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Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfigung gestellt:

- Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 61 K

68/25 vom 07.11.2025

- Grundbuchauszug Blatt 9604 vom 12.11.2025 des Grundbuchs von Kostheim / Amtsgericht

Wiesbaden

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachversténdigen beschafft:

- Grundriss des Architekten Joachim Bossert Uber Erd- und Obergeschoss vom 08.06.2015

- Grundriss des Architekten Joachim Bossert Gber Dachgeschoss vom 09.11.2017

- Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Architekten Joachim Bossert ohne Datumsangabe

- Berechnung der Gewerbe- und Wohnflachen des Architekten Joachim Bossert ohne Datumsangabe

- Bewilligungsurkunde zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums
beziglich eines 1/10-Miteigentumsanteils vom 29.01.2019

- Grundstiickskaufvertrag mit der Nummer 136/2016 vom 10.03.2016

- Baugenehmigung mit der Nummer

6302-633670/15 Uber die Errichtung einer Neubau

Gewerbeeinheit mit Wohnung vom 22.03.2016
- Nachtragsgenehmigung mit der Nummer 6302-635974/17 Uber eine Anderung der Dachausfiihrung

vom 20.12.2017

- Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen vom 13.02.2026
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 07.03.2026
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung Stichtag: 06.01.2026
Baujahr ca. 2019
Gesamtnutzungsdauer 40
Restnutzungsdauer 33
Grundsticksgrée gesamt rd. 717 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 824 m?

GRZz GFz 0,40 0,79
Wohnflache ca. 174,07 m?
Nutzungsflache ca. 342,17 m?
Ertragswert

Marktublicher Jahresrohertrag p.a. 75.124 €
Verwaltungskosten p.a. 1.939 € 2,58 %
Instandhaltungskosten p.a. 5.319 € 7,08 %
Mietausfallwagnis p.a. 3.005 € 4,00 %
Betriebskosten p.a. 376 € 0,50 %
Bewirtschaftungskosten p.a. 10.638 € 14,16 %
Bewirtschaftungskosten / Mietflache 20,61 €/m?
Reinertrag p.a. 64.486 €
Liegenschaftszinssatz 3,75 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 18,75
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerten) 1.260.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -77.500 €
Ertragswert 1.180.000 €
Ertragswert/Mietflache (mit Sonderwerten) 2.286 €/m?
Sachwertermittiung

Baukostenindex 1944
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 1.322.000 €
Bodenwert 165.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstlcks 1.487.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -77.500 €
Sachwert des Grundstiicks 1.410.000 €
Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerten) 2.731 €/m?
Verkehrswert 1.180.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Mietflache 2.286 €/m?
Verkehrswert/JRoE Bruttorendite 15,71 -fache 6,37 %
Verkehrswert/JReiE Nettorendite 18,30 -fache 5,46 %
Bodenwertanteil 13,98 %
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 01.12.2025 mit dem Aktenzeichen 61 K 68/25 fiir das
Amtsgericht Wiesbaden als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber eine Gewerbeimmobilie mit
Betriebswohnung in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der 06.01.2026. Die Objektbesichtigung fand am 06.01.2026 statt. Es
wurden die zuganglichen Rdume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts begangen. Die Flachen
konnten nicht vollstdndig besichtigt werden. Die R&umlichkeiten im Dachgeschoss waren
eingeschrankt zugénglich und konnten nur begrenzt eingesehen werden. Der Qualitatsstichtag ist
ebenfalls der 06.01.2026. Die Beschreibung von Grundstick und baulichen Anlagen gelten zum
Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundséatze
der Immobilienwertermittlungsverordnung in aktuell giltiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht zugénglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Sché&dlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfénglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umsténde (wie z.B. Objektzustand, FlachengréfRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 06.01.2026 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfiigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
bertcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemalfd einschlieBlich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdérs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 06.01.2026 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Raumlichkeiten des
Objekts begangen. Die Besichtigung war unvollstdndig. Einzelne Fldchen konnten nicht eingesehen
werden. Die Raumlichkeiten im Dachgeschoss waren eingeschrankt zuganglich. Einige anlasslich der
Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten.
Teilnehmer der Besichtigung:

Eigentimer
- Ronny Kazyska Sachversténdiger fiir Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska, M.Sc.

Adresse: Messeturm ¢ Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171-69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 12.11.2025 (letzte
Anderung vom 12.11.2025) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Wiesbaden
Grundbuch von: Kostheim
Blatt: 9604
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
: Gebaude- und Freiflache, 5
1 Kostheim 4 442 Anton-Hehn-Stral3e 42 717m
Grundstiicksgrofie gesamt 717 m?

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 1:

Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 4 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Gewerbebetriebsbeschrankung; Nutzungsausschluss fir
Versammlungsstatten, Einrichtungen und bauliche Anlagen fir religibse Zwecke) flr
Landeshauptstadt Wiesbaden; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2; gemaR Bewilligung vom 10.03.2016 (UR-
Nr. 136/2016 Notar Dr. Walter Fallak, Wiesbaden) eingetragen am 20.07.2016.

Laufende Nummer 2:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung des Eigentums fir
Landeshauptstadt Wiesbaden; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1; gemafR Bewilligung vom 10.03.2016 (UR-
Nr. 136/2016 Notar Dr. Walter Fallak, Wiesbaden) eingetragen am 20.07.2016.

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums (bedingt)
bezuglich eines 1/10-Miteigentumsanteils fir XXXX XXXXX geb. XXXXXXXXX geb. am
XXXXXXXX; geméaf Bewilligung vom 29.01.2019 (UR-Nr. 158/2019 Notar Bernhard Schneemann,
Mainz) eingetragen am 28.02.2019.

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61 K 68/25); eingetragen
am 12.11.2025.
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Beurteilung

Die Eintragungen in Abteilung Il haben auftragsgemafl keinen Einfluss auf den Verkehrswert in
diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:

Im Grundbuch ist eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Landeshauptstadt
Wiesbaden eingetragen. Der Inhalt ist die dauerhafte Verpflichtung des jeweiligen Eigentiimers,
bestimmte Nutzungen auf dem Bewertungsgrundstiick zu unterlassen.

Gemal dem vorliegenden Grundstiickskaufvertrag vom 10.03.2016 sind u.a. folgende Nutzungen auf
dem Bewertungsgrundstiick ausgeschlossen:

- Einzelhandel, Ladenketten, Filialisten und Gastronomie

- Sex-Shops, Bordellbetriebe und vergleichbare Nutzungen

- Vergnligungsstatten wie Spielsalons oder Diskotheken

- Versammlungsstatten sowie Einrichtungen und bauliche Anlagen fiir religidse Zwecke

Die Verpflichtung gilt auch gegenuber Mietern, Pachtern und sonstigen Nutzern. Die Einhaltung ist
vom jeweiligen Eigentimer sicherzustellen.

Die eingetragene  beschrankte  personliche  Dienstbarkeit stellt eine  gewerbliche
Nutzungsbeschrénkung dar. Die Drittverwendungsfahigkeit einzelner gewerblicher Nutzungsarten ist
dadurch eingeschrankt. Das Bewertungsobjekt ist als Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung
genehmigt. Die von der Dienstbarkeit ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht dem
genehmigten Nutzungskonzept des Objekts. Eine Einschrankung der genehmigten Nutzung ist nicht
gegeben. Die Dienstbarkeit wirkt sich dadurch nicht wertmindernd auf das Bewertungsobjekt aus. Der
Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine wertrelevante Bedeutung beigemessen.

Beurteilung laufende Nummer 2:

Im Grundbuch ist zugunsten der Landeshauptstadt Wiesbaden eine Vormerkung zur Sicherung eines
bedingten Anspruchs auf Rickubertragung des Bewertungsgrundstiicks eingetragen. Die
Vormerkung sichert den vertraglich vereinbarten Rickibertragungsanspruch fir den Fall, dass der
Erwerber die im Grundstuckskaufvertrag ibernommenen Verpflichtungen nicht erfullt. Hierzu zahlen
insbesondere die fristgerechte Errichtung eines Biro- bzw. Betriebsgebdudes einschlielich
Betriebswohnung sowie die Einhaltung der Weitergabeverpflichtungen bei einer rechtsgeschéftlichen
Veraulerung. Der Rilckibertragungsanspruch kann unter den im Kaufvertrag geregelten
Voraussetzungen geltend gemacht werden. Ein Rilckubertragungsanspruch entsteht nicht
automatisch, sondern setzt das Vorliegen eines vertraglich definierten Ricktrittstatbestandes sowie
eine fristgerechte Auslibung des Riicktrittsrechts durch die Berechtigte voraus. Die Vormerkung dient
ausschlieBlich der dinglichen Sicherung dieses bedingten Anspruchs.

Aus bewertungstechnischer Sicht handelt es sich um eine Sicherungsklausel im Zusammenhang mit
der urspringlichen GrundstiicksverduBerung durch die Landeshauptstadt Wiesbaden. Nach
Aktenlage wurde das Bauvorhaben umgesetzt und das Geb&aude im Jahr 2019 fertiggestellt. Hinweise
auf eine Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen liegen nicht vor. Sofern die vertraglichen
Verpflichtungen  erfillt  wurden und keine Anhaltspunkte fiir einen bevorstehenden
Rucktrittstatbestand vorliegen, entfaltet die Vormerkung keine unmittelbare wertmindernde Wirkung.
Ein Rickubertragungsanspruch setzt das Vorliegen eines vertraglich definierten PflichtverstolRes
sowie eine fristgerechte Rucktrittserklarung der Berechtigten voraus. Die Vormerkung stellt eine
rechtliche Bindung dar, die im Falle eines VertragsverstoRes zu einer Riickibertragung fiihren kann.
Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Sachlage wird die Eintragung als nicht wertbeeinflussend
beurteilt.
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Beurteilung laufende Nummer 3:

Im Grundbuch ist eine Vormerkung zur Sicherung eines bedingten Anspruchs auf Ubertragung eines
1/10-Miteigentumsanteils eingetragen. Der Anspruch ist an bestimmte vertraglich definierte
Voraussetzungen geknulpft. Hierzu zahlen insbesondere eine Verduflerung oder Belastung des
Grundstiicks ohne Zustimmung der Berechtigten, die Einleitung von
Zwangsvollstreckungsmafinahmen sowie die Eroffnung eines Insolvenzverfahrens (ber das
Vermdgen des Eigentimers. Der Anspruch ist héchstpersénlich ausgestaltet und erlischt mit dem
Tod der Berechtigten. Die Vormerkung ist entsprechend auflésend bedingt ausgestaltet.

Die Eintragung bewirkt keine unmittelbare Beschrédnkung der derzeitigen Nutzung des Grundstiicks.
Sie begriindet eine rechtliche Bindung fir den Fall des Eintritts der vertraglich geregelten
Bedingungen. Im Ausibungsfall wirde ein 1/10-Miteigentumsanteil auf die Berechtigte Ubergehen.
Dadurch bestiinde die Madoglichkeit einer kiinftigen Miteigentimerstellung mit den hieraus
resultierenden Mitwirkungs- und Zustimmungsrechten.

Die eingetragene Vormerkung zur Sicherung eines bedingten Anspruchs auf Ubertragung eines 1/10-
Miteigentumsanteils ist rangm&Rig nach der am 14.09.2017 eingetragenen Grundschuld der
betreibenden Gldubigerin eingetragen. Die Zwangsversteigerung erfolgt aus einem vorrangigen
Recht. Aufgrund des Rangverhéltnisses ist davon auszugehen, dass die in Abt. Il Ifd. Nr. 3
eingetragene Vormerkung im Zuschlagsfall nicht bestehen bleibt und erlischt. Der gesicherte
Anspruch auf Ubertragung eines 1/10-Miteigentumsanteils wére dem Ersteher in diesem Fall nicht
entgegenzuhalten. Aus bewertungstechnischer Sicht ist im Rahmen des vorliegenden
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht von einer wertmindernden Auswirkung auszugehen.

Im Falle eines freihdndigen Verkaufs wirde die eingetragene Vormerkung grundsétzlich bestehen
bleiben. Die Berechtigte kdnnte bei Vorliegen der vertraglich definierten Voraussetzungen die
Ubertragung eines 1/10-Miteigentumsanteils verlangen. Dadurch bestiinde ein rechtliches Risiko
einer kinftigen Miteigentimerstellung mit entsprechenden Mitwirkungs- und Zustimmungsrechten.
Gemal dem vorliegenden gerichtlichen Auftragsschreiben sind im Grundbuch eingetragene Lasten
und Beschrankungen bei der Wertermittlung nicht wertmindernd zu bertcksichtigen. Eine
Wertminderung wird deshalb auch fiir den Fall eines freihdndigen Verkaufs nicht angesetzt.

Beurteilung laufende Nummer 4:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 61 K
68/25. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.
Baulasten

Gemaly der schriftichen Baulastenauskunft der Stadt Wiesbaden vom 12.12.2025 ist auf dem
Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Gemal einer telefonischen Auskunft des Landesamts fiir Denkmalpflege in Hessen ist das
Bewertungsobjekt zum Stand 24.02.2026 kein Kulturdenkmal oder Bestandteil einer geschitzten
Gesamtanlage (Denkmalensemble).

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhéltnissen und angemessener technischer BaumaRnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfdhigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfiigung gestellt.
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Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Gemal der Auskunft aus der Altflaichendatei des
Landes Hessen vom 13.02.2026 liegen Kkeine Erkenntnisse (ber Belastungen des
Bewertungsgrundstiicks vor. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des
Grundstiicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird infolgedessen fir diese
Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von Kontaminationen ist. Sollte sich erweisen, dass
die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Geoportal der Stadt Wiesbaden
(https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan) das Wertermittlungs-
grundstiick zum Stand 24.02.2026 als "Gewerbliche Baufldche - Bestand" aus.

Bebauungsplan

Dem Internetportal der Stadt Wiesbaden nach (https://www.o-sp.de/wiesbaden) befindet sich das
Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Verldngerung Waldhofstralle", der
am 16.12.1992 rechtsverbindlich wurde.

Der Bebauungsplan beinhaltet u.a. folgende Festsetzungen, die sich auf das Bewertungsobjekt
beziehen:

- Gewerbegebiet (GE)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

- Zahl der Vollgeschosse: Il

- offene Bauweise

- Nicht zuldssig sind: Vergnligungsstatten, insbesondere Spielhallen

Im gesamten Gebiet der Stadt Wiesbaden gilt die seit dem 19.03.2008 rechtsgiltige Stellplatzsatzung
mit Festsetzungen Uber die Anzahl der Herstellung von PKW-Stellplatzen und Fahrradabstellplatze.

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit dem Aktenzeichen 6302-633670/15 der Untere Bauaufsichtsbehdrde von
der Landeshauptstadt Wiesbaden liegt vom 22.03.2016 2zu dieser Bewertung vor. Die
Baugenehmigung wurde gemaly den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom
18.06.2002 erteilt. Sie gestattet die Errichtung einer Neubau Gewerbeeinheit mit Wohnung.

