|Aktenzeichen: 61 K 72/24 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten |

fur das
Amtsgericht Wiesbaden

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Obijektart: Sondereigentum
in einem gemischt genutzten
Gebaudeensemble
(Teileigentum MEA 79/100)
Sondereigentum Nr. 1

Anschrift: Auringer Str. 38
Laurentiusstr. 25
D-65207 Wiesbaden

Qualitatsstichtag: 28. Februar 2025
Wertermittlungsstichtag: 28. Februar 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 28.02.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:

Verkehrswertgutachten
Stichtag: 28.02.2025

Ertragswert Gesamtobjekt (MEA 100/100) 1.120.000 €
Sachwert Gesamtobjekt (MEA 100/100) 1.758.000 €
Verkehrswert Sondereigentum Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) 960.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. 8§ 194 BauGB 960.000 €
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Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende
Objektunterlagen zur Verfligung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Wiesbaden in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 61 K
72/24 vom 20.12.2024

- Grundbuchauszug Blatt 3329 vom 06.01.2025 des Grundbuchs von Naurod / Amtsgericht Wiesbaden
(Teileigentumsgrundbuch)

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft:

- Grundrisse Uber Geb&ude A von Unter- bis Dachgeschoss des Architekten Roth aus Februar 1953

- Grundrisse Uber die Gebaude A bis C der Architekten Dehler / Méller aus Februar bzw. Méarz 1988

- Grundriss uber Erdgeschoss in Gebaude B des Architekten Koridass aus September 1992

- Baugenehmigung mit der Nummer 12/1953 ber die Errichtung eines Wohnhauses mit Lagerhalle
und Garagen vom 05.06.1953

- Baugenehmigung mit der Nummer 6302/2551/92 her-nv des Bauaufsichtsamts der Landeshauptstadt
Wiesbaden uber die Fassadenanderung am Hinterhaus (Hofseite) vom 12.10.1992

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.04.2025

- Baulastenauskinfte der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 28.01.2025

- Baubeschreibung zum Stand Juni 1955

- Teilungserklarung Urkundenrolle Nr. 423 / 1988 verhandelt am 15. November 1988 ohne
Aufteilungsplan
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Ubersicht Verkehrswertgutachten
Sondereigentum in Gebaudeensemble Stichtag: 28.02.2025
Baujahr ca. 1954
Baujahr (wirtschaftlich) ca. 1985
Gesamtnutzungsdauer 70
Restnutzungsdauer 30
GrundstuicksgroRe gesamt rd. 1.591 mz?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 533 mz

GRZ GFz 0,54 0,60
Wohnflache des Gesamtobjekts (MEA 100/100) ca. 227,30 m2
Gewerbeflache des Gesamtobjekts (MEA 100/100) ca. 967,06 m?
Wohnflache des Sondereigentums Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) ca. 167,40 m2
Buroflache des Sondereigentums Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) ca. 33,01 m2
Lagerflache des Sondereigentums Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) ca. 143,08 m2
Werkstattflache des Sondereigentums Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) ca. 697,39 mz?
Sachwert Gesamtobjekt (MEA 100/100)

Baukostenindex 184,7
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 1.282.000 €
Bodenwert 756.000 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 2.038.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -280.000 €
Sachwert des Grundstiicks 1.758.000 €
Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerte) 1.472 €/m?
Ertragswert Gesamtobjekt (MEA 100/100)

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a. 84.583 €
Bewirtschaftungskosten p.a. 14.014 € 16,57 %
Bewirtschaftungskosten / Mietflache 11,73 €/m?
Reinertrag p.a. 70.569 €
Liegenschaftszinssatz 4,25 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 16,78
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 1.400.000 €
Sonderwert(e) inkl. Rundungen -280.000 €
Ertragswert 1.120.000 €
Ertragswert/Mietflache (mit Sonderwerte) 938 €/m?
Verkehrswert Gesamtobjekt (MEA 100/100) 1.120.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Mietflache 938 €/m?
Verkehrswert/JRoE Bruttorendite 13,24 -fache 7,55 %
Verkehrswert/JReiE Nettorendite 15,87 -fache 6,30 %
Bodenwertanteil 67,50 %
Verkehrswert Sondereigentum Nr. 1 (Teileigentum MEA 79/100) 960.000 €
Kennzahlen

