergenthaler Weg (Ausschnitt)

Foto 6 des SV: Erholungsflache Mergenthaler Weg