Ein Nachtrag mit dem Aktenzeichen 6302-635974/17 zur Baugenehmigung vom 22.03.2016 der
Untere Bauaufsichtsbehérde von der Landeshauptstadt Wiesbaden liegt vom 20.12.2017 zu dieser
Bewertung vor. Der Nachtrag wurde gemaR den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO)
vom 18.06.2002 erteilt. Er gestattet die Anderung der Dachausfiihrung.

Entwicklungszustand

Das mit einer Gewerbeimmobilie einschliellich Betriebswohnung bebaute Bewertungsgrundstiick ist
nach &éffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land gemag § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Nach Auskunft der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 18.02.2026 ist das Bewertungsgrundstiick
durch eine offentliche ErschlieBungsanlage erschlossen. Der ErschlieBungsbeitrag nach BauGB
sowie der Abwasserbeitrag nach dem hessischen Kommunalabgabengesetz sind vollsténdig
entrichtet. Kostenerstattungsbetrage fiur 6ffentliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind nicht zu
leisten. Stralenausbaubeitrdge werden im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht erhoben.
Offene ErschlieBungsbeitrage bestehen somit nicht.
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Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschréankungen beziiglich des Wertermittlungsgrundstiicks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evil. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt tblich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
ggf. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 24.02.2026 nicht in einem geféhrdeten Bereich.

Lagebeschreibung

Makrolage

Die Stadt Wiesbaden mit ca. 299.932 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) liegt ca. 40 km westlich von
Frankfurt am Main in westlicher Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Sie ist als Landeshauptstadt
nach Frankfurt am Main die zweitgréRRte Stadt im Bundesland Hessen und fungiert als Oberzentrum
im hochverdichteten Raum des Regierungsbezirks Darmstadt. Die Bevélkerungsentwicklung verlief
im Zeitraum 2000 bis 2024 mit +6,9 % positiv.

Wiesbaden grenzt im Norden und Westen an den Rheingau-Taunus-Kreis, im Osten an den Main-
Taunus-Kreis, im Sitiden an die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt Mainz und im Sidosten an
den Landkreis GroRR-Gerau.

Die Stadt gliedert sich in die 26 Stadtteile Mitte, Nordost, Rheingauviertel, Sudost, Westend,
Amoneburg, Auringen, Biebrich, Bierstadt, Breckenheim, Delkenheim, Dotzheim, Erbenheim,
Frauenstein, HeRloch, Igstadt, Kastel, Klarenthal, Kloppenheim, Kostheim, Medenbach, Naurod,
Nordenstadt, Rambach, Schierstein und Sonnenberg.

Wiesbaden hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 108,8 (Bundesdurchschnitt: 100) einen
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf- Basis
im Jahr 2025 32.248 €. Die Arbeitslosenquote liegt in Wiesbaden mit 8,4 % im Januar 2026 iber den
Bundesdurchschnitt von 6,6 %.

Die Gewerbestruktur von Wiesbaden ist stark vom Dienstleistungssektor geprégt. Die wichtigen
wirtschaftlichen S&ulen sind neben den Dienstleistungsbetrieben, der Weinbau, der Tourismus sowie
zahlreiche vor Ort ansdssige Amter und Institutionen, wie zum Beispiel das Bundeskriminalamt, das
Statistische  Bundesamt oder auch der Bund der Steuerzahler. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im Zeitraum 2014 bis 2024 um +17,8 % gestiegen.
Wiesbaden weist zudem einen deutlichen Einpendleriberschuss auf. Die Zahl der Einpendler
Ubersteigt die der Auspendler im Mittel der letzten fiinf Jahre um das 1,7-fache.

Der Wirtschaftsstandort profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein
Knotenpunkt fur Guter, Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Bedeutsame Arbeitgeber
aus der Privatwirtschaft sind in Wiesbaden u.a. die Federal-Mogul Holding Deutschland GmbH
(Autokomponenten), MEWA Textil-Service SE & Co. Management OHG (Betriebstextilien), SGL
Carbon SE (Spezialchemie), ABBOTT GmbH & Co. KG (Gesundheitswesen) und Dow Deutschland
Anlagengesellschaft mbH (Chemie).

Wiesbaden verfiigt Gber direkte Autobahnanschliisse an die A 3, A 66, A 643 und A 671. Die Stadt
ist mit der B 40, B 43, B 54, B 262, B 263, B 417, B 455, die jeweils durch das Stadtgebiet verlaufen,
gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Das sidliche Wiesbaden wird von der A 66
durchquert. Diese verbindet den Rheingau mit Frankfurt am Main. Am Schiersteiner Kreuz zweigt die
A 643 nach Mainz ab. Die A 671 fuhrt von der Anschlussstelle Mainzer Stral’e nach Hochheim am
Main. Im Osten verlauft entlang des Stadtgebiets die A 3. Uber das Wiesbadener Kreuz sind KéIn und
der Flughafen Frankfurt Main erreichbar.

Wiesbaden ist mit sieben Haltepunkten in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Diese werden von
den Linien S1, S8 und S9 der S-Bahn Rhein-Main bedient. Dadurch existieren Direktverbindungen
u.a. nach Frankfurt am Main, Mainz, Offenbach und Darmstadt.
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Mehrere Buslinien verbinden die Stadtteile untereinander und fiihren in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Wiesbaden im Zeitraum
von 2024 bis 2040 +1,9 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevdlkerungsprognose fur den
Regierungsbezirk Darmstadt +2,1 % sowie fir das Bundesland Hessen +1,0 %. Das
Durchschnittsalter steigt gemaR Prognose von 43,2 Jahren im Jahr 2024 auf 45,0 Jahre im Jahr
2040.

Die Bevolkerungsdichte betragt 1.417 Einwohner je km2 Zum 31.12.2024 waren 153.000
Wohnungen vorhanden. Der Wohnungsbestand ist seit 2014 um +9,3 % gestiegen.

Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Mainz 10 km 0:10 h
Frankfurt am Main 40 km 0:40 h
Offenbach am Main 45 km 0:40 h
Darmstadt 45 km 0:40 h
Mannheim 85 km 0:55 h
Wirzburg 150 km 1:25 h
Kassel 220 km 2:20 h
Miinchen 430 km 4:20 h
Berlin 570 km 6:00 h
(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als Strafenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fir die genannten Strecken.)

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Wiesbadener Stadtteil Mainz-Kostheim in der Anton-Hehn-
Stralle. Das Gebédude liegt innerhalb eines Gewerbegebiets im zentralen Bereich des Stadtteils nahe
der Bundesstrale B 40 (Hochheimer Stralle). Die Anton-Hehn-StralRe ist eine innerértliche
ErschlieBungsstrale innerhalb des Gewerbeareals. Das Umfeld ist Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen wie Lager-, Produktions- und Dienstleistungsbetriebe gepragt. Wohnnutzungen sind im
unmittelbaren Umfeld im angrenzenden Mischgebiet vereinzelt vorhanden. Die Anton-Hehn-Strale
zweigt 6stlich von der Uthmannstrale ab und endet als Sackgasse. Es existiert eine untergeordnete
ErschlieRungsstraRe. Uber die Seitenstralle Unterer Sampelweg besteht eine Zufahrt zu einem Lidl-
Markt mit Lebensmittelhandel. Die UthmannstralRe stellt eine direkte Nord-Sid-Verbindung zwischen
den Wiesbadener Stadtteilen Mainz-Kostheim und Mainz-Kastel dar. Die Hochheimer Stralie
(BundesstralRe B 40) fihrt im Westen Uber die Theodor-Heuss-Briicke in die Mainzer Altstadt bzw. im
Osten in die Stadt Hochheim am Main. Die Bundesstrale B 43 (Kostheimer Landstral3e) verbindet im
Siden Uber die Kostheimer Briicke Mainz-Kostheim mit der Stadt Ginsheim-Gustavsburg. Durch die
Bundesstralle B 455 besteht im Nordwesten Anschluss an den Wiesbadener Stadtteil Stidost. Die
Anbindung an den Wiesbadener Stadtteil Mainz-Amodneburg besteht Gber die Wiesbadener Stralle
(Landesstralte L 3482), die weiter in nérdlicher Richtung zum Bahnhof Wiesbaden Ost fihrt.
Uberregionale Ziele sind tber die 6stlich bzw. nérdlich gelegenen Autobahnanschlussstellen jeweils
der A 671 anfahrbar.
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Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Gberwiegend durch eine offene Bauweise mit ein- bis
zweigeschossigen Gewerbegebduden geprégt. Das Bewertungsobjekt ist innerhalb des
Gewerbegebiets eine Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung im Siidosten der Landeshauptstadt
Wiesbaden. Die Stadtverwaltung ist nordwestlich im Stadtzentrum in ca. 11 km Entfernung
vorzufinden. Wiesbaden verfiigt fir den téglichen Bedarf Gber mehrere Einkaufsmdoglichkeiten (Rewe,
Edeka, Aldi, Lidl, Penny, Netto, Kaufland, Norma, Hit, tegut, Globus, DM, Rossmann, Miller). Die
nachstgelegene Einkaufsmdglichkeit ist ein Lidl-Markt in der Strale Unterer Sampelweg in ca. 150 m
Entfernung vom Bewertungsobjekt. Gastronomische Angebote existieren entlang der Uthmannstralle.
Dort ist westlich unter anderem in ca. 0,5 km Entfernung ein chinesisches Restaurant angesiedelt. In
Wiesbaden existieren Autobahnanschliisse an die A 3, A 66, A 643 und A 671. Die nachstgelegenen
Autobahnauffahrten zur A 671 'Hochheim-Sid' sowie 'Mainz-Kastel' liegen jeweils ca. 4 km in
Ostlicher bzw. ndrdlicher Richtung entfernt. Der Bahnhaltepunkt 'Bahnhof Wiesbaden Ost' liegt
nordwestlich ca. 5 km entfernt. Die Bushaltestelle 'Wiesbaden-Mainz-Kostheim Sankt-Veiter-Platz'
befindet sich mit ca. 400 m Entfernung in der nahen Umgebung zum Bewertungsobijekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,4 km 2 Min.
S-Bahn Bahnhof 5,0 km 9 Min.
Stadtverwaltung 11,0 km 15 Min.

Ziel Entfernung Fahrzeit
Landesstral’e L 3482 2,5 km 6 Min.
Bundesstralle B 40 0,5 km 2 Min.
Bundesstralte B 43 1,5 km 3 Min.
Bundesstralle B 455 2,0 km 5 Min.
Autobahn A 671 4,0 km 7 Min.
Autobahn A 66 5,0 km 8 Min.
Flughafen Frankfurt 26,0 km 25 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als Strafenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fir die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main und dem US-Militarflugplatz Erbenheim ist die
Stadt Wiesbaden von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der Lérmbelastung ist durch Anderungen bzw.
Erweiterungen der Flugrouten nicht auszuschlieRen. Presseberichten zufolge existieren in der Region
aktuell Unstimmigkeiten Uber das eingefuhrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Flugldrm
breiter mit einer schwacheren Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden
aktuell Gerichtsklagen gegen das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraRensituation und ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer anndhernd rechteckigen Grundstiicksform regelmafig
geschnitten. Die Topographie ist eben. Auffdlige Geldndeneigungen oder topographische
Besonderheiten sind nicht erkennbar. Das Gelande liegt auf Stralenniveau.

Das Bewertungsgrundstiick ist straRenseitig unmittelbar an die Anton-Hehn-Strale angebunden. Es
handelt sich um eine asphaltierte Anliegerstral’e innerhalb eines Gewerbegebiets mit beidseitiger
Bebauung. Parkmdéglichkeiten bestehen im 6ffentlichen StralRenraum in eingeschranktem Umfang.

Die Zuwegung zum Grundstiick erfolgt von Westen unmittelbar von der Anton-Hehn-Stral3e (ber eine
befestigte Hofflache. Die Hofflache ist mit Betonsteinpflaster befestigt und dient der ErschlieBung der
Stellplatze sowie der Hauseingdnge im Erdgeschoss. Die befestigten Freiflachen erméglichen auf
dem Bewertungsgrundstiick das Abstellen von Personenkraftwagen. Zwei Giberdachte Stellplatze und
zwei Garagen sind zusatzlich vorhanden.
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Die stral’enseitige Grundstlicksgrenze ist an der Westseite offen gestaltet. Die seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksbereiche an der Nord-, Sid- und Ostseite sind eingefriedet. Die
rickwartigen Grundstiicksflachen sind in &stlicher Ausrichtung als Garten- und Terrassenflachen
angelegt.

Die Anton-Hehn-Stralle verlauft westlich des Bewertungsgrundstiicks. Der Straflenverlauf erfolgt in
Ost-West-Richtung mit leichter Verschwenkung.

Die Erschliefung des Grundstiicks ist als gesichert zu beurteilen. Gemal der vorliegenden Auskunft
der Landeshauptstadt Wiesbaden sind ErschlieRungsbeitrdge nach BauGB sowie Abwasserbeitrdge
nach KAG entrichtet. StraRenbeitrdge werden im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht
erhoben.

Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation sind im Gebiet
vorhanden. Beim Ortstermin wurde der Eindruck einer Ublichen innerértlichen ErschlieBung
gewonnen.

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine freistehende Gewerbeimmobilie mit integrierter
Betriebswohnung in offener und massiver Bauweise. Die Baugenehmigung wurde am 22.03.2016
erteilt. Die Anzeige der abschlieBenden Fertigstellung erfolgte mit Datum vom 29.08.2019 zum
Fertigstellungstermin 23.09.2019. Fir die Wertermittlung wird dadurch ein Baujahr von 2019
zugrunde gelegt.

Das Gebé&ude verfiigt tber zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss. Im Erd- und
Dachgeschoss des gewerblich ausgewiesenen Gebaudeteils sind gemall genehmigten
Bauunterlagen Lagerflachen vorgesehen. Die Flachen im Erdgeschoss sind laut Baubeschreibung
zum Be- und Entladen mit Personenkraftwagen befahrbar und dienen zugleich als Stellplatzbereich.
Im 1. Obergeschoss sind Buroflachen genehmigt, die der Verwaltung des Betriebes dienen. An der
Ostlichen Seite des Gebaudes befindet sich ein eigensténdiger Gebaudeteil, der bauaufsichtlich als
Betriebswohnung genehmigt wurde.

Die Grindung erfolgte gemafl Bauunterlagen auf einer tragenden Bodenplatte. Die tragenden
Auflenwénde bestehen aus Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem. Die Innenwénde sind
teilweise tragend in Mauerwerk bzw. teilweise als nichttragende Trennwénde ausgefihrt. Die
Geschossdecken bestehen aus Stahlbeton. Die Aussteifung erfolgt Uber die tragende Wande in
Verbindung mit den Stahlbetondecken.