Verkehrswert/Mietflache 922 €/m?
Verkehrswert/JRoE Bruttorendite 13,24 -fache 7,55 %
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemafR Beschluss vom 20.12.2024 mit dem Aktenzeichen 61 K 72/24 fur das
Amtsgericht Wiesbaden als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten tber ein Sondereigentum in
einem gemischt genutzten Gebdudeensemble in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Bewertet wird das Sondereigentum Nummer 1, verbunden mit einem Miteigentumsanteil von 79/100
am Grundstick gemall WEG. Die Nutzung umfasst Wohn- und Gewerbeflachen.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 28.02.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
28.02.2025 statt. Das Betreten des Bewertungsobjekts war nicht mdglich. Eine Innenbesichtigung der
typischen Raume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts erfolgte durch die fehlende Teilnahme
von gesetzlichen Vertretern der Eigentimerin nicht. Als Qualitatsstichtag wurde der 28.02.2025
angenommen. 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 gultiger Fassung (ImmoWertV).

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

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumféanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, Flachengréf3en, Vermietungsstand etc.) konnen
fur die Bewertung zum 28.02.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt 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.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie mangelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschliel3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdérs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 28.02.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt war das Bewertungsobjekt nicht
zugangig. Gesetzliche Vertreter der Eigentimerin haben nicht an dem Besichtigungstermin
teilgenommen. Die Wertermittlung wird deshalb auftragsgem&nR auf Basis der Au3enbesichtigung und
den vorliegenden Bewertungsunterlagen durchgefuhrt. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung
aufgenommene Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der
Besichtigung:

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur 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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2. Grundstuck
2.1  Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Teileigentumsgrundbuch)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 06.01.2025 (letzte
Anderung vom 06.01.2025) {iber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Wiesbhaden
Grundbuch von: Naurod
Blatt: 3329

Teileigentumsgrundbuch
79 / 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grol3e

1 Naurod 2 283 Gebaude- und Freiflache 768 m2

Auringer Stral3e 38

> 284 Gebaude-_und Freiflache 823 m2
Laurentiusstraf3e 25

GrundstuicksgroRe gesamt 1.591 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an den R&umen und Gebaudeteilen im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. | sowie Garage Nr. I.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatt 3329 und 3330).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch den zu dem anderen Miteigentumsanteil
gehérenden Sondereigentumsrecht beschrankt.

Es besteht eine Miteigentimerordnung; wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligung vom 15.11.1988/12.06.1989 ubertragen aus Blatt 1556, eingetragen am
04.08.19809.

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 4:

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 3 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan rot umrandeten Kellerraum) fur den
jeweiligen Eigentimer des 21/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Naurod Flur 2
Flurstiicke 283 und 284 verbunden mit dem Sondereigentum an den R&aumen im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. Il Band 124 Blatt 3330; gemafl Bewilligung vom 15.11.1988/12.06.1989,
eingetragen am 04.08.1989.

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 3:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61 K 72/24); eingetragen
am 06.01.2025.
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2.2

2.3
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2.5

Beurteilung

Die Eintragungen in Abteilung 1l haben auftragsgemafl keinen Einfluss auf den Verkehrswert in
diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:

GemalR dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts Wiesbaden vom 23.01.2025 dber das
Bewertungsobjekt mit dem Aktenzeichen 61 K 72/24 sind im Grundbuch eingetragene Belastungen
bei der Bewertung unberiicksichtigt zu lassen. Der Eintragung wird in diesem Gutachten keine
Wertrelevanz beigemessen.

Die vom Grundbuchamt Wiesbaden zur Verfugung gestellte Teilungserklarung enthalt zudem keinen
Aufteilungsplan mit farblicher Markierung des Kellerraums auf den sich das Nutzungsrecht erstreckt.
Den Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Wiesbaden ist hierzu ebenfalls kein Hinweis zu
entnehmen.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde gel6scht.

Beurteilung laufende Nummer 3:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 61 K
72/24. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskiinfte der Stadt Wiesbaden vom 28.01.2025 sind auf den
beiden Bewertungsgrundstiicken keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz

GemanR telefonischer Auskunft vom 17.04.2025 der Stadt Wiesbaden ist das Bewertungsobjekt zum
Stand 17.04.2025 kein Kulturdenkmal oder Bestandteil einer geschitzten Gesamtanlage
(Denkmalensemble).

