Dipl-Ing. Thomas Augustini Datum: 27. Marz 2025
Az.: 61 K 71/24

Von der IHK Wiesbaden 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken

Exposee zu dem
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.5.d. § 194 Baugesetzbuch
fir das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 13
in dem Hinterhaus des mit einem Mehrfamilienwohnhaus
und einem Hinterhaus bebauten Grundstick in
65195 Wiesbaden, Bulowstral3e 13

Der Verkehrswert
fir das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 13
wurde zum Wertermittlungsstichtag 21. Méarz 2025
ermittelt mit

rd. 397.000,00 €
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Adresse: 65195 Wiesbaden, BllowstraRe 13

Ansicht vom Innenhof

Ansicht vom Innenhof

S

Besichtigung am:

21. Marz 2025 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Nutzungsart:

Eigentumswohnung in einem Wohnhaus

Besitzverhaltnis:

570/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick BiilowstraRe 13 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerraum Nr. 13

GrundstiicksgroRe:

567 m2

Mietflache:

Wohnung im 2 Obergeschoss und Dachgeschoss Wohnflache rd. 105,74 m

Anzahl der Raume:

2 Zimmer, offene Kiiche, Bad/ WC, Flur und 2 Balkone, Treppenhaus

Pkw-Stellplatze:

Kein Sondernutzungsrecht

Objektbeschreibung:

Lagemerkmale:

Ortslage: Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,2 km westlich des Stadtzentrums von
Wiesbaden in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend
der Lage in einem Wohngebiet iberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in
Form von Mehrfamilienwohnhausern in geschlossener Bauweise aus. Der Objektstandort
ist aufgrund der Innenstadtlage von mittleren Larmimmissionen gepragt, was unter
Berticksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen Standortfaktor darstellt.

Als Landeshauptstadt profitiert Wiesbaden von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In
einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben einigen
Lebensmittelmarkten auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Darliber hinaus
befindet sich das Einkaufszentrum 'Luisenforum’ rd. 1 km stiddstlich des Objektstandorts.
Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt werden.
Verkehrslage: Wiesbaden ist Uber die Bundesstralien B54, B417 und B262 sowie Uber
die Autobahnen A643, A66 und A671 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen.
Die vom Objektstandort ausgehend ndchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn A643 liegt rd. 3,2 km siidlich (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle
'‘Wiesbaden-Dotzheim'. Die Bushaltestelle 'Zietenring' befindet sich in der
unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft. Uber die hier verkehrenden Busse bestehen
weiterfiihrende  Verbindungen zum u.a. als IC(E)-Haltestelle fungierenden
Hauptbahnhof Wiesbaden und somit auch zum gesamten Ubrigen Stadtgebiet, welches
groRRraumig erschlossen und damit gut erreichbar ist.
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Immissionen:

Das Grundstlck grenzt direkt an die Bllowstralle. Die Wohnung Nr. 13 befindet sich in
dem im Innenhof gelegenen Hinterhaus. Im Bereich der Wohnung Nr. 13 waren im
Rahmen der Objektbesichtigung keine wesentlichen Immissionen feststellbar.

Bauliche Anlagen:

Die Wohnung Nr. 13 befindet sich im 2. Ober- und Dachgeschoss des Hinterhauses. Das
Geb&ude wurde ca. im Jahr 1901 in herkdmmlicher Mauerwerkskonstruktion errichtet.
Soweit feststellbar, befand sich das Gebaude zum Wertermittlungsstichtag tberwiegend in
einem dem Alter entsprechenden normalen Unterhaltungszustand. Das Vorderhaus und
das Hinterhaus wurden im Rahmen der Aufteilung in Wohnungseigentum modernisiert.

Ausstattung:

Die Wohnung Nr. 13 verfugt unter Berlcksichtigung der im Jahr 2013 in der Wohnung
durchgefuhrten ModernisierungsmalRnahmen tber eine gute und zeitgemalie Ausstattung.
Wohn- und Schlafzimmer mit Parkettbdden, Wande und Decken mit Glasvliestapeten oder
Putzflachen gestrichen. Bad/WC: Eingebauter Badewanne und Dusche, WC-Anlage und
Waschbecken in gehobener Ausfiihrung. Boden im Bad mit Steinzeugfliesen und Wénde
mit groRformatigen Fliesen gefliest.

Holzfenster mit Isolierverglasung. Die Beheizung erfolgt (ber eine Gas-Etagenheizung
mit zentraler Warmwasserversorgung.

Die Wohnung hatte zum Wertermittlungsstichtag ein guten Unterhaltungs- und
Renovierungszustand.

Objekteigenschaften: Planungsrechtliche Gegebenheiten:
i Rechtskréftiger Bebauungsplan
Baujahr: ca. 1901 S vorhanden. B-Plan 1991/02
) Im Rahmen der Aufteilung in GRZ: zul. = 0,60

Sanierung: Sondereigentum :

Altersbedingt normal abge-
Zustand: nutzter baulicher Zustand. Al = 2.40

Baumangel oder Bauschaden GFZ: e

waren in den zugénglichen

Bereichen nicht feststellbar.

. Das Grundstiick wurde mit einem

Instandhaltungsstau: | Guter Instandhaltungs- und Bauliche Mehrfamilienwohnhaus und einem

Renovierungszustand. Nutzung: -

Hinterhaus bebaut.

Im Wohnungsgrundbuch sind
Wertbeeinfl. Rechte | keine wertbeeinflussenden Besondere Das Vorderhaus steht als Teil einer
und Beschréankungen: | Rechte und Belastungen Festsetzungen: Gesamtanlage unter Denkmalschutz.

vermerkt.

Marktgegebenheiten:

Vermietungsmarkt:

Die Wohnung Nr. 13 hat eine zeitgeméRe Ausstattung. Das Grundstlick befindet sich in
einem Wohngebiet und wird durch die von dem StraRenverkehr ausgehenden Immissionen
nicht beeintrachtigt. Eine nachhaltige Vermietung erscheint mit angemessenen Mieten
maoglich.

Verwertbarkeit;

Aufgrund der Lage, des baulichen Zustandes und der zeitgemé&Ren Ausstattung erscheint
eine Verwertung moglich.

Leerstand:

Zum Wertermittlungsstichtag wurde die Wohnung von der Eigentiimerin bewohnt.