Das Gebdude besteht aus zwei Baukdrpern. Den oberen Abschluss beider Gebaudeteile bilden
Satteldécher. Die Firstlinien sind zueinander rechtwinklig angeordnet. Die Dachkonstruktion ist als
Holzdachstuhl ausgefihrt. Die Dacheindeckung besteht aus Ziegeln. Der Anschlussbereich zwischen
den beiden Baukérpern ist als Flachdach mit einer Stahlbetonkonstruktion ausgebildet und mit einer
Bitumenabdichtung versehen, die mit Kies belegt ist. Die Dachentwé&sserung erfolgt tber Dachrinnen
mit angeschlossenen Fallrohren.

Die Fassaden sind verputzt und hellfarbig gestrichen. Der Sockelbereich ist farblich abgesetzt. Die
Fenster bestehen aus Kunststoffrahmen mit Dreifach-Isolierverglasung. Es sind teilweise bodentiefe
Fensterelemente vorhanden. Die Rollldden sind Uberwiegend elektrisch betrieben. Das Garagentor ist
als Sektionaltor ausgefihrt.

Die technische Gebaudeausstattung umfasst eine zentrale Heizungsanlage mit Fubodenheizung in
den Hauptnutzflachen. In einzelnen Raumen sind Split-Klimagerate installiert. Laut Bauakte bestehen
Anschlisse an die offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze fir Gas, Wasser, Abwasser, Strom und
Telekommunikation.

Beim Ortstermin wurden im Erdgeschoss des gewerblichen Gebadudeteils Biroflachen mit
Besprechungsbereich, Archiv, Sanitdrraum und Teekiche vorgefunden. Die genehmigten
Bauunterlagen weisen fiir diese Ebene Lagerflachen aus. Unterlagen zu einer Nutzungsanderung
wurden nicht vorgelegt.

Im 1. Obergeschoss des gewerblichen Gebadudeteils sind gemafl Genehmigung Biroflachen
vorgesehen. Bei der Ortsbesichtigung wurde dort eine zu Wohnzwecken ausgebaute Einheit mit
Kiche und Bad festgestellt. Entsprechende Genehmigungsunterlagen zur Nutzungsdnderung
konnten ebenfalls nicht vorgelegt werden.
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Im Dachgeschoss des gewerblichen Gebaudeteils sind gemal Bauakte keine Aufenthaltsraume
ausgewiesen. Die Flachen wurden zu Lagerzwecke genehmigt. Beim Ortstermin wurden gemaf den
Angaben des Eigentimers zu Wohnzwecken ausgebaute Raumlichkeiten festgestellt. Eine
vollstédndige Besichtigung sdmtlicher Dachgeschossrdume war nicht méglich. Beim Ortstermin waren
nur Teilbereiche zugénglich. Den Angaben des Eigentimers nach sollen sich im Dachgeschoss vier
Wohnungen befinden, bei denen am Wertermittlungsstichtag jeweils ein Mietverhaltnis existieren soll.

Die Betriebswohnung erstreckt sich Gber das Erdgeschoss und Obergeschoss. Die Bodenbeldage
bestehen Uberwiegend aus grol3formatigen Fliesen. Die Wandflachen sind verputzt und gestrichen.
Die Innentliren sind als weille Holztiren ausgefihrt. Die Kiche ist mit einer Einbaukiiche
ausgestattet. Sanitdrrdume sind gefliest und zeitgemalR ausgefuhrt. Bodentiefe Fensterelemente
ermdglichen den Zugang zu Terrasse und Garten.

Die AuRenanlagen umfassen gepflasterte Hof- und Stellplatzflachen, zwei integrierte Garagen sowie
Gartenflachen. Das Grundstuck ist Uberwiegend eingefriedet.

Lagerflachen Buroflachen Bell:i/:g:\f\lliﬁ:ing
% Lager EG 92,65 m? Biiro OG 114,96 m? é Wohnen EG 82,53 m?
2 |Absteliraum OG 3,81 m? - - = Wohnen OG 91,54 m?
O Lager DG 130,75 m? - - = - -
Summe: 227,21 m? Summe: 114,96 m? Summe: 174,07 m?

Die Mietflache des Bewertungsobjekts belduft sich laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt auf ca. 516,24 m2. Der gewerbliche Gebaudeteil verfigt Uber eine Nutzungsflache von ca.
342,17 m? bzw. die zum Gewerbebetrieb zugehdrige Betriebswohnung tber eine Wohnflache von ca.
174,07 m2,

Die Nutzungsflachen der Biirofldchen sowie der gewerblich genutzten Lagerflachen pendeln sich laut
den vorliegenden Bewertungsunterlagen auf ca. 114,96 m? bzw. 227,21 m? ein.

Raumaufteilungen und GréRenverhéltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht vollstandig in
Augenschein genommen werden. Die Raumlichkeiten des Dachgeschosses waren nur teilweise
einsehbar. Die Flachenansdtze und Raumstrukturen basieren auf den Grundrissen, die der
stadtischen Bauakte der Landeshauptstadt Wiesbaden entnommen wurden.

Fir die vorgefundenen Abweichungen der Nutzungsarten liegen nach Aktenlage keine
Baugenehmigungen vor. Die Bewertung erfolgt aus diesem Grund auf Grundlage der gemaf Bauakte
genehmigten Flachen und Nutzungen.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz lag den Bewertungsunterlagen nicht vor. Aus der
Bauakte ist eine Bescheinigung des bevollmachtigten Bezirksschornsteinfegers vom 19.03.2018 zur
Neuerrichtung einer Gas-Brennwertfeuerstatte ersichtlich. Die Feuerstatte wurde gemafl § 55 in
Verbindung mit Anlage 2 Abschnitt V Nr. 4 HBO sowie § 59 Abs. 6 HBO gepruft und in Betrieb
genommen. Bei dem Gerat handelt es sich um eine Gas-Brennwerttherme des Herstellers Vaillant,
Typ VC DE 356/4-7 A ecoTEC exclusive (Baujahr 2017). Der Aufstellraum befindet sich im
Erdgeschoss.

Ein gesonderter energetischer Nachweis nach EnEV oder GEG lag den Bewertungsunterlagen nicht
vor. Es wird davon ausgegangen, dass die zum Errichtungszeitpunkt der Heizungsanlage geltenden
gesetzlichen Anforderungen eingehalten wurden. Eine Priifung der Ubereinstimmung mit den aktuell
geltenden energetischen Anforderungen erfolgte nicht. Aufgrund des Baujahrs ist von einem
energetischen Standard auszugehen, der dem Errichtungszeitraum entspricht. Bei der Wertermittlung
wurde der technische und energetische Standard des Baujahrs zugrunde gelegt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachversténdigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Waérmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben uUber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aeféhrden.

Zur Besichtigung am 06.01.2026 befanden sich die baulichen Anlagen insgesamt in einem
Uberwiegend instand gehaltenen und zeitgemaRen Zustand. Eine vollstdndige Besichtigung aller
Flachen war nicht méglich. Nicht zugéngliche Bereiche konnten dadurch nicht Uberprift werden. In
der Betriebswohnung fehlen an beiden Balkonen im Obergeschoss die Brustungen. Zudem ist
entlang der Treppendffnung im Obergeschoss kein Geldnder vorhanden. Es bestehen dadurch
sicherheitsrelevante Mangel, die behoben werden mussen. An der Fassade wurden Rissbildungen
sowie Feuchte- und Verschmutzungsspuren festgestellt. In der Gewerbeeinheit bestehen im WC-
Bereich Ausfihrungsméngel. Bei dem Bewertungsobjekt wurden Nutzungsénderungen festgestellt,
fur die keine entsprechenden Baugenehmigungen vorlagen. Hieraus ergeben sich rechtliche
Unsicherheiten mit Wertrelevanz. Die Bewertung basiert auf dem bauaufsichtlich genehmigten
Zustand. Die tatsachliche Nutzung und Raumaufteilung weichen hiervon teilweise ab. Nicht
genehmigte Nutzungen sind nicht Bewertungsgrundlage.

Die Betriebswohnung erstreckt sich vom Erd- bis in das Obergeschoss. Der Innenausbau befindet
sich insgesamt in einem Uberwiegend instand gehaltenen und zeitgeméafien Zustand. Hinweise auf
gravierende konstruktive Schaden ergaben sich bei der Ortsbegehung nicht. Im Obergeschoss fehlen
an beiden Balkonen die erforderlichen Briustungen. Zudem ist entlang der Treppendéffnung im
Obergeschoss kein Gelander vorhanden. Es bestehen dadurch Absturzgefahren. Die Herstellung
normgerechter Absturzsicherungen ist erforderlich. Im Bereich der Balkonuntersichten wurden
Feuchte- und Verschmutzungsspuren festgestellt. Die Ursache konnte im Rahmen der Besichtigung
nicht abschlieBend gekldrt werden. Die Betriebswohnung weist insgesamt punktuellen
Instandsetzungsbedarf auf. Die sicherheitsrelevanten Mallnahmen sind zeitnah umzusetzen. Die
hierflir anzusetzenden Kosten werden in der Wertermittlung wertmindernd bericksichtigt.

Die Gewerbeeinheit befindet sich insgesamt in einem Uberwiegend instand gehaltenen und
zeitgemalRen Zustand. Hinweise auf gravierende konstruktive Schaden ergaben sich im Rahmen der
Besichtigung nicht. Im WC-Bereich bestehen Ausfiihrungsméngel. Im Bereich der Tirzarge sind
Anschlussfugen nicht fachgerecht geschlossen. Teilbereiche des Untergrunds sind sichtbar. Zudem
wurden im Deckenbereich oberhalb der Tir Putzabplatzungen festgestellt. Die festgestellten Mangel
betreffen Uberwiegend handwerkliche  AusfUhrungsdetails. Es besteht punktueller
Instandsetzungsbedarf. Die hierfir anzusetzenden Kosten werden im Rahmen der Wertermittlung
wertmindernd bericksichtigt.

Die im Obergeschoss genehmigten Buroflachen sowie die im Dachgeschoss genehmigten
Lagerflachen werden nach den vorliegenden Erkenntnissen tatsachlich als Wohnungen genutzt. Die
Flachen im Obergeschoss konnten nur oberflachlich eingesehen werden. Im Dachgeschoss war
lediglich ein Teilbereich zugénglich. Nach Angaben des Eigentiimers befinden sich im Dachgeschoss
insgesamt vier Wohneinheiten. Drei Einheiten liegen Uber dem Gewerbeteil, eine weitere Einheit Gber
der Betriebswohnung. Entsprechende Baugenehmigungen lagen zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht vor. Dadurch besteht das Risiko bauaufsichtlicher MalRnahmen. Hierzu zahlt insbesondere eine
Nutzungsuntersagung. Die Wiederherstellung des urspriinglich genehmigten Zustands koénnte
ebenfalls angeordnet werden. Die hieraus resultierende rechtliche Unsicherheit sowie mdgliche
Rickbau- und Anpassungskosten werden im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd
bericksichtigt.
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Die Fassadenflachen sind verputzt und hell gestrichen. Bei einzelnen Wandflachen wurden
Rissbildungen festgestellt. Diese betreffen insbesondere Ubergangsbereiche und Anschlussfugen.
Hinweise auf akute statische Beeintrachtigungen ergaben sich bei der Inaugenscheinnahme nicht. Es
sind teilweise Feuchte- und Verschmutzungsspuren vorhanden. Im Sockelbereich zeigen sich
witterungsbedingte Gebrauchsspuren. Der Putz weist ortlich Abplatzungen auf. Im Bereich der
Dachuntersichten wurden Verfarbungen festgestellt. Die Ursache konnte im Rahmen der
Besichtigung nicht abschlieRend geklart werden. Die Dachflachen waren nur eingeschrankt
einsehbar. Eine Beurteilung des Gesamtzustands der Dacheindeckung war deshalb nicht méglich. An
der Gebdudehiille besteht insgesamt punktueller Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf. Die
hieraus resultierenden Kosten werden im Rahmen der Wertermittlung beriicksichtigt.

Die Hofflachen und Zufahrten mit gewdhnlichen Gebrauchsspuren sind mit Betonsteinpflaster
befestigt. Die Gartenflichen befinden sich in einem gepflegten Zustand. Einfriedungen und
Grundstiicksbegrenzungen  weisen altersibliche  Gebrauchsspuren auf. Die befestigten
Stellplatzflichen sowie die Carportkonstruktionen erscheinen funktionstlichtig. Hinweise auf
erhebliche konstruktive Schaden ergaben sich nicht. Die AuRenanlagen weisen insgesamt einen
ordentlichen und funktionsfahigen Zustand mit altersentsprechenden Gebrauchsspuren auf.

Zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt
des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

Treppengelander Betriebswohnung ca. -2.000,00 €
neue Bristungen fiir zwei Balkone ca. -5.000,00 €
Ausbesserungen u.a. Fassade, WC ca. -7.500,00 €

-14.500,00 €

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméngeln bzw.
Bausché&den, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méngelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was Uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatsachlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den (Ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer
beriicksichtigt.)
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Wiesbadener Stadtteil Mainz-Kostheim innerhalb eines
ausgewiesenen Gewerbegebiets. Der Standort ist dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen und weist eine
grundsétzlich gute verkehrliche Anbindung auf. Die Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung wurde
den vorliegenden Bewertungsunterlagen zufolge im Jahr 2019 fertiggestellt. Die vorrangigen
Nutzungen sind gemaf der Baugenehmigung Gewerbeflachen mit ca. 227,21 m? Lagerfldchen und
ca. 114,96 m? Buroflachen. Die Betriebswohnung hat eine Wohnfldche von ca. 174,07 m2. Am
Wertermittlungsstichtag bestehen am Gebéaude teilweise Instandhaltungs- und
Instandsetzungsriickstand. Die Nutzungsstruktur ist grundséatzlich fur kleinere Gewerbebetriebe
geeignet und bietet insbesondere fliir eigennutzende Unternehmen mit Biro- und Lagerbedarf
funktionale Vorteile.