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehtéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhéltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfigung gestellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Eine Auskunft tiber mdgliche Altlasten wurde vom
Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Anhand der Bewertungsunterlagen und wéahrend der
Begehung des Grundsticks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird
infolgedessen fir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist.
Sollte sich erweisen, dass die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
gegebenenfalls zu modifizieren. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde auftragsgemaf nicht
eingeholt.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Geoportal der Stadt Wiesbaden
(https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan) die Wertermittlungs-
grundstiicke zum Stand 28.03.2025 als "Gemischte Bauflache" aus.
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2.7

Bebauungsplan

Dem Internetportal der Stadt Wiesbaden nach (https://www.o-sp.de/wiesbaden/plan?pid=14344)
befindet sich das Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplans "1967 / 02
Zwischen Auringer Stral3e und B 455", der am 09.08.1967 rechtsverbindlich wurde.

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

- Mischgebiet (MI)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZz): 0,7

- Zahl der Vollgeschosse: I

- geschlossene Bauweise

- Gebaudehdhe: max. 3,90 m (bei eingeschossiger Bauweise)
- Gebaudehdhe: max. 6,70 m (bei zweigeschossiger Bauweise)
- Sattel- und Flachdéacher

- Dachneigung bei Satteldacher 21° a.T.

- Farbe der Dacheindeckung: bei Satteldacher rotbraun

- nicht zuldssig sind Gauben, Drempel (Kniestdcke) und Zwerchgiebel

In Ergédnzung zum Bebauungsplan "1967 / 02 Zwischen Auringer Strale und B 455" ist die
Ortssatzung Uber die auRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
(Gestaltungssatzung) vom 23.04.1979 rechtsgiltig.

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 12/1953 der Bauaufsicht vom Landrat des Main-Taunus-
Kreises liegt vom 05.06.1953 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde geméaR den
Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 28.05.1952 erteilt. Sie gestattet die Errichtung
eines Wohnhauses mit Lagerhalle und Garagen.

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 6302/2551/92 her-nv des Bauaufsichtsamts der
Landeshauptstadt Wiesbaden liegt vom 12.10.1992 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung
wurde gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 20.07.1990 erteilt. Sie
gestattet die Fassadenanderung am Hinterhaus (Hofseite).

Fur diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Geb&udeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden o6ffentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zustandigen
Baugenehmigungsbehdrde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberpruft. Sie wird fur diese Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatséchliche
Bauausfuihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, wére dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

Entwicklungszustand

Das mit einem gemischt genutzten Gebdudeensemble bebaute Bewertungsgrundstiick ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar. Es handelt sich somit um baureifes Land geméaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Erschlielungsbeitrage etc.

Uber ErschlieBungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt. Die
Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieRen keine Hinweise auf offene ErschlieRungskosten
erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass alle
ErschlieBungsbeitrdage am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich erweisen, dass die
vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren. Eine
schriftiche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen Gemeinde
auftragsgemaln nicht eingeholt.
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2.10
2.10.1

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

Hochwasserrisiko

Gemdall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 28.03.2025 nicht in einem gefahrdeten 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 zweitgro3te Stadt im Bundesland Hessen und fungiert als Oberzentrum
im hochverdichteten Raum des Regierungsbezirks Darmstadt.

Wiesbaden grenzt im Norden und Westen an den Rheingau-Taunus-Kreis, im Osten an den Main-
Taunus-Kreis, im Stden an die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt Mainz und im Sudosten an
den Landkreis Grof3-Gerau.

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

Wiesbaden hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 109,7 (Bundesdurchschnitt: 100) einen
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf- Basis
im Jahr 2024 30.658 €. Die Arbeitslosenquote liegt in Wiesbaden mit 8,2 % im Mé&rz 2025 Uber den
Bundesdurchschnitt von 6,4 %.

Die Gewerbestruktur von Wiesbaden ist stark vom Dienstleistungssektor gepréagt. Die wichtigen
wirtschaftlichen Séulen sind neben den Dienstleistungsbetrieben, der Weinbau, der Tourismus sowie
zahlreiche vor Ort ansassige Amter und Institutionen, wie zum Beispiel das Bundeskriminalamt, das
Statistische Bundesamt oder auch der Bund der Steuerzahler. Der Wirtschaftsstandort profitiert von
seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Guter, Dienstleistungen,
Finanz- und Informationsstrome. Die gré3ten Firmen aus der Privatwirtschaft sind 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 verfugt Gber direkte Autobahnanschlisse 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 sudliche 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 Stra3e 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.

Mehrere Buslinien verbinden die Stadtteile untereinander und fiihren in die Nachbarorte.
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Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fur die Stadt Wiesbaden im Zeitraum
von 2023 bis 2035 +3,1 %. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevdlkerungsprognose fir den
Regierungsbezirk Darmstadt +1,0 % sowie fur das Bundesland Hessen -1,1 %.

Ube_rregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 40 km 0:40 h
Offenbach am Main 45 km 0:40 h
Darmstadt 45 km 0:40 h
Mainz 10 km 0:10 h
Mannheim 85 km 0:55h
Wirzburg 150 km 1:25h
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 Stralenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fur die genannten Strecken.)

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wiesbaden im Stadtteil Naurod in der Auringer Stral3e (K 659)
sowie der Laurentiusstral3e. Bei der Auringer Stral3e handelt es sich um eine Verbindungsstral3e zum
sudostlichen Stadtteil Auringen, die im Nordwesten von der K 647 abgeht. Sie verlduft von
Nordwesten nach Siudosten. Die Auringer Stral3e verfugt in Naurod mit der Platzwiesstral3e, Auf dem
Bangert, LaurentiusstraBe, Am Holderstrauch, Schéaferweg und Schillerstrale Uber sechs
SeitenstralRen. Die Laurentiusstral3e geht als eine SeitenstraRe der Auringer Stral3e in norddstlicher
Richtung ab und fuhrt zur RilkestraRe. Durch die K 647 besteht im Sudwesten Uber die B 455
Anschluss zu dem Stadtteil Bierstadt bzw. im Osten Uber die B 455 Anschluss zur Kleinstadt
Eppstein. Die Anbindung zur nérdlichen Gemeinde Niedernhausen ist Uber die L 3027 gegeben. Der
Anschluss in die Wiesbadener Innenstadt besteht im Siidwesten u.a. {iber die K 647. Uberregionale
Ziele sind Uber die norddstlich gelegene Autobahnanschlussstelle zur A 3 bzw. Uber die suddstlich
gelegene Autobahnanschlussstelle zur A 66 anfahrbar.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise geprégt. Das Bewertungsobjekt ist ein Sondereigentum mit Wohn- und
Gewerbeflachen innerhalb eines Gebdudeensembles, das aus drei Baukorpern besteht. Es liegt
innerhalb des Wiesbadener Stadtteils Naurod sudostlich in einem Mischgebiet. Die Stadtverwaltung
ist suidwestlich im Stadtzentrum in ca. 10 km Entfernung vorzufinden. Wiesbaden verfigt fur den
taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmoglichkeiten (Rewe, Edeka, Aldi, Lidl, Penny, Netto,
Kaufland, Norma, Hit, tegut, Globus, DM, Rossmann, Miuiller). Die néachstgelegenen
Einkaufsmoglichkeiten ist ein tegut-Markt in der Fondetter Stral3e in ca. 750 m Entfernung vom
Bewertungsobjekt. In Wiesbaden befinden sich 39 Grundschulen, 8 Gesamtschulen, 6 Haupt- und
Realschulen, 9 Gymnasien, 5 Berufsschulen sowie 7 Forderschulen. Arzte und Apotheke sind im
Stadtteil Naurod ausreichend vorhanden. In Wiesbaden existieren Autobahnanschliisse an die A 3, A
66, A 643 und A 671. Die nachstgelegene Autobahnauffahrt zur A 3 'Wiesbaden-Niedernhausen'
liegt ca. 3 km in nordéstlicher Richtung entfernt. Der Bahnhaltepunkt 'Auringen-Medenbach' liegt
sudostlich ca. 4 km entfernt. Die Bushaltestelle 'Laurentiusstralle’ befindet sich in unmittelbarer
Entfernung zum Bewertungsobjekt.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,1 km 1 Min.
S-Bahn Bahnhof 4,0 km 6 Min.
Stadtverwaltung 10,0 km 18 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Kreisstralle K 659 0,2 km 1 Min.
Kreisstralle K 647 1,5 km 3 Min.
Bundesstrafle B 455 1,5 km 3 Min.
Autobahn A 3 3,0 km 4 Min.
Autobahn A 66 14,0 km 10 Min.
Flughafen Frankfurt 28,0 km 19 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung von der Auringer Stral3e (K
659) aus wahrnehmbar. Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main und dem US-
Militarflugplatz Erbenheim ist die Stadt Wiesbaden von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der
Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten nicht auszuschlieRen.
Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten tber das eingefiihrte
segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer schwécheren Auspragung auf
mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen das segmentierte
Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundsticks-/Stralensituation und Erschlielung