Die tatsachliche Nutzung weicht am Wertermittlungsstichtag teilweise von der genehmigten Nutzung
ab. Die im Obergeschoss genehmigten Biroflachen werden zu Wohnzwecken genutzt. Nach
Angaben des Eigentimers bestehen im Dachgeschoss vier Wohnungen, fir die keine baurechtliche
Genehmigung vorliegt. Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin nicht vollstédndig besichtigt
werden. Die Dachgeschossfldchen waren nur teilweise einsehbar. GemafR den Angaben des
Eigentimers sollen die vier Wohneinheiten im Dachgeschoss vermietet sein. Die entsprechenden
Mietvertrdge wurden nicht vorgelegt. In den baurechtlich als Buroflachen genehmigten
Raumlichkeiten des Obergeschosses wohnen die Eltern des Eigentimers. Aufgrund der
Gegebenheiten ergeben sich Unsicherheiten hinsichtlich der tatsdchlichen Nutzungssituation sowie
der Marktgangigkeit des Objekts. Das Bewertungsobjekt ist insbesondere fir eigennutzende
Gewerbebetriebe geeignet. Fir Kapitalanleger kann die derzeitige Nutzungssituation eine gewisse
Markteinschréankung darstellen, die in der Wertermittlung entsprechend bericksichtigt wurde.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird tberwiegend durch eine offene Bauweise mit ein- bis
zweigeschossigen Gewerbegebduden gepragt. Die Lage des Bewertungsobjekts in der Anton-Hehn-
StraRe wird innerhalb der Stadt Wiesbaden als leicht Uberdurchschnittich angesehen. Der
Auswertung der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschisse fiir Immobilienwerte des Landes
Hessen zufolge belduft sich der durchschnittliche Bodenrichtwert fur gewerbliche Bauflachen in
Wiesbaden zum Stichtag 01.01.2024 auf 204 €/m2. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts
innerhalb von Sid- bis Sudwesthessen wird der Standort als durchschnittlich eingestuft. Die
generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Sud- bis Sudwesthessen fir gewerbliche
Bauflachen im Mittel von 20 bis 400 €/m2. Die planungsrechtliche Festsetzung als Gewerbegebiet ist
grundsatzlich fir gewerbliche Nutzungen geeignet. Wohnnutzungen sind nur eingeschrankt zulassig.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlicksichtigung der Sonderwerte bei einer
Gesamtmietflache von ca. 516,24 m? mit einem Rohertragsvervielféltiger von 15,71 (rd. 2.286 €/m?
Mietflache) innerhalb von Wiesbaden (berdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt, als eine
genehmigte Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung, bei der die Renditeerzielung im Vordergrund
steht, ist den Angaben nach am Wertermittlungsstichtag teilweise vermietet. Am Bewertungsobjekt
sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen erforderlich. Der Gutachterausschuss in
Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025 bei der Ableitung des Ilokalen
Liegenschaftszinssatzes fur Immobilien des produzierenden Gewerbes bzw. fir Werkstatten einen
durchschnittlichen Rohertragsvervielfaltiger von 14,3 ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage
nach Gewerberaum in der Region ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Gewerbezwecken
des Bewertungsobijekts gegeben.
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Griindung: Flachgrindung gemal Bauakte; tragende Bodenplatte; weitergehende
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Konstruktion:

Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiiren/Tore:

Bader/WC:

Kiiche:

Heizung/Liiftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

AuBenanlagen:

Angaben zur Ausfiihrung sind der Bauakte nicht zu enthehmen
Massivbauweise aus Mauerwerk gemanR Bauakte

AuRenputz gemals Bauakte; hellfarbig gestrichen; Sockelbereich farblich

abgesetzt nach auRerem Erscheinungsbild

Gewerblicher Gebaudeteil: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss
gemal} Bauakte und Besichtigung

Gebaudeteil mit Betriebswohnung: Erdgeschoss,
Dachgeschoss gemaf Bauakte und Besichtigung

Obergeschoss und

gegliederter Baukdrper mit zwei versetzt angeordneten Gebaudeteilen; jeweils
Satteldach gemaf Bauakte; Firstlinien zueinander rechtwinklig angeordnet;
Holzkonstruktion gemal Bauakte; Dacheindeckung mit Ziegeln gemaR

Bauakte;
Ubergangsbereich als Flachdach ausgebildet;
Dachentwasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre nach &ulerem

Erscheinungsbild.

Innere Treppenanlagen vorhanden gemafl Bauakte und Besichtigung; Aufzug
nicht vorhanden gemaf Bauakte und Besichtigung

keine vollstdndige Innenbesichtigung; in den einsehbaren Bereichen
groRformatige Fliesenbelége; Angaben zur Ausfiihrung im Ubrigen nicht
gesichert feststellbar

AuRen- und Innenwande in Massivbauweise aus Mauerwerk gemaf Bauakte
Auflenwdnde mit Wanddicke ca. 36,5 cm; Innenwande mit Wanddicke von 15
bis 35 cm

Geschossdecken aus Stahlbeton gemafl Bauakte

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung gemaR Bauakte; Rollladen nach
innerem und dufRerem Erscheinungsbild

Hauseingangstiranlagen mit Verglasung nach &aufRerem Erscheinungsbild;
Innentlren nicht vollstédndig einsehbar

Sanitdrrdume gemal genehmigter Planung; tatsachliche Ausfiihrung teilweise
abweichend

gemal genehmigter Planung; tatséchliche Nutzung teilweise abweichend;
malgefertigte Einbaukiche in der Betriebswohnung mit integrierten
Markenelektrogeraten nach duflerem Erscheinungsbild

Gas-Brennwerttherme Vaillant, Typ VC DE 356/4-7 A ecoTEC exclusive,
Baujahr 2017

Nennwarmeleistung 35,0 kW

raumluftunabhangige Ausfiihrung

Abgasfiihrung tUber Kunststoff-Abgasleitung im Schacht gemaf Bescheinigung
Bezirksschornsteinfeger vom 19.03.2018;

natirliche Liftung der Raumlichkeiten

zentrale Warmwasserbereitung iber Heizungsanlage
Entsorgung in natirlichem Gefélle in &ffentliche Kanalisation

Anschluss an die o6ffentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Erdgeschoss

gepflasterte Wege- und Zufahrtsflachen; Terrasse gepflastert, strukturierte
Bepflanzung im Garten; teilweise Einfriedung Aufienbereich nach dullerem
Erscheinungsbild
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Carport/Stellpldtze: seitlich offene Uberdachte Stellplatze im Erdgeschoss (Carportbauweise) sowie

Garage:

bes. Bauteile:

GA Internetversion

weitere Stellplatze im Freien gemal Bauakte und duRerem Erscheinungsbild

zwei in den Baukoérper integrierte Einzelgaragen mit Sektionaltoren nach
Bauakte und duflerem Erscheinungsbild

Hauseingangsiberdachungen nach au3erem Erscheinungsbild
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4, Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden die genehmigte Betriebswohnung sowie die
genehmigten Lagerflachen im Erdgeschoss des Gewerbeteils vollstdndig vom Eigentimer selbst
genutzt. Die im Obergeschoss genehmigten Buroflachen wurden tatsdchlich zu Wohnzwecken
genutzt. Nach Angaben des Eigentimers wohnen dort seine Eltern. Im Dachgeschoss bestehen nach
mindlicher Auskunft des Eigentiimers insgesamt vier Wohneinheiten. Hierbei soll es sich um eine
Zweizimmerwohnung im  Dachgeschoss Uber der Betriebswohnung sowie um drei
Einzimmerwohnungen mit jeweils Kochnische und Bad im Dachgeschoss Uber dem Gewerbeteil
handeln. Die drei Einzimmerwohnungen sollen an Familienangehérige vermietet sein. Die
Zweizimmerwohnung soll an Dritte vermietet sein. Mietvertrdge konnten auf Nachfrage nicht
vorgelegt werden. Die Miethéhen und vertraglichen Vereinbarungen sind nicht bekannt. Die
Dachgeschossflachen waren beim Ortstermin nur teilweise einsehbar.

Baurechtliche Situation der tatsachlichen Nutzung

Die im Obergeschoss genehmigten Buroflichen sowie die im Dachgeschoss genehmigten
Lagerflachen werden tatsachlich zu Wohnzwecken genutzt. Fir diese Nutzungsédnderungen lagen
zum Zeitpunkt der Besichtigung keine Baugenehmigungen vor. Die baurechtliche Zulassigkeit der
Wohnnutzungen ist vor diesem Hintergrund innerhalb eines ausgewiesenen Gewerbegebiets nicht
gesichert. Es besteht das Risiko bauaufsichtlicher Ma3nahmen. Hierzu zahlen insbesondere eine
Nutzungsuntersagung sowie die Anordnung zur Wiederherstellung des genehmigten Zustands. Die
bestehende Vermietungssituation im Ober- und Dachgeschoss ist dadurch rechtlich nicht
abgesichert. Hieraus ergeben sich Unsicherheiten hinsichtlich der nachhaltigen Vermietbarkeit. Diese
Umstande werden bei der Wertermittlung berlicksichtigt.

Gemal einer telefonischen Auskunft der Bauaufsicht der Landeshauptstadt Wiesbaden vom
23.02.2026 wird die Mdoglichkeit einer nachtrdglichen Genehmigung der bestehenden
Wohnnutzungen innerhalb des Gewerbegebiets als sehr gering eingeschétzt. Eine abschlieRende
Klarung ware ausschliefllich im Rahmen eines formellen Baugenehmigungsverfahrens zur
Nutzungsénderung mdglich. Die Bewertung erfolgt deshalb auf Grundlage des bauaufsichtlich
genehmigten Zustands gemaf Bauakte.

4.2 Aktuelle Marktsituation

Nachfolgend eine Einordnung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag.

4.21 Allgemeine Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Zur Einordnung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden die aktuellen und
prognostizierten Schlisselindikatoren dargestellt.

[D - Schliisselindikatoren | 2023 2024 2025 2026 P 2027 P|
|BIP-Verénderung [ -0,3 % -0,2 % 0,2 % 0,9 % 1,3 %|
[Inflationsrate [ 5,9 % 2.2 % 2,1 % 2,1 % 2,2 %]|
[Arbeitslosenquote [ 57 % 6,0 % 6,3 % 6,2 % 5,8 %]
[Staatsschuldenquote [ 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,1 % 67,0 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die wirtschaftliche Entwicklung hat sich zum Ende des Jahres 2025 in Deutschland leicht verbessert.
Nach den vorlaufigen Angaben des Statistischen Bundesamts nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
im vierten Quartal 2025 gegeniiber dem Vorquartal moderat zu. Dabei konnte sich insbesondere die
Industrie nach vorherigen Schwachephasen stabilisieren. Die Exporte gingen unter anderem auf
weiterhin verhaltene Ausfuhren in die Vereinigten Staaten nochmals zurtick. Die Auslandsnachfrage
entwickelte sich allerdings insgesamt wieder etwas positiver.

GA Internetversion
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Die binnenwirtschaftliche Nachfrage gewann zuletzt an Bedeutung. Dabei wirkten vor allem staatliche
Ausgabenimpulse unterstitzend, die unter anderem im Bereich der Verteidigung erfolgten. Die
weiterhin  unterdurchschnittliche  Auslastung  der  Produktionskapazitidten  dadmpfte  die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen. Der Bausektor profitierte  von  verstarkten
Modernisierungsmafinahmen im Bereich der &ffentlichen Infrastruktur sowie von einer Belebung des
Ausbaugewerbes.

Zusétzliche Impulse gingen vom privaten Konsum aus. Deutlich gestiegene Ldhne erhéhten die
verfigbaren Einkommen der Haushalte und schufen Spielraum fiir héhere Konsumausgaben. Dies
spiegelte sich unter anderem in steigenden realen Einzelhandelsumséatzen sowie einer Zunahme der
Kraftfahrzeugzulassungen wider. Gleichzeitig tribten sich die Erwartungen der Unternehmen zuletzt
wieder etwas ein. Diese Tendenz kdnnte auf eine verhaltene konjunkturelle Entwicklung zu Beginn des
laufenden Jahres hindeuten. Die lockereren fiskalpolitischen Rahmenbedingungen dirften im weiteren
Jahresverlauf zu einer starkeren wirtschaftlichen Dynamik beitragen.

Die industrielle Produktion entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt deutlich positiv. Bereits
im November 2025 zeigte sich ein erneuter, kraftiger Produktionsanstieg gegeniber dem Vormonat.
Das Produktionsniveau lag im Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 klar Gber dem
des vorausgegangenen Quartals. MaRgeblich getragen wurde diese Entwicklung durch den Bereich
der Investitionsguter, in dem Uber nahezu alle Branchen hinweg Produktionszuwéchse zu verzeichnen
waren. Eine Ausnahme bildete die Automobilindustrie, in der die Herstellung von Personenkraftwagen
im Dezember 2025 riickldufig war und dadurch auch das Quartalsergebnis leicht dampfte.

Die Umsétze der Industrie hielten mit der Produktionsentwicklung nicht in gleichem Mafe Schritt. Im
November 2025 kam es zu einem deutlichen Umsatzanstieg. Auf Basis des Quartalsdurchschnitts
lagen die preisbereinigten Erlése allerdings nur geringfiigig iber dem Niveau des Vorquartals. Dies
dirfte unter anderem auf einen zeitichen Verzug zwischen Produktionsleistung und
Umsatzrealisierung zuriickzufiihren sein.

Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen wurde zuletzt vor allem durch umfangreiche Auftrdge aus
dem Inland gestutzt. Der Auftragseingang verzeichnete im November 2025 einen kréftigen Zuwachs,
der mafigeblich auf vermehrte GroRauftrdge zuriickzufuhren war. Das Auftragsvolumen lag auch im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 deutlich Gber dem des Vorquartals. Dabei
spielten insbesondere staatliche Nachfrageimpulse eine Rolle, die unter anderem im Zusammenhang
mit erhéhten Verteidigungsausgaben stehen.

Der Anstieg der Auftragseingange zeigte sich auch ohne Beriicksichtigung einzelner GroRauftrage,
wenngleich dieser im Inland deutlich moderater ausfiel. Die Nachfrage aus dem Ausland blieb trotz
zwischenzeitlicher Abschwachungen im dritten Quartal 2025 insgesamt aufwértsgerichtet. Die
Auslandsauftrdge gingen im November 2025 gegentuber dem Vormonat leicht zuriick. Im
Quartalsvergleich ergab sich weiterhin ein spiirbares Wachstum.

Die Bauproduktion entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt positiv. Der Kalendermonat
November 2025 verzeichnete zwar gegeniber dem Vormonat einen leichten Rickgang, im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 lag die Bautatigkeit jedoch klar Gber dem
Niveau des vorherigen Quartals. Die Wachstumstreiber waren vor allem das Ausbaugewerbe sowie
der Tiefbau. Diese Bereiche profitierten insbesondere von Investitionen in die &ffentliche Infrastruktur
und von ModernisierungsmafRnahmen.

Die Schwache im Hochbau setzte sich fort. Die ricklaufige Entwicklung deutet weiterhin auf eine
angespannte Situation im Wohnungsbau hin. Ein erheblicher Teil der Wohnungsbauunternehmen
berichtete unverdndert von Auftragsmangel. Die Lage im Tiefbau blieb dagegen vergleichsweise stabil.
Die unterschiedliche Entwicklung blieb damit innerhalb der Bauwirtschaft bestehen.

Im Wohnungsbau kam es im Oktober 2025 zu einem splrbaren Anstieg der Auftragseingange. Das
Auftragsvolumen im Bauhauptgewerbe war allerdings deutlich geringer als im September 2025, der
noch durch umfangreiche 6ffentliche Auftrdge gepragt war. Die Geschéftserwartungen triibten sich
parallel dazu im vierten Quartal 2025 ein. Die nachhaltige Erholung der Bauwirtschaft verzégert sich
weiterhin, insbesondere im Wohnungsbau.
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Nach zwei Jahren riickldufiger Entwicklung verzeichnete die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2025
wieder ein leichtes Wachstum. Laut vorldufiger Angaben nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
gegenltber dem Vorjahr geringfigig um 0,2 % zu. Externe Faktoren wie handelspolitische
Einschrankungen, Wechselkursentwicklungen sowie ein hoher internationaler Wettbewerbsdruck
belasteten die hiesige Wirtschaft. Diese Einflisse fiihrten zu einer schwachen Exportentwicklung. Die
politischen Unsicherheiten und die unterdurchschnittliche Auslastung der industriellen Kapazitaten
wirkten ddmpfend auf die Investitionstatigkeit der Unternehmen. Die Investitionen im Wohnungsbau
gingen ebenfalls weiter zurlick.

Die Entwicklung des privaten Konsums stabilisierte die deutsche Wirtschaft. Die deutlich gestiegenen
Léhne erhdhten die verfigbaren Einkommen der Haushalte und trugen malfigeblich zum leichten
Anstieg der gesamtwirtschaftlichen Leistung bei.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich zum Jahresende 2025 insgesamt stabil. Beschaftigungsverluste in der
Industrie wurden weitgehend durch Zuwéachse im Dienstleistungssektor ausgeglichen. Die Zahl der
Erwerbstatigen sowie der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten blieb zuletzt nahezu unverandert.
Wahrend im Verarbeitenden Gewerbe, im Handel und in der Arbeitnehmeriberlassung weiterhin
Stellen abgebaut wurden, nahm die Beschéftigung insbesondere im Gesundheits- und Sozialwesen
sowie in weiteren dienstleistungsnahen Bereichen zu. Im Baugewerbe blieb die Beschéftigung
weitgehend stabil. Die Inanspruchnahme von Kurzarbeit ging tendenziell zurick.

Die Beschéftigungsaussichten triibten sich zuletzt ein. Die Fruhindikatoren signalisierten in weiten
Teilen der gewerblichen Wirtschaft zurlickhaltende Einstellungspléne. Die Arbeitslosigkeit erhéhte sich
zum Jahresende geringfiigig. Die Arbeitslosenquote blieb nahezu unverédndert. Das
Arbeitsmarktniveau dirfte kurzfristig weitgehend stabil bleiben.

Die Preisentwicklung auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen verlief zuletzt uneinheitlich. W&hrend
die Einfuhrpreise im November 2025 gegenuber dem Vormonat anstiegen, gingen die gewerblichen
Erzeugerpreise zum Jahresende leicht zuriick. Dies war vor allem auf sinkende Energiepreise
zurlckzufiihren. Im Jahresvergleich lagen sowohl die Einfuhrpreise als auch die Erzeugerpreise
splrbar unter dem Vorjahresniveau.

Die Verbraucherpreisinflation verringerte sich zum Jahresende 2025 deutlich. Die
Gesamtinflationsrate sank im Dezember 2025 auf etwa 2 %. Die Kerninflation ging merklich zuriick.
Fur den Ruckgang waren insbesondere rickldufige Energiepreise sowie sinkende Preise fir
Industriegiiter ohne Energie ausschlaggebend. Nahrungsmittel verbilligten sich leicht. Die Preise fir
Dienstleistungen stiegen weiterhin moderat an. Die Mietpreise entwickelten sich Gberdurchschnittlich.

Die Inflation setzte im Jahresdurchschnitt den Ruckgang fort. Die Teuerungsrate lag 2025 mit 2,3 %
unter dem Niveau der beiden Vorjahre. Wahrend Energiepreise erneut deutlich nachgaben, blieb der
Preisauftrieb bei Dienstleistungen vergleichsweise hoch. Die Inflationsrate durfte sich zum
Jahresbeginn 2026 in der Nadhe der 2-%-Marke stabilisieren. Entlastenden Effekten bei Strom- und
Gaspreisen stehen dabei unter anderem hdhere Abgaben im Bereich Verkehr und Energie
gegenuber.

Laut dem Statistischen Bundesamt sind die Preise fir Wohnimmobilien in Deutschland im dritten
Quartal 2025 weiter gestiegen. Die Preise erhdhten sich gegeniber dem Vorjahresquartal im
Durchschnitt um 3,3 %. Im Vergleich zum Vorquartal betrug die Steigerung 1,0 %. Der seit Anfang
2024 zu beobachtende Aufwartstrend setzt sich somit fort.

Die Preisanstiege waren im Jahresvergleich in allen Regionstypen zu verzeichnen. Ein- und
Zweifamilienhduser verteuerten sich insbesondere in stadtischen Kreisen (+3,6 %) und in kreisfreien
GrofRstadten (+3,5 %). Die dunn besiedelten Iandlichen Kreisen verzeichneten Preiszuwéachse von
+3,2 %. Fur Eigentumswohnungen wurden im Vorjahresvergleich unter anderem in stadtischen
Kreisen (+4,7 %), in kreisfreien Grof3stddten (+5,0 %) sowie in dicht besiedelten landlichen Kreisen
(+5,5 %) teilweise starkere Anstiege registriert.

In den sieben gréRten Stédten Deutschlands stiegen die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser
gegeniber dem Vorjahresquartal um 2,7 % und fir Eigentumswohnungen um 2,8 %. Im
Vorquartalsvergleich zeigte sich ein differenziertes Bild: W&hrend Ein- und Zweifamilienhduser in
kreisfreien GroRstadten um +1,0 % zulegten, gingen die Preise in einzelnen landlichen Regionen leicht
zurlck.
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Die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen in Deutschland verzeichnete laut dem Statistischen
Bundesamt von Januar bis November 2025 eine deutliche Belebung. In diesem Zeitraum wurden
insgesamt 215.500 Wohnungen in neuen sowie bestehenden Gebauden genehmigt. Dies entspricht
gegenuber dem Vorjahreszeitraum einen Anstieg von 11,3 %.

Im Neubau von Wohngebauden wurden 175.200 Wohnungen genehmigt (+13,9 %). Der Zuwachs bei
Einfamilienhdusern war mit +17,0 % auf 40.700 genehmigte Wohnungen besonders ausgepragt.
Mehrfamilienhduser verzeichneten ebenfalls einen deutlichen Anstieg um 13,5 % auf 114.800
Wohnungen. Die Zahl der Genehmigungen fur Zweifamilienhduser ging hingegen leicht um 1,6 % auf
11.500 Wohnungen zurlck.

Aus dem Bereich der UmbaumafRnahmen kamen zusatzliche Impulse. In bestehenden Wohn- und
Nichtwohngeb&duden wurden 36.800 Wohnungen genehmigt. Dies entspricht gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum einem Zuwachs von 3,1 %. Die Entwicklung der Baugenehmigungen deutet im
Jahr 2025 auf eine zunehmende Bautatigkeit hin. Der Aufwartstrend wird maf3geblich von Ein- und
Mehrfamilienhduser getragen.

Mietmarkt

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist von einem Nachfragetuberhang gekennzeichnet. Im Zeitraum
von 2019 bis 2024 hat die Einwohnerzahl um rd. 3,2 % bzw. die Haushaltsanzahl um 4,3 % zugelegt.
Zum 31.12.2024 betragt der Wohnungsbestand 153.353 Einheiten. Gegeniiber 2020 entspricht dies
einem Zuwachs von 7,1 %. Die Anzahl der Haushalte soll bis 2029 um zusétzliche 1,1 % wachsen.
Die Wohnkostenbelastung belief sich im Jahr 2023 auf durchschnittlich 23 %. Die Anzahl der
Genehmigungen und Fertigstellungen zeigen im Wohnungsbau eine abnehmende Tendenz. Die
Wohnfldche je Einwohner liegt bei 42,3 m2. Seit 2020 ist die Pro-Kopf-Wohnflaiche um 2,7 %
gestiegen. Die Eigentumerquote betragt 22,9 % und liegt unter dem Bundesdurchschnitt. Der
Wohnungsmarkt ist Gberwiegend durch Mietwohnungen gepragt. Der Anteil &ffentlich geférderter
Wohnungen betragt 5,6 % des Bestands. Die Leerstandsquote liegt bei rund 1,4 %. Es besteht damit
ein strukturell angespannter Wohnungsmarkt.

Im Jahr 2024 wurden 7.632 Mietwohnungen am Markt angeboten. Das Angebotsvolumen ist
gegenuber 2021 rucklaufig. Die durchschnittliche Angebotsmiete (Median) betragt 12,60 € je m?
Wohnfldche. Seit 2021 ist ein kontinuierlicher Mietanstieg zu verzeichnen. Kleinere Wohnungen
erzielen Uberdurchschnittliche Mieten. Einzimmerwohnungen liegen bei rund 13,90 € je m?
Wohnflache. Neubau- bzw. Erstbezugswohnungen erreichen Angebotsmieten von rund 15,00 € je m?
Wohnflache.

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnlagen mit
unterschiedlichen Gréfen konnten fiir Wiesbaden recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Colliers

Miete Bestand 2025 13,00 - 22,00 €/m? sehr gute Wohnlage
Miete Bestand 2025 12,50 - 18,00 €/m? gute Wohnlage
Miete Bestand 2025 11,00 - 16,00 €/m? mittlere Wohnlage
Miete Bestand 2025 8,50 - 14,00 €/m? einfache Wohnlage
Miete Neubau 2025 17,50 - 21,50 €/m? sehr gute Wohnlage
Miete Neubau 2025 19,00 - 20,50 €/m? gute Wohnlage
Miete Neubau 2025 15,00 - 18,50 €/m? mittlere Wohnlage
Miete Neubau 2025 13,50 - 16,00 €/m? einfache Wohnlage
Schick

Miete Bestand 2025 12,20 €/m? J-Miete

Miete Neubau 2025 15,34 €/m? J-Miete
Wiiest & Partner

J-Miete 2023 12,21 €/m? Angebotsmieten
Miete Altbau 2024 9,38 - 17,50 €/m?

Miete Altbau 2024 9,68 - 17,50 €/m? 1-2 Zi. Whg.
Miete Altbau 2024 9,38 - 16,54 €/m? 3-4 Zi. Whg.
Miete Neubau 2024 11,73 - 20,22 €/m?
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Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout
Wiesbaden Mainz-Kostheim Q12026 12,03 €/m? J-Miete
Wiesbaden Q1 2026 12,43 €/m? J-Miete
Wiesbaden Mainz-Kostheim Q1 2026 14,42 €/m? J-Miete EFH
Wiesbaden Q1 2026 15,69 €/m? J-Miete EFH
Mietpreise Info
Wiesbaden 2026 7,14 - 22,00 €/m? @ 14,63 €/m?
Wiesbaden 2026 13,90 - 14,34 €/m? Altbau
Wiesbaden 2026 16,38 - 16,82 €/m? Neubau
Engel & Vélkers
Wiesbaden Q1 2026 14,55 €/m? J-Miete
Wiesbaden Q12026 16,16 €/m? @-Miete EFH
Homeday
Wiesbaden 2024 12,50 €/m? @-Miete
Wiesbaden Q4 2025 8,30 - 21,10 €/m? keine weitere Angabe
Wiesbaden 2024 14,40 €/m? @-Miete EFH
Wiesbaden Q4 2025 11,10- 17,10 €/m? keine weitere Angabe
von Poll
Wiesbaden 2024 18,60 - 25,50 €/m? Premium Lage
Wiesbaden 2024 16,80 - 19,00 €/m? gehobene Lage
Wiesbaden 2024 12,70 - 17,00 €/m? gute Lage
Wiesbaden 2024 9,60 - 13,00 €/m? mittlere Lage
Wiesbaden 2024 7,80 - 9,80 €/m? einfache Lage
Immoportal
Wiesbaden 2026 11,51 €/m? @-Miete einfache Lage
Wiesbaden 2026 13,60 €/m? @-Miete mittlere Lage
Wiesbaden 2026 16,61 €/m? @-Miete gute Lage
Wiesbaden 2026 13,26 €/m? bis Baujahr 1969
Wiesbaden 2026 13,58 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Wiesbaden 2026 15,14 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Wiesbaden 2026 15,84 €/m? Baujahre nach 2015
Wiesbaden 2026 15,19 €/m? bis 40 m? Wohnfléache
Wiesbaden 2026 13,42 €/m? 41 - 60 m? Wohnflache
Wiesbaden 2026 13,30 €/m? 61 - 90 m? Wohnflache
Wiesbaden 2026 14,08 €/m? iber 90 m? Wohnflache
Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abh&ngigkeit der Lage und Ausstattung des

Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fir Mietwohnungen in Wiesbaden:

WohnungsgréRe: 70 m? Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 05/2025

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Gemeindekennziffer: 06414 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
? sehr gut 28,40 € 19,70 € 16,80 € 13,90 €
ﬁ gut 25,60 € 17,70 € 14,90 € 12,40 €
% mittel 24,00 € 16,80 € 13,90 € 11,80 €
3 einfach 23,00 € 16,10 € 13,50 € 11,40 €

Anmerkung:

Die Preise je m? gelten fur Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fiir jede dieser
Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Mietflachen sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Mieten bzw. Preise fiir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

GA Internetversion
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Die Stadt Wiesbaden verfiigt tiber keinen qualifizierten Mietspiegel. Ein einfacher Mietspiegel 2025
fuhrt Durchschnittsmieten fir Bestandswohnungen in Abh&ngigkeit des Baujahres, der Wohnlage und
den individuellen Ausstattungsmerkmalen der jeweiligen Wohneinheit eine Mietspanne von 7,38 bis
17,08 €/m? auf. In der Altersklasse ab 2000 belauft sich die Spanne von 9,42 bis 17,08 €/m2. Fir
Wohneinheiten ab 100 m? Wohnflache in mittlerer Lage mit Heizung und Bad betragt die
Durchschnittsmiete 12,76 €/m2.

Wiesbaden besitzt seit dem 26.11.2020 eine Kappungsgrenzenverordnung. Dadurch dirfen die
Mieten innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nur um maximal 15 % bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete erhéht werden. Diese Verordnung wurde bis zum 25.11.2026 verlédngert. Fur den
selben Zeitraum gilt in Wiesbaden auch die Mietpreisbremse. Dadurch durfen bei
Wiedervermietungen die Mieten grundsétzlich nicht mehr als 10 % Uber der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegen.

Unter Berilicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgréRRe lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fir Mietwohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
gi?:;:r;:rpg.os.zoze Etage: 2 von 6
Mietwohnung . Balkon

Wohnflache: 121,00 m?

Ll Angebotspreis: 1.930,00 € p.M. (kalt) I?A?)lg::]r:i:sizcgrli 005
Wohnflachenpreis: 15,95 €/m? 9
gi?:;:r;:rpg.os.zoze Etage: EG von 2

Mietwohnung . Terrasse

Wohnflache: 140,50 m?
Angebotspreis: 2.500,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 17,79 €/m?