Die beiden Bewertungsgrundsticke (Flurstiicke 283 u. 284) sind in einer Ecklage eben in einer
unregelmafigen Form geschnitten. Das Areal ist mit einem gemischt genutzten Gebdudeensemble
aus drei Baukorpern bebaut, das am Wertermittlungsstichtag dem gewonnenen Eindruck nach
vermietet ist. Die baulichen Anlagen sind von der Sudwest- bis Stidostseite Uber die Auringer Stral3e
sowie der LaurentiusstraRe zugangig. Der Eingang zum Wohnhaus befindet sich an der Nordostseite
bzw. die beiden anderen Baukérper sind von der Sid- bis Sudostseite zugéngig. Das Flurstiick 283
ist sudlich von der Auringer StraRe aus Uber ein Einfahrtstor befahrbar. Die Gewerbehalle auf dem
Flurstiick 284 verfugt sudostlich Gber ein Sektionaltor, das die Einfahrt per PKW ermdglicht. Der
Innenhof auf Flurstiick 283 ist geeignet zur Nutzung als Stellflache fir Fahrzeuge. Entlang der
Gewerbehalle auf dem Flurstiick 284 befinden sich weitere PKW-Parkflachen. An der Nordseite der
Bewertungsgrundstiicke liegen bebaute Grundstiicke in geschlossener und offener Bauweise. Im
Westen bis Siiden verlauft die Aurinaer Strafe bzw. im Stdosten die Laurentiusstrale.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind dem &ufRerlichen Anschein nach vorhanden.
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3.

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Sondereigentum innerhalb eines
Gebaudeensembles mit Wohn- und Gewerbeflachen. Die baulichen Anlagen bestehen gemaR der
vorliegenden Teilungserklarung aus drei einzelnen Gebaudeeinheiten mit den Bezeichnungen A bis
C. Die Bebauung erstreckt sich auf beide Flurstiicke 283 und 284.

Das Areal mit den darauf befindlichen Gebauden A bis C ist nach WEG-Recht aufgeteilt. Der
Teilungserklarung und dem zugehérigen Aufteilungsplan aus der Bauakte der Stadt Wiesbaden sind
zwei Sondereigentumseinheiten mit den Nummern 1 und 2 zu entnehmen.

Bei dem Gebdude A handelt es sich den Bewertungsunterlagen nach um ein freistehendes
Zweifamilienhaus in Grenzbebauung, das zu Wohnzwecken dient. Das Wohnhaus wurde gemaf den
vorliegenden Bewertungsunterlagen 1954 in massiver Bauweise mit einem Satteldach westlich auf
dem Flurstick 283 errichtet. Die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts erstrecken sich auf zwei
Vollgeschosse zuzuglich Unter- und Dachgeschoss. Das Flurstiick 283 ist sudlich bis sudwestlich
Uber die Auringer Strafle zugéngig. Das Zweifamilienhaus hat einen berdachten Hauseingang, der
sich auf dem Bewertungsgrundstick an der Nordostseite befindet. Der rickwartige Zugang zum
Gebaude ist Uber eine einlaufige AufRentreppe mit zehn Steigungen gegeben. Die vertikale
ErschlieBung erfolgt tiber ein Treppenhaus. Ein Aufzug existiert nicht in dem Gebaude.

Die zwei Wohnungen verteilen sich als Einspanner auf das Erd- und Obergeschoss.

Die Wohneinheit im Erdgeschoss verfiigt Uber 3 Zimmer, eine Kiche, eine Diele und ein Bad. Die
Erdgeschosswohnung liegt im Hochparterre ohne Balkon. In dem vorliegenden Grundriss aus dem
Jahr 1953 ist das Bad mit "Garderobe und WC" bezeichnet. Inwieweit seit dem Jahr 1954 eine
Dusche installiert wurde kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung der Wohnung nicht
verbindlich festgestellt werden. Nach allgemeiner Lebenserfahrung und dem heute Ublichen
Ausstattungsstandard ist davon auszugehen, dass der Raum ,Garderobe und WC* mittlerweile um
eine Dusche erganzt wurde.

Die Wohneinheit im Obergeschoss hat 4 Zimmer, eine Kiiche, eine Diele, ein Bad und ein Balkon.

Die Wohnflache der beiden Wohneinheiten belauft sich im Zweifamilienhaus laut den vorliegenden
Bewertungsunterlagen insgesamt auf ca. 167,40 m2. Die Wohneinheit im Hochparterre verfigt tber
eine Wohnflache von ca. 79,70 m2 bzw. die Wohneinheit im Obergeschoss ca. 87,70 mz.

Im Kellergeschoss befinden sich drei Abstellrdume, die Waschkiche und der Heizraum. Das
Dachgeschoss bietet den Bewohnern als Speicher zusatzliche Abstellflache.

Den Bewertungsunterlagen sind keine Unterlagen zu bestehenden Mietverhéltnissen zu entnehmen.
Beim Ortstermin wurden die Wohnungen dem gewonnenen Eindruck nach von Personen bewohnt,
die auf Nachfrage nicht der deutschen oder englischen Sprache méachtig sind.

Gemal der vorliegenden Teilungserklarung inklusive Aufteilungsplan zahlen die Wohn- und
Nutzflachen des Gebaudes A vollstandig zum bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum
Nummer 1.

Das Gebaude B ist ein Mischgebdaude mit Wohn- und Gewerbeflachen. Das Bauwerk wurde gemaf
den vorliegenden Bewertungsunterlagen ebenfalls 1954 in massiver Bauweise mit Satteldach
errichtet. Eine Fassadenanderung am Hinterhaus zur Hofseite wurde um 1992 durchgefiihrt. Das
Gebaude ist o6stlich bis nordlich auf dem Flurstick 283 positioniert. Die R&aumlichkeiten des
Bewertungsobjekts erstrecken sich auf ein Vollgeschoss zuziglich Unter- sowie Ober- und
Dachgeschoss. Die Liegenschaft ist teilunterkellert. Das Ober- und Dachgeschoss sind teilflachig
bebaut. Die unbebauten Flachen des Erdgeschossdachs dienen als Terrasse. Das Dachgeschoss ist
nicht ausgebaut und wird als Lagerflache genutzt. Der Zugang zu den baulichen Anlagen erfolgt tiber
den Innenhof auf dem Flurstiick 283.

Gemal Teilungserklarung inklusive Aufteilungsplan entfallt die bauliche Anlage Geb&aude B anteilig
auf das Sondereigentum Nummer 1 sowie auf das Sondereigentum Nummer 2. Die Zuordnung der
jeweiligen Gebaudeteile ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung im Aufteilungsplan.
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Zum bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum Nummer1 z&hlen im Erdgeschoss des
Gebaudes B unterschiedliche Gewerberaumlichkeiten. Hierzu gehéren ein Biroraum, eine Umkleide,
ein Flur sowie ein Wasch- und Toilettenraum. Das Sondereigentum umfasst zusatzlich eine offene
Garage mit Funktion als Bremsenprifstand sowie drei Abstellrdume und ein weiterer Flur. Einer der
Abstellraume wurde laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen in der Vergangenheit als Garage
genutzt. Beim Ortstermin war an dieser Stelle kein Garagentor mehr vorhanden, sondern eine
normale Tar. Im Untergeschoss sind vier KellerrAume enthalten, die als Heizraum, Ersatzteillagerung,
Ol-/Fettlagerung und Reifenlagerung genutzt werden.

Die Gewerbeflache des Sondereigentums Nummer 1 in Gebdude B pendelt sich laut den
vorliegenden Bewertungsunterlagen auf ca. 244,22 mz2 ein.

Das Sondereigentum Nummer 2 umfasst im Erdgeschoss von Gebdude B einen Flur, eine
Garderobe und einen Abstellraum. Diese Raumlichkeiten wurden aus einer frilheren Garage gebildet,
die im Rahmen einer Fassadenanderung zur Hofseite um 1992 baulich umgestaltet wurde. Das
teilflachig bebaute Ober- und Dachgeschoss ist vollstandig Bestandteil des Sondereigentums
Nummer 2. Im Obergeschoss befinden sich ein Schlafzimmer, eine Wohnkiiche, ein WC, ein Flur
sowie eine Terrasse an der ein Sondernutzungsrecht besteht. Weitere Flachen im Ober- und
Dachgeschoss werden zu Lagerzwecken genutzt. Im Grundriss ist keine Dusche verzeichnet. Eine
verbindliche Aussage ist aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht mdglich. In der Bewertung
wird von einer nachtraglichen Installation ausgegangen.

Die Gewerbeflache des Sondereigentums Nummer 2 in Gebaude B belauft sich auf ca. 93,58 m?2
bzw. die Wohnflache auf ca. 59,90 mz.