Mainz-Weisenau Baujahr: 2012

Modernisierung: -

Datum: 03.03.2026 Etage: 2 von 2
Mietwohnung Zimmer": 35 Balk.on
Ginshelm-Gustavsburg Wohnflache:.107,00 m? BaUJahr.: .1985

Angebotspreis: 1.498,00 € p.M. (kalt) Modernisierung: -

Wohnflachenpreis: 14,00 €/m? zzgl. Garage 70,00 € mtl.

Biiroflichen

Der Wiesbadener Burovermietungsmarkt verzeichnete im Jahr 2025 einen Flachenumsatz von ca.
20.400 m2. Dies entspricht gegeniiber dem Vorjahr einen Riickgang von 46,9 %. Das Ergebnis liegt
deutlich unter dem langjéhrigen Durchschnitt. Seit mehreren Jahren ist ein nahezu kontinuierlicher
Riickgang der Marktaktivitdt zu beobachten. Das Jahr 2025 markiert einen historischen Tiefstand des
Fldchenumsatzes.

GroRvolumige Mietvertragsabschlisse blieben im Jahr 2025 vollstédndig aus. Der gréfite Abschluss
entfiel mit rund 2.200 m? auf die 6ffentliche Hand. Die Anzahl der Mietvertragsabschliisse lag mit rund
50 Vertrdgen ebenfalls deutlich unter dem Vorjahresniveau. Die Nachfrage konzentrierte sich
Uberwiegend auf kleinere Flachensegmente. Abschliisse tGber 5.000 m? wurden nicht registriert. Die
Eigennutzerquote wirkte mit unter 10 % nicht stabilisierend auf das Marktgeschehen ein.

Das Mietniveau blieb trotz des riicklaufigen Flachenumsatzes stabil. Die Spitzenmiete stieg im Jahr
2025 auf 19,00 €/m2. Dies entspricht gegeniiber dem Vorjahr einen Anstieg von 2,7 %. Die
gewichtete Durchschnittsmiete lag bei 14,00 €/m? und entwickelte sich weitgehend seitwarts.
Hochwertige und moderne Flachen erzielen weiterhin Uberdurchschnittiche Mietpreise. Die
Angebotsmieten fir Neubauprojekte bewegen sich deutlich oberhalb der erzielten Spitzenmiete in
einer Spanne von rund 24,00 €/m? bis 26,00 €/m2. Entsprechende Vertragsabschliisse blieben
allerdings aus.
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Der Leerstand erhéhte sich im Jahr 2025 auf ca. 89.700 m?. Die Leerstandsquote liegt bei 3,5 %. Im
Vorjahr betrug die Quote 2,9 %. Das Leerstandsniveau bewegt sich im Uberregionalen Vergleich
weiterhin auf einem moderaten Niveau. Das Angebot an modernen, zusammenhingenden
Buroflachen ist unverédndert begrenzt, insbesondere fur Nutzer mit einem Flachenbedarf von utber
2.000 m?2. Zusatzlich stehen Untermietflachen in nennenswertem Umfang zur Verfiigung. Ein
erheblicher Teil des Leerstands entfallt auf strukturell schwer vermietbare Flachen mit veralteter
Ausstattung oder hohem Sanierungsbedarf. Der effektive, marktgadngige Leerstand liegt dadurch
unterhalb des rechnerischen Gesamtleerstands.

Der Markt weist eine breite Nutzerstruktur ohne dominante Einzelbranche auf. Die stérksten
Nachfragegruppen waren Sonstige Branchen (40 %), Verarbeitendes Gewerbe (18 %), Offentliche
Verwaltung und soziale Einrichtungen (17 %) sowie Forschung und Entwicklung (11 %).

Die Neubaupipeline umfasst weiterhin ein erhebliches Volumen. Spekulative Projektentwicklungen
finden jedoch kaum statt. Neubauten werden tGberwiegend nur bei gesicherter Vorvermietung oder als
Eigennutzerprojekte realisiert. Hierdurch verfestigt sich mittelfristig ein Engpass an qualitativ
hochwertigen Biroflachen.

Fur das Jahr 2026 zeichnen sich erste Belebungstendenzen ab. Eine nachhaltige Erholung des
Flachenumsatzes ist vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld abhangig.

Nach Angaben der IHK Wiesbaden aus dem Jahr 2024 liegen die Mietpreise fir Biro- und
Praxisflachen im Stadtgebiet Wiesbaden insgesamt zwischen 4,10 €/m? und 99,60 €/m2 Der
ausgewiesene Mittelwert betragt 15,05 €/m>2.

Fir den Stadtteil Mainz-Kostheim sind keine gesonderten Mietwerte verdffentlicht. Fir den
benachbarten Stadtteil Mainz-Kastel werden Mietpreise zwischen 7,90 €/m? und 38,67 €/m? bei einem
Mittelwert von 12,24 €/m? ausgewiesen.

Unternehmensimmobilien (Lager, Produktion und Transformation sowie Gewerbeparks)

Dem aktuellen Marktbericht fiir Unternehmensimmobilien (1. Hj. 2025) zufolge belaufen sich die
marktiblichen Miethéhen fur Lagerflachen in Deutschland bei einer Gré3enklasse von 0 bis 99 m?
Nutzungsflache von 10,50 bis 16,50 €/m2. Die bundesweiten Mindest- bzw. H&chstmieten von
Lagerflachen werden auf 5,00 bzw. 20,20 €/m? beziffert.

Fir Lagerflachen in der Gréfienklasse von 100 bis 499 m? werden als marktibliche Miethéhen in
Deutschland von 7,00 bis 9,80 €/m? ausgewiesen. Die bundesweiten Mindest- bzw. Héchstmieten von
Lagerflachen bewegen sich bei 4,30 bzw. 12,70 €/m>.

Bei Produktionsimmobilien betragen die marktublichen Miethéhen in Deutschland von 7,20 bis 10,80
€/m? Nutzungsflache. Die bundesweiten Mindest- bzw. Héchstmieten von Produktionsflachen pendeln
sich bei 5,40 bzw. 13,60 €/m? ein.

Fir Blro-/Sozialflachen werden innerhalb von Unternehmensimmobilien in Deutschland von 11,30 bis
16,10 €/m? Nutzungsflache erzielt. Die bundesweiten Mindest- bzw. Héchstmieten von Biro-
/Sozialflachen betragen 6,70 bzw. 18,30 €/m>2.

Nach Angaben der IHK Wiesbaden aus dem Jahr 2024 liegen die Mietpreise fir Hallen- und
Produktionsflachen im Stadtgebiet Wiesbaden insgesamt zwischen 1,50 €/m? und 12,67 €/m?. Der
ausgewiesene Mittelwert betragt 7,28 €/m2.

Fir den Stadtteil Mainz-Kastel werden Mietpreise zwischen 4,17 €/m? und 15,11 €/m? bei einem
Mittelwert von 7,52 €/m? ausgewiesen.
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Transaktionsmarkt

Der gewerbliche Investmentmarkt in Deutschland erreichte im Jahr 2025 ein Transaktionsvolumen
von ca. 25,1 Mrd. €. Das Vorjahresergebnis wurde nahezu bestétigt. Gegentiber 2024 ergibt sich ein
Rickgang von 3,3 %. Der Markt erweist sich trotz eines weiterhin herausfordernden
gesamtwirtschaftlichen Umfelds als stabil.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen waren durch eine strukturell schwache Konjunktur,
geopolitische Unsicherheiten sowie handelspolitische Spannungen gepragt. Das Marktumfeld blieb
insgesamt anspruchsvoll. Die Preisfindungsphase gilt im Wesentlichen als abgeschlossen.
Marktteilnehmer agieren wieder mit héherer Kalkulationssicherheit.

Die Marktstruktur wurde im Jahr 2025 durch Einzeltransaktionen dominiert. Rund 80 % des
Transaktionsvolumens  entfielen auf Einzeltransaktionen. Portfoliotransaktionen  spielten
demgegeniber eine untergeordnete Rolle. Besonders aktiv zeigte sich das mittlere Groflensegment
zwischen 25 Mio. € und 100 Mio. €. Der Anteil von Transaktionen oberhalb 100 Mio. € sank von 39,7
% auf 29,3 %.

Bei den Assetklassen ergab sich bei Gewerbeimmobilien eine verdnderte Rangfolge.
Einzelhandelsimmobilien stellten mit einem Investitionsvolumen von rund 6,5 Mrd. € die starkste
Nutzungsart dar. Baroimmobilien folgten mit rund 6,2 Mrd. € und einem Marktanteil von rund 25 %.
Logistikimmobilien erreichten ebenfalls knapp 6,2 Mrd. €. Hoteltransaktionen beliefen sich auf rund
1,8 Mrd. € und konnten gegeniiber dem Vorjahr deutlich zulegen.

Die A-Standorte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, K&éIn, Minchen und Stuttgart vereinten rund
45 % des gesamten Transaktionsvolumens auf sich. Berlin nahm mit rund 3,2 Mrd. € erneut die
Spitzenposition ein. Miinchen folgte mit rund 2,6 Mrd. €. Hamburg erreichte knapp 1,9 Mrd. €. Die
Ubrigen A-Stadte lagen deutlich darunter. Der Anteil der A-Standorte sank gegeniiber dem Vorjahr
von 49,7 % auf 45,3 %.

Die Netto-Spitzenrenditen stabilisierten sich im Jahresverlauf weitgehend. Fur Biroimmobilien in den
A-Standorten lag die Spitzenrendite unveréndert bei 4,36 %. Logistikimmobilien verzeichneten einen
moderaten Anstieg auf 4,50 %. Geschéftshduser in 1A-Lagen rentierten mit rund 3,81 %.
Shoppingcenter wiesen eine Spitzenrendite von rund 5,80 % auf. Die Renditeausweitung im
Einzelhandel und Logistikbereich deutet auf eine weiterhin differenzierte Risikobewertung der
Investoren hin.

Die Finanzierungsbedingungen haben sich stabilisiert. Die Inflationsrate im Euroraum pendelt sich
nahe dem Zielkorridor der EZB ein. Die Kapitalmarktzinsen bewegen sich gegenlber der
Niedrigzinsphase auf einem deutlich erhéhten Niveau. Dies wirkt ddmpfend auf stark fremdfinanzierte
Ankaufsstrategien. Die durchschnittliche Rendite der 10-jdhrigen Bundesanleihe lag im vierten
Quartal 2025 bei rund 2,7 %.

Fir das Jahr 2026 wird bei moderater konjunktureller Aufhellung eine schrittweise Belebung des
Investmentmarktes erwartet. Die Transaktionsaktivitat dirfte insbesondere durch
Refinanzierungsanlasse, Portfolioanpassungen sowie die zunehmende Marktklarheit hinsichtlich der
Preisniveaus unterstiitzt werden.
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Der deutsche Wohn-Investmentmarkt erreichte im Jahr 2025 ein Transaktionsvolumen von rund 8,9
Mrd. € fiir gréRere Wohnungsportfolios ab 30 Wohneinheiten. Dies entspricht gegentiber dem Vorjahr
einen Rickgang von 4,1 %. Wohnen stellt damit weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse im
deutschen Immobilienmarkt dar.

Die Marktstruktur war im Jahr 2025 starker durch Transaktionen im mittleren GréRensegment
gepragt. Der Anteil von Transaktionen Uber 100 Mio. € lag mit 33,5 % deutlich unter dem
Vorjahreswert von 62,5 %. Das Marktgeschehen von Transaktionen bis 100 Mio. € war
vergleichsweise lebhaft.

Der Anteil der A-Standorte am Gesamtvolumen sank von 54,3 % auf 38,0 %. Der Markt zeigte eine
stérkere Streuung auflerhalb der klassischen Top-Standorte. Der Anteil ausl&ndischer K&ufer stieg im
Jahresvergleich von 20,8 % auf 33,1 %.

Die Netto-Spitzenrenditen fir Neubau-Wohnimmobilien blieben in den A-Standorten stabil. In Berlin
und Miinchen lagen sie bei 3,45 %, in Frankfurt bei 3,50 %, in Hamburg bei 3,60 %, in Disseldorf bei
3,65 %, in Stuttgart bei 3,60 % und in K&In bei 3,80 %.

Catella hat im 3. Quartal 2025 Brutto-Spitzenrenditen fiir Wohn-Investment-Immobilien ermittelt.
Munchen und Berlin haben dabei jeweils mit 3,90 % hinter Hamburg mit 4,10 % die niedrigste
Rendite. Frankfurt folgt mit 4,40 %, Koéln und Disseldorf liegen bei 4,50 bzw. 4,60 %. Stuttgart
verzeichnete eine Rendite von 4,70 %.

Dem Immobilienmarktbericht 2025 fir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden zufolge betrug
der gesamte Geldumsatz in Wiesbaden im Jahr 2024 rd. 1,2 Mrd. €. Der Grundstiicksflichenumsatz
belief sich dabei auf rd. 940.000 m? bzw. der Wohn-/Nutzflachenumsatz auf rd. 106.000 m2.

Der Gutachterausschuss Wiesbaden hat im Jahr 2024 insgesamt 486 Verkaufsfalle von bebauten
Grundstiicken im freihdndigen Verkauf registrieren kénnen. Bei dem Grol3teil dieser Transaktionen
handelte es sich zu ca. 65 % um Ein- und Zweifamilienhduser. Der verbleibende Anteil entfiel auf
Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte, gewerblich genutzte und sonstige Gebaude.

Der Gutachterausschuss Wiesbaden nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2025 fir Immobilien
des produzierenden Gewerbes bzw. fir Werkstétten einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz
von 4,6 %. Die Standardabweichung betragt +/- 3,9 Prozentpunkte. Der Rohertragsfaktor belauft sich
dabei im Mittel auf 14,3. Eine Standardabweichung konnte auf Rohertragsfaktorbasis wegen der
geringen Anzahl von Kauffallen nicht abgeleitet werden. Das Preisniveau pendelt sich bei 2.959 €/m?
Mietfliche ein. Die Restnutzungsdauer betrug 15 bis 30 Jahre. Die Daten wurden vom
Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus dem Jahr 2024 abgeleitet.

Laut dem aktuellen Marktbericht fir Unternehmensimmobilien (1. Hj. 2025) belaufen sich die
marktiblichen Bruttoanfangsrenditen fur Lagerimmobilien in Deutschland von 5,40 bis 7,50 %. Die
bundesweiten Mindest- bzw. Hochstbruttoanfangsrenditen von Lagerimmobilien werden auf 5,10 bzw.
9,30 % beziffert.