Beim Gebaude C handelt es sich um eine eingeschossige Werkstatthalle bzw. Autowerkstatt, die
norddstlich unmittelbar an das Gebdude B anschlie3t. Das Baujahr geht genauso wie die anderen
Gebaudeteile ca. auf das Jahr 1954 zuriick. Die Gewerbehalle befindet sich als einziges Gebaude
vollstandig auf dem Flurstick 284. Die Gewerbeflachen gehtéren gemdaly Teilungserklarung
ausschlieBlich zum bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum Nummer 1. Zwischen den
Raumlichkeiten des Sondereigentums Nummer 1 in Geb&ude B und der Werkstatthalle bestehen
mehrere direkte Zugange. Dadurch existiert eine funktionale Verbindung zwischen den beiden
Gebauden. Laut dem vorliegenden Grundriss wurde das Gebaude C in Stahlkonstruktion mit einem
Flachdach errichtet. Die Gewerbehalle ist ebenerdig erschlossen und fur gewerbliche Zwecke
ausgebaut. Im Hallenbereich befindet sich eine Montagegrube zur Fahrzeugbearbeitung. Inwieweit
diese verschlieBbar ist und die Flache somit durchgangig nutzbar ware, konnte aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht abschlieend festgestellt werden. Fir die Flachenermittlung wurde
unterstellt, dass die Montagegrube technisch verschlieBbar ist und als vollwertig nutzbare
Hallenflache qilt.

Das Gebaude C verfugt neben den direkten internen Zugéngen aus den R&umlichkeiten des
Sondereigentums Nummer 1 in Gebaude B Uber weitere Zugangsmaoglichkeiten. Auf der Ostseite
befindet sich ein grol3flachiges Sektionaltor fur die Zufahrt von Fahrzeugen sowie eine separate
Eingangstur. Ein weiterer Zugang besteht norddstlich Uber eine seitlich gelegene Metalltir.

Die Gewerbeflache des Sondereigentums Nr. 1 in Gebaude C betragt ca. 629,26 mz2.

Raumaufteilung und GréRenverhdaltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in Augenschein
genommen und auf Plausibilitat Gberpruft werden.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis fur das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die
zum Bewertungszeitpunkt geltenden Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
eingehalten oder Uberschritten werden. Diese Annahme wurde bei der Einschatzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer berticksichtigt.



Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Seite 13

Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlielich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfugung 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 Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Waéarmeschutz wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begrindeten 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
aefahrden.

Bei der Ortsbegehung am 28.02.2025 konnten die R&umlichkeiten des Bewertungsobjekts nicht
besichtigt werden. Der &aufRerliche Zustand des Gebaudeensembles lie3 insgesamt einen
instandhaltungs- bzw. instandsetzungsbedurftigen Gesamteindruck erkennen. An den Fassaden der
Gebdude A bis C bestehen Risshildungen, Putzabplatzungen sowie witterungsbedingte
Verfarbungen. Die Holzbauteile im Bereich der Dachuntersichten zeigen sichtbare Alterungsspuren.
Fensterumfassungen und Briustungsbereiche weisen oberflachliche Abnutzungen auf. Sockelzonen
und bodennahe Bereiche sind teilweise verschmutzt oder von Bewuchs betroffen. Die Déacher
erscheinen altersgemafR. Hinweise auf Modernisierungen liegen nicht vor. Eine abschlieRende
Beurteilung der Dachsubstanz war mangels Innenbesichtigung nicht moglich. An den Tiren und
Toranlagen bestehen ebenfalls witterungsbedingte Veranderungen. Das &ufRere Erscheinungsbild
lasst auf eine Uber einen langeren Zeitraum unterlassene laufende Instandhaltung schlie3en.

Das Zweifamilienhaus als Gebdude A weist an der AulRenfassade mehrere Rissbildungen sowie
Putzabplatzungen auf. Der &aufere Erhaltungszustand deutet auf einen langeren Zeitraum ohne
umfassende InstandhaltungsmalRnahmen hin. Die Holzverkleidungen im Bereich der
Dachuntersichten ~ weisen  witterungsbedingte  Verdnderungen wie  Verfarbungen und
Materialablésungen auf. An den Fensterfaschen und Bristungen sind witterungsbedingte
Abnutzungsspuren erkennbar. Im Bereich des Sockels zeigen sich Verschmutzungen und Bewuchs.
Die Dacheindeckung erscheint in einem altersgeméaflien Zustand. Eine Modernisierung ist nicht
erkennbar. Die Dachuntersichten und Traufbereiche weisen witterungsbedingte Verdnderungen an
den Holzbauteilen auf. Auffalligkeiten hinsichtlich Undichtigkeiten waren aus der Aul3enansicht nicht
ersichtlich.