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte in Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025 fur
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen - und oberirdische PKW-Stellplatze folgende Pauschalwerte
verdffentlicht:

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf - 28.000,00 € 18.000,00 €
Wiederverkauf 23.000,00 € 17.000,00 € -

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Januar 2026; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 29.01.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Januar 2026; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2025: +3,3 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 470 von Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im November 2025:
+12,5 % zum Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 18 vom 16.01.2026; Immobilienscout24.de Datenabruf am 03.03.2026;
vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 03.03.2026; Homeday.de Datenabruf am 03.03.2026; Immoportal.de
Datenabruf am 03.03.2026; Engel & Vélkers, engelvoelkers.com Datenabruf am 03.03.2026; Mietpreise Info, mietpreise.info,
Datenabruf am 03.03.2026; Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fur den Bereich der Stadt Wiesbaden,
Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025; BNPPRE, Report Investmentmarkt 2025 in Deutschland,
Catella, European Residential Market Overview Q3 2025; Initiative Unternehmensimmobilien, Marktbericht 21 - H1 2025; IHK
Wiesbaden, Gewerbemitspiegel 2025; Colliers, Wohnungsmarkt 2025/2026; TwoRivers, Birovermietungsmarkt Wiesbaden
2025; Colliers, Marktbericht Burovermietung 2025/2026
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GA Internetversion

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. § 194 BauGB sind gemall § 6 Abs. 1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des
Gegenstands der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um eine Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung. Der Verkehrswert ist
somit entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs anhand des
Ertragswertverfahrens gemaf der §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusétzlich der Sachwert im Sinne der §§ 35 - 39 ImmoWertV
ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt handelt, bei dem die Renditeerzielung im Vordergrund steht,
hat der Sachwert keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstiicks.

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fur Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Wiesbaden verdffentlicht innerhalb der
Bodenrichtwertzone sowohl Bodenrichtwerte fir Gewerbegebiete als auch fur Mischgebiete.

Das Bewertungsgrundstiick liegt planungsrechtlich innerhalb eines Gewerbegebiets. Fir die
Wertermittlung ist aus diesem Grund der Bodenrichtwert fir gewerbliche Baufldchen maligebend.
Der fur Mischgebiete ausgewiesene Bodenrichtwert wird bei der Wertermittlung nicht zugrunde
gelegt.

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fur den Bereich Wiesbaden einen Bodenrichtwert in
Hohe von 230 €/m? veréffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de

Gemeinde: Wiesbaden

Gemarkung: Kostheim

Zone: 5824001

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 230 €/m?

Nutzungsart: gewerbliche Bauflache

Entwicklungszustand: baureifes Land
erschliefungsbeitragsfrei

Mal der baulichen Nutzung (WGFZ): 1,0
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Bodenwertermittiung

Der Gutachterausschuss Wiesbaden hat ausschliel3lich Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung
der WGFZ/GFZ im Geschosswohnungsbau verdffentlicht. Fir Gewerbegrundstiicke liegen keine
Umrechnungskoeffizienten vor.

Der Gutachterausschuss hat keine Marktuntersuchung durchgefuhrt, aus der sich eine wertmé&Rige
Abhéngigkeit des Bodenwerts von Abweichungen der WGFZ bei gewerblichen Grundstiicken in
Wiesbaden ableiten lasst.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert wird aus diesem Grund als marktgerecht, ortstblich und
angemessen angesetzt.

717,00 m? X 230 €/m2 = 164.910 €
Rundungsbetrag (0,05 %) 90 €
Bodenwert rund 165.000 €

GA Internetversion
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Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV. Bei der Ermittlung des
Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des
Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch eine
angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der ermittelte Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen ist auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu kapitalisieren.

Marktiiblicher Mietansatz

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden die genehmigte Betriebswohnung sowie die
Lagerflaichen im Erdgeschoss des Gewerbeteils vom Eigentimer selbst genutzt. Die im
Obergeschoss genehmigten Buiroflachen wurden zu Wohnzwecken genutzt. Nach Angaben des
Eigentimers wohnen dort seine Eltern. Im Dachgeschoss bestehen nach Angaben des Eigentimers
vier Wohneinheiten, die allesamt vermietet sein sollen. Mietvertrdge wurden nicht vorgelegt. Die
Miethéhen sind unbekannt. Die Dachgeschossfldchen waren nur teilweise einsehbar.

Fur die Ableitung der marktublichen Miete wird der bauaufsichtlich genehmigte Zustand gemanR
Bauakte zugrunde gelegt. Die tatsachlich vorhandenen Wohnnutzungen im Ober- und Dachgeschoss
sind nicht Bewertungsgrundlage.

Die im Objekt vorhandene Betriebswohnung ist funktional dem Gewerbebetrieb zugeordnet. Eine
unabhédngige Vermietung an Dritte ist aufgrund der planungsrechtlichen Zweckbindung regelméaRig
nicht vorgesehen. Die Nutzung durch einen einheitlichen Gewerbebetrieb entspricht sowohl der
marktiblichen Nutzung als auch dem bauaufsichtlich genehmigten Nutzungskonzept.

In Wiirdigung der gegebenen Gré3e des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berucksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Verdffentlichungen gemdall Marktberichten werden auf Basis der gegebenen GroéRe des
Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage, aber auch unter Berlicksichtigung
aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der Veréffentlichungen gemaf Marktberichten
als monatliche marktibliche Nettokaltmieten fir die Betriebswohnung 12,00 €/m?, Biro 15,00 €/m?
und Lager 10,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Fur die Garage sowie der Carport wird jeweils eine marktibliche Miete von 75,00 € bzw. 50,00 €
zugrunde gelegt.

Die gréRere Garage wird aufgrund ihrer tatsachlichen Nutzungsmdglichkeit und GréRe als
Lagerflache bewertet. Gemal Bauakte ist die Flache ebenfalls als Lagerflache genehmigt. Die Flache
ist sowohl im Mietansatz als auch bei den Bewirtschaftungskosten Bestandteil der Lagerflachen.

Damit liegt der marktibliche Gesamtrohertrag bei rd. 75.124 € p.a. Die Einzelansétze kénnen der
Anlage 1 enthommen werden.

Bewirtschaftungskosten

GemaR § 32 ImmoWertV sind die im Rahmen der Wertermittlung zu bertcksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Beriicksichtigung des Wertermittlungsstichtags und der
Datengrundlage des Liegenschaftszinssatzes wie folgt angesetzt:

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten umfassen Vermietung, Buchhaltung, Anpassung, Organisation von
Instandhaltungsmafnahmen und Jahresabschluss.

Die Ublicherweise beim Eigentiimer verbleibenden Verwaltungskosten werden mit 1.938,74 € bzw.
2,58 % des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Bezogen auf die Nutzfliche entspricht das einem Ansatz von 3,76 €/m? p.a. und ist der
Nutzungssituation angemessen.
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Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgeméaflien Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden muissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinflisse entstehenden baulichen Sch&den zu beseitigen und
damit die zugrunde gelegte Ertragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.

Unter Beriicksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz
gebracht:

Wohnen 14,00 €/m?
Lager 4,20 €/m?
Blro 14,00 €/m?
Garage 106,00 €/STP
Carport 106,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 5.318,70 € bzw. 7,08 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung bericksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall mit 4,00 % bzw. 3.004,96 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:
Die Betriebskosten werden Ublicherweise weitgehend vom Mieter getragen. Erfahrungsgemaf
verbleiben im gewerblichen Sektor trotzdem gewisse Belastungen beim Vermieter.

Fir das Bewertungsobjekt wird deshalb pauschal ein nicht umlagefédhiger Anteil in H6he von 0,5 %
(entspricht rd. 375,62 €) des Jahresrohertrages angenommen und der Bewertung zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhdngig vom Reinertrag der Bebauung,
der Nutzungsart, der Lagequalitdt des Objektes, der Marktgangigkeit des Objektes sowie der
Marktlage zum Stichtag der Wertermittlung. Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das
spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Gewerbeimmobilie mit Betriebswohnung innerhalb eines
ausgewiesenen Gewerbegebiets im Wiesbadener Stadtteil Mainz-Kostheim.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025
Liegenschaftszinssdtze fur Immobilien des produzierenden Gewerbes bzw. fir Werkstatten
abgeleitet. Fir diese Objektart betrdgt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 4,60 %. Die
Standardabweichung betragt 3,90 Prozentpunkte. Aufgrund der iberwiegend gewerblichen Nutzung
sowie der Bodenrichtwertsituation wird in Abstimmung mit dem Gutachterausschuss Wiesbaden das
Bewertungsobjekt der Kategorie produzierendes Gewerbe / Werkstatten zugeordnet.

Das Bewertungsobjekt weist aufgrund des jungen Baujahrs eine Restnutzungsdauer von mehr als 30
Jahren auf. Die vom Gutachterausschuss verdffentlichten Liegenschaftszinssatze wurden
Uberwiegend aus Kaufpreisen von Bestandsobjekten mit Restnutzungsdauern von 15 bis 30 Jahren
abgeleitet. Der verdffentlichte Liegenschaftszinssatz dient als Grundlage der Ableitung. Unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der Liegenschaftszinssatz sachverstandig
festgelegt.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebdudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten  Liegenschaftszinssatz vom  zustdndigen  Gutachterausschuss  wird  ein
Liegenschaftszinssatz von 3,75 % als sachgerecht eingeschétzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Beriicksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 15,71 (rd. 2.286
€/m? Mietfldche) das aktuelle Marktgeschehen fur das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielféltiger fir Immobilien des produzierenden Gewerbes bzw. fir
Werkstéatten belief sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 14,3 (2.959 €/m? Wohn-
INutzflache). Der Untersuchungszeitraum war von 2022 bis 2024.
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5.3.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 75.124,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefdahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 359 €/WE = 359,00 €
Lager 3,00 % v. Rohertrag = 817,96 €
Biiro 3,00 % v. Rohertrag = 620,78 €
Garage 1STP x 47 €/STP = 47,00 €
Carport 28TP x 47 €/STP = 94,00 €
1.938,74 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 14,00 €/m? X 174,07 m? = 2.436,98 €
Lager 4,20 €/m? X 227,21 m? = 954,28 €
Biro 14,00 €/m? X 114,96 m? = 1.609,44 €
Garage 106,00 €/STP X 18TP = 106,00 €
Carport 106,00 €/STP X 2STP = 212,00 €
5.318,70 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,00 % v. Rohertrag = 3.004,96 €
3.004,96 €
Betriebskosten
Vorsorglicher Ansatz 0,50 % v. Rohertrag = 375,62 €
375,62 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (14,16 % v. JRoOE) -10.638,02 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 64.485,98 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
3,75% von 165.000,00 € = -6.187,50 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 58.298,48 €

GA Internetversion

Barwertfaktor zur Kapitalisierung

Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,75 %

Barwertfaktor: 18,75

Ertragswert der baulichen Anlagen

58.298,48 € X
Ertragswert

18,75

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert des Volleigentums

Rundungsbetrag

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerten)

Sonderwerten
Rundungsbetrag
Ertragswert

1.093.096,50 €

1.093.096,50 €
165.000,00 €

(0,15 %)

1.258.096,50 €
1.903,50 €

(-0,21 %)

1.260.000,00 €
-77.500,00 €
-2.500,00 €

1.180.000,00 €

Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerten)
Ertragswert/Mietflache (ohne Sonderwerten)

Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerten)

Ertragswert/Mietflache (mit Sonderwerten)

16,77 -fach
2.441 €/m?

15,71 -fach
2.286 €/m?
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Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den §§ 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlicks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelfallen zusatzlich addiert. Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist
ggf. an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umsténde) anzupassen, um den Sachwert des Grundstiicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

Die Neuherstellungskosten werden im vorliegenden Fall anhand der Brutto-Grundflache (BGF) auf
Basis der Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bzw. der ImmoWertV
ermittelt.

Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Kosten, die marktublich fir die Neuerrichtung
der zu bewertende bauliche Anlage zu entrichten wére. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu berilcksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zahlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Priafungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Fur mehrgeschossige Betriebs-/Werkstatten ohne Hallenteil gibt die ImmoWertV in Abh&ngigkeit zur
Standardstufe von 3 bis 5 Normalherstellungskosten von 910 bis 1.340 €/m? BGF an, einschlief3lich
Baunebenkosten von 19 %.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 15 gewahlt:
Betriebs- oder Werkstétten, Produktionsgebaude
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebéaudeart: Betriebs-/Werkstatten
Typ: 15.2 mehrgeschossig ohne Hallenanteil
Standardstufe 3 4 ® Wagungsanteil
AuBlenwande 1,00 23,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuRentiren 1,00 11,00%
Innenwéande und -tiiren 1,00 11,00%
FuRbdden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 910 1.090 1.340 100,00%
Standardstufe 3 4 ) Wagungsanteil
AuRenwande 209 0 0 209 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 100 0 0 100 €/m?
Dach 137 0 0 137 €/m?
Fenster und AuRentiren 0 120 0 120 €/m?
Innenwénde und -tiiren 100 0 0 100 €/m?
FuRbdden 0 55 0 55 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 98 0 98 €/m?
Heizung 82 0 0 82 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 55 0 0 55 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 956 €/m?

GA Internetversion
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Beschreibung der

ausgewdhlten Standardstufen fiir Betriebs- oder Werkstétten,

Produktionsgebdude und Lagergebdude gemaR NHK 2010

AuRenwande

Standardstufe 3

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion

Standardstufe 3

Stahl- und Betonfertigteile

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, héherwertige Turanlage

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 3

Anstrich

FulRbdden

Standardstufe 4

Estrich, Gussasphalt

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

ausreichende Anzahl von Toilettenrdumen

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausst

attung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teektichen
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5.4.2

GA Internetversion

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Beriicksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitat fir Immobilien des produzierenden Gewerbes bzw.
fur Werkstatten mit 956 €/m? BGF als angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der
Baupreisindex fiir gewerbliche Betriebsgebdude in Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die
Aulenanlagen werden dabei mit 5 % der Herstellungskosten des Gebdudes angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittlungsstichtag wird der Baupreisindex
angewendet. In Anlehnung an die Bestimmungen zu den NHK 2010 erfolgt die Anpassung der
Herstellungskosten anhand des Baupreisindex 2010 = 100. Da vom Statistischen Bundesamt nur der
Baupreisindex 2021 = 100 verd&ffentlicht wird, ist der Index umzubasieren.

- Baupreisindex 2021=100, Q4 2025, gewerbliche Betriebsgebdude: 136,1
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, gewerbliche Betriebsgebaude: 70,0
136,1 /70,0 x 100 = 194 .4

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2025 betrdgt somit 194,4 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- | o vostenindex | inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
Gebaude 824 m? 956 €/m? 194,4 19,00% 1.531.374,34 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 1.531.374,34 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne Auflenanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 1.531.374,34 € ermittelt. Dies entspricht bei der Gewerbeimmobilie
bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 824 m?) rd. 1.859 €/m2. Unter Berlcksichtigung
der Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese Kenngréflen als angemessen zu
erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen
Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemé&fer Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche

Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fir Betriebs- bzw. Werkstétten und Produktionsgebdude ist in
der Anlage 1 zur ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren angegeben.

Baujahr ca.: 2019

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung: 40 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 33 Jahre
Aus den Ansatzen resultiert ein Gebaudealter von: 7 Jahre
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen
zzgl. Hauseingangsiberdachungen
zzgl. einfacher Abstellraum / Gerateraum

Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile

1.531.374,34 €
2.000,00 €
2.000,00 €
1.535.374,34 €

Neuherstellungskosten rd. 1.535.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichm&Rige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 18,00 %.

Neuherstellungskosten 1.535.000,00 €

Alterswertminderung (linear): 18,00 % -276.300,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.258.700,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 1.258.700,00 €
Rundungsbetrag 300,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 1.259.000,00 €
5.4.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen
Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemaR § 37
ImmoWertV nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdéhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
berucksichtigt.
Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fiir die baulichen Auf3enanlagen
und die sonstigen Anlagen in Hohe von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.
Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 62.950,00 €
Rundungsbetrag 50,00 €
Sachwert der baul. AuBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 63.000,00 €
5.4.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 1.259.000,00 €

Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen 63.000,00 €

1.322.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 1.322.000,00 €

GA Internetversion
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5.4.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert 165.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Auenanlagen) 1.322.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 1.487.000,00 €

5.4.6 Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025
keine Sachwertfaktoren fiir Betriebs- bzw. Werkstatten und Produktionsgebdude abgeleitet.

Der Sachwert wird deshalb nur zu informatorischen Zwecken ermittelt. Auf die Verwendung von
Marktanpassungsfaktoren kann dadurch verzichtet werden.

Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 1.487.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,00 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -77.500,00 €
Sachwert des Grundstiicks 1.409.500,00 €
Rundungsbetrag (0,03 %) 500 €
Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung rd. 1.410.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Sachwert des Grundstiicks rd. 1.410.000,00 €
Sachwert/Mietflache (ohne Sonderwerten) 2.880 €/m?
Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerten) 2.731 €/m?

GA Internetversion



Aktenzeichen: 61 K 68/25 Anton-Hehn-Stralle 42 / D-55246 Mainz-Kostheim
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 6. Januar 2026 Seite 39

6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

- Sonderwert wegen Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsriickstand

Zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MalRhahmen unter dem Gesichtspunkt
des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

Treppengelénder Betriebswohnung ca. -2.000,00 €
neue Bristungen fiir zwei Balkone ca. -5.000,00 €
Ausbesserungen u.a. Fassade, WC ca. -7.500,00 €

-14.500,00 €
Sonderwert Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsriickstand rd. -14.500,00 €

Sonderwert wegen rechtlicher und tatsédchlicher Nutzungssituation

Die tatsachliche Nutzung des Gebdudes weicht am Wertermittlungsstichtag teilweise von der
genehmigten Nutzung ab. Die im Obergeschoss genehmigten Biiroflachen werden zu Wohnzwecken
genutzt. Nach Angaben des Eigentimers bestehen im Dachgeschoss vier Wohnungen, fur die keine
baurechtliche Genehmigung vorliegt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten zudem die Dachgeschossflachen nur teilweise eingesehen werden.
Mietvertrdge wurden nicht vorgelegt. Es ist daher nicht auszuschlielen, dass bei einem
Eigentimerwechsel zunéchst Entmietungsmalnahmen erforderlich werden oder
bauordnungsrechtliche MalRnahmen erfolgen.

Unter Berilicksichtigung dieser Unsicherheiten wird die eingeschrankte Marktgéngigkeit pauschal als
wertmindernder Sonderwert beriicksichtigt.

vorlaufiger Ertragswert ohne Sonderwert 1.260.000,00 €
Sonderwert rd. 5 % vom vorlaufigen Ertragswert -63.000,00 €
Sonderwert rd. 5 % vom vorlaufigen Ertragswert rd. -63.000,00 €
Sonderwerte gesamt rd. -77.500,00 €

GA Internetversion
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7.

GA Internetversion

Verkehrswert

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéaltnisse zu
erzielen wére."

Verkehrswert

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr werden Gewerbeimmobilien zur Renditeerzielung kauflich
erworben. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall deshalb ausschlieR3lich
der Ertragswert die Grundlage.

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte der Landeshauptstadt Wiesbaden veroffentlicht fur die
vorliegende Objektart keine Sachwertfaktoren. Eine marktgerechte Anpassung des vorlaufigen
Sachwerts an das 6rtliche Marktgeschehen ist dadurch nicht méglich. Der ermittelte Sachwert besitzt
aus diesem Grund nur eine eingeschrankte Aussagekraft fur die Verkehrswertermittlung.

1.180.000,00 €
1.410.000,00 €

Ertragswert

Sachwert

Verkehrswert per 06. Januar 2026 1.180.000,00 €

Verkehrswert in Worten: eine Million einhundertachtzigtausend Euro

Verhaltniszahlen

Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 5,96 %
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 16,77 -fach
Verkehrswert/Mietflache 2.441 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 100
Ertragswert/Mietflache 2.441 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100: 85
Sachwert/Mietflache 2.880 €/m?
Bodenwertanteil 13,10 %
Verkehrswert mit Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktublichen Jahresrohertrages 6,37 %
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag 15,71 -fach
Verkehrswert/Mietflache 2.286 €/m?
Ertragswert/Verkehrswert 100: 100
Ertragswert/Mietflache 2.286 €/m?
Sachwert/Verkehrswert 100: 84
Sachwert/Mietflache 2.731 €/m?
Bodenwertanteil 13,98 %
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9. SWOT-Analyse
Starken (Strengths) Schwéachen (Weaknesses)
- Baujahr ca. 2019 - rechtliche Nutzungssituation
- Flexible Flachenstruktur mit Lager- bzw. - tatsachliche Nutzung weicht von

GA Internetversion

Biroflachen und Betriebswohnung
- ideal fur inhabergefiihrte Gewerbebetriebe
- Wohnen und Arbeiten vereint
- Gewerbegebiet
- keine Nutzungskonflikte mit Wohngebieten
- Lage in der Landeshauptstadt Wiesbaden
innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-
Main-Gebiets

genehmigter Nutzung ab

- Buroflachen werden zu Wohnzwecken
genutzt

- Dachgeschoss vier
Genehmigung

- Risko von Nutzungsuntersagung, Riickbau
sowie Nutzungsanderungsverfahren

- Mietvertrage liegen der Bewertung nicht
vor

Wohnungen ohne

- tatsachliche Miethéhen und
Mietkonditionen unbekannt

- Dachgeschoss beim Ortstermin nicht
vollstandig einsehbar

- Ausbauzustand im Dachgeschoss
unbekannt

- eingeschrankte Marktgéngigkeit

- Zielgruppe Eigennutzer und kleinere
Gewerbebetriebe

- Flachenstruktur mit Mischung aus Wohn-,
Blro- und Lagerflachen nicht fiir jeden
Nutzer passend

- Nutzung  durch
Gewerbebetrieb

einen einheitlichen

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- ausgeprégte Nachfrage nach
Gewerbefldchen in der Landeshauptstadt
Wiesbaden und dem Rhein-Main-Gebiet

- Eigennutzerpotential in Kombination mit
Wohnen und Arbeiten fir kleinere
Gewerbebetriebe

- Nutzungsuntersagungen

- Ruckbauverpflichtung

- Anpassung an Baugenehmigung
- Entmietungsrisiko

- Rdumungsrisiko
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Bruttogrundflache, Mietfliche, GRZ, GFZ

Die Ermittlung der Bruttogrundflaiche (BGF) und der Mietflachen erfolgte auf Grundlage der in der
Bauakte der Landeshauptstadt Wiesbaden enthaltenen genehmigten Planunterlagen. Fir die
Flachenermittiung wurde die Genehmigungsplanung des Architekten Joachim Bossert vom
08.06.2015 (Grundrisse Erd- und Obergeschoss) sowie die Genehmigungsplanung vom 09.11.2017
im Rahmen des Nachtrags zur Anderung der Dachausfilhrung (Grundriss Dachgeschoss) zugrunde
gelegt. Ergénzend lag eine Flachenberechnung der Bruttogrundfliche sowie der Gewerbe- und
Wohnfldche desselben Architekten ohne Datumsangabe vor. Die Flachen wurden den genehmigten
Grundrissen entnommen. Eine vollstdndige Neuvermessung des Gesamtobjekts wurde nicht
durchgefiihrt. Die Flachenansatze basieren auf den genehmigten Bauzeichnungen. Die BGF wurde
anhand der Aullenmafle Uber das Geoportal Hessen Uberschlagig gepruft. Anhaltspunkte fir
wesentliche Abweichungen ergaben sich nicht. Die Terrassenflaiche im Erdgeschoss der
Betriebswohnung wurde Uberschldgig anhand der Planunterlagen ermittelt und gemaR
Wohnfldchenverordnung anteilig in die Wohnflache einbezogen.

Bewertungsgegenstand ist ausschlieBlich der baurechtlich genehmigte Zustand. Die von der
Baugenehmigung abweichende Nutzungen und Raumaufteilungen wurden nicht angesetzt. Das
Bewertungsobjekt wurde beim Ortstermin gréRenteils in Augenschein genommen. Die
Dachgeschossflaichen waren nur eingeschrankt einsehbar. Die Flachenansédtze fur das
Dachgeschoss  basieren  vollstdndig auf den genehmigten  Planunterlagen gemaR
Nachtragsgenehmigung vom 09.11.2017.

Im Dachgeschoss des &stlichen Gebaudeteils bestehen Hinweise auf bauliche Abweichungen
gegeniiber der genehmigten Schnittdarstellung. Eine abschlieRende Klarung war bei der
Ortsbesichtigung nicht méglich. Die Dachflachen waren nicht einsehbar.

Nutzungsart Etage BGF Nutzuzﬂiﬂache V;G:?ét(;s
Erdgeschoss 160,00 m? 92,65 m? 57,91%
Gewerbe 1. Obergeschoss 160,00 m? 118,77 m? 74,23%
Dachgeschoss 160,00 m? 130,75 m? 81,72%
Gesamt 480,00 m? 342,17 m? 71,29%
Nutzungsart Etage BGF Woh‘r;vfll:ache Vs\;';gl(t;r;:ls
Erdgeschoss 124,60 m? 82,53 m? 66,24%
Wohnen 1. Obergeschoss 124,60 m? 91,54 m? 73,47%
Dachgeschoss 94,50 m? 0,00 m? 0,00%
Gesamt 343,70 m? 174,07 m? 50,65%

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bruttogrundfldche und die hieraus abgeleiteten Mietflachen des
Gesamtobjekts. Grundlage ist der genehmigte Zustand.

Mietflache Verhiltnis
Nutzungsart Etage BGF ME MF/BGE
5 bel bil Erdgeschoss 284,60 m? 175,18 m? 61,55%
>CWErbeIMmODIIE {0 jeschoss 284,60 m? 210,31 m? 73,90%
mit Betriebswohnung
Dachgeschoss 254,50 m? 130,75 m? 51,38%
Gesamt 823,70 m? 516,24 m? 62,67%

GA Internetversion
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Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m? der Grundstiicksfliche bebaut werden dirfen (§ 19
BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (§
20 BauNVO).

GRZ Bebaute Grundflache : Grundstticksflache

284,60 m? : 717,00 m? = 0,40
GFZ Geschossflache oi : Grundstticksflache

569,20 m? : 717,00 m? = 0,79

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.

Bebaute Grundflache 284,60 m?2
Grundstiicksflache 717,00 m?
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Die Ubersichtskarte enthalt u.a, Informationen zur Sisdlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland wor und wird Im MaBstabsberaich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von £ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Dasta Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfagung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commaons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
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Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenguelle
DpenstreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04093458 vom 07.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-gea GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

oreRl..

Seite 1

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport®@ 2026
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Stadtplan

Stadtplan on-geo
55246 Mainz-Kostheim, Anton-Hehn-Str. 42 Geoport

:1.700 m x 1.700 m

MaBstab mkpiuuru:k] 1:10.000 @

o 1.000 m
Stadtpl h L e m&nld:-‘ kelirsing ke Der Stadiplan ist unter der Creati d Lizenz " " -
D«Wmmm Informationen zur Bet g, den B und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend filr
mmw-&?hmﬂmmmniﬂmw

wmwnmmm-mwmwwmm mm.{mumm
zwm Der Kartenausschnitt Ist entspl .mzmm—su)muw darf auch fur gewerbliche Zwecke
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die
mmudﬁwmmwumm de: ein
ongeo dutm-ﬂn Es gelten die und Nutzun dingungen in der Seite 1

aktuellen Form. wemm&mm

GA Internetversion



Aktenzeichen: 61 K 68/25 Anton-Hehn-Stralte 42 / D-55246 Mainz-Kostheim
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 6. Januar 2026 Anlage 5

Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen E

55246 Mainz-Kostheim, Anton-Hehn-Str. 42 Geoport

Maflstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: B50 m x BSO m

orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

0 500 m

Digitale Orthophotos: sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und geareferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliagung des Hessischen Landesamtes
fiir Badenmanagement und Gecinformation (HLBG). Das Orthophoto st in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbiider liegen fachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angebaten.

Datenquelle
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04093458 vom 07.03.2026 aufl www.geoport.de: ein Service
on-9eo | der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuefien Form. Copyright € by on-geo® & Geoport® 2026

GA Internetversion
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen E

55246 Mainz-Kostheim, Anton-Hehn-Str. 42 Geoport

07.03.2026 | 04093458 | @ Hessischg Vetwaltung fir Bodennianagement ure-GSsainfarmglion

Mafstab (im Paplerdruck}; 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
1] 100 m
Li haftskarte mit i

Die Lisgenschaftskarte (ALKIS®] zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hassen. Dis Karte enthdlt u.a, die Hausnummermn, Gebiude, Straflennamen,
Flurstlicksgrenzen und Flursticksnummem. Die Karte llegt flachendeckend flir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.,

Datenguelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagemeant und Geoinformation Stand: @ GeoBasis-DE/LGE {2026), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04093458 vom 07.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
mg?ﬂ,,, der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & Geoport® 2026
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren beriicksichtigt und Untersuchungen durchgefiihrt, die fiir die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschlie3lich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdrickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftspriifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen dirfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldaren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberpriifung der Rdumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AufRenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgefihrt, um versteckte Mangel und/oder Schéden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zugénglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass mdglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schéden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Rdumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Mé&ngel und/oder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zugéanglich waren, sowie fur andere Eigenschaften des Grundsticks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein méglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Fir eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Ubernommen. Funktionspriifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsféhig sind. Die Haftung fir nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von éffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefuhrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrédnkungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschrédnkungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt samtliche &ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfilllt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FldchengréRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch offentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfligung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit mdglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstéandigkeit dieser Daten von der Qualitdt und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrédge gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Dariber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstédndig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Gber die Héhe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfiigung gestellten Unterlagen vollstédndig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

Die fur diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrdge und ahnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefihrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtrdglich herausstellen sollte, dass die tatséchlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
bertcksichtigten Informationen abweichen, kénnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdrucklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschutzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgelést oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aulerhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung koénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefihrte Bewertung ist auftragsgeman spezifisch dafur konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht daflr geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fur die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fiur die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fir
diese spezifischen Zwecke liegt aulerhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegentber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