Das Mischgebaude mit Gewerbe- und Wohnnutzung als Gebaude B weist an der AuRenfassade
mehrere grof3flachige Putzabplatzungen sowie Rissbildungen auf. Im Sockelbereich sind
Feuchtigkeitsverfarbungen und witterungsbedingte Abloésungen des Anstrichs sichtbar. Die
Oberflachen im Bereich von Fenstern und Turlaibungen zeigen altersbedingte Abnutzungen. Die
Holzbauteile an den Dachuntersichten und Nebengeb&udeteilen sind verwittert. Die Aul3enanlagen
wirken ungepflegt. Beim Ortstermin bestanden Laubansammlungen, Verschmutzungen sowie
aufsteigender Bewuchs. Der bauliche Zustand lasst auf eine ausbleibende laufende Instandhaltung
der aulleren Gebdudehulle Uber einen langeren Zeitraum schlieRen. Die Dachflachen waren nicht
vollstédndig einsehbar. An den sichtbaren Bereichen zeigten sich nachgedunkelte Oberflachen sowie
witterungsbedingte Spuren an den Dachrdndern und Holzuntersichten. Eine abschlieRende
Beurteilung des Dachzustands war ohne Innenbesichtigung nicht méglich.
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Die Werkstatthalle als Geb&ude C wurde in einfacher Bauweise mit einer Stahlkonstruktion errichtet.
Die AuRenwande bestehen aus unverputztem Mauerwerk und sind im oberen Bereich mit verglasten
Fassadenelementen versehen. Die Auflenhaut zeigt witterungsbedingte Verfarbungen,
Verschmutzungen sowie einzelne Verformungen der Verkleidungselemente. Im unteren Wandbereich
sind witterungsbedingte Verschmutzungen sowie dunkle Verfarbungen vorhanden. Die Toranlage und
die Zugangsturen weisen Gebrauchsspuren und altersbedingte Oberflachenverdnderungen auf. Die
verglasten Bereiche der Fassade sind teilweise verschmutzt. Sie weisen Anzeichen von
Witterungseinflissen auf. Die Dachanschliisse und Attikabereiche zeigen dunkle Verfarbungen. Der
an das Gebdude C angrenzende Freiraum wird gewerblich genutzt und dient teilweise als
Abstellflache  fir Werkstattmaterialien und betriebsbezogene Gegenstdnde. Der &ulRere
Erhaltungszustand lasst auf einen langeren Zeitraum ohne regelméaRige InstandhaltungsmaflZinahmen
schlieBen. Das Dach von Gebadude C ist flach geneigt und mit einer umlaufenden Attika versehen.
Die Dachabdichtung war von auf3en nicht einsehbar. Die Attikaverkleidung weist witterungsbedingte
Verfarbungen auf. Hinweise auf akute Schéden oder Undichtigkeiten waren im Rahmen der
AuRRenbesichtigung nicht feststellbar. Eine belastbare Bewertung der Dachsubstanz ist aufgrund der
fehlenden Innenbesichtiquna nicht moalich.

Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung und des aulRerlich erkennbaren Instandhaltungs-
bzw. Instandsetzungsbedarfs wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ein pauschaler Wertabschlag angesetzt.

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung fir das Vorhandensein von Baumé&ngeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méangelauflistung 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 tatséchlichen Aufwendungen
zur Beseitigung der festgestellten Méangel, sondern den Uublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des

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

WEG Auringer Str. 38 / Laurentiusstr. 25, Wiesbaden

Fur das Bewertungsobjekt ist unbekannt, ob eine WEG-Verwaltung existiert. Die Eigentimerin der
Sondereigentume Nummer 1 und Nummer 2 ist am Wertermittlungsstichtag identisch. Aus diesem
Grund kénnen in diesem Gutachten keine Angaben zu einem Wirtschaftsplan, dem Hausgeld oder
einer Instandhaltungsriicklage gemacht werden.

Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das Gebaudeensemble indem sich das zu bewertende Sondereigentum Nummer 1 mit Wohn- und
Gewerbeflachen befindet wurde den vorliegenden Bewertungsunterlagen nach um 1954 errichtet. Bei
Gebaude B wurde um 1992 eine Fassadenanderung am Hinterhaus zur Hofseite durchgefiihrt. Das
Gebaude A verfugt als ein Zweifamilienhaus tber ca. 167,40 m2 Wohnflache. Bei Gebdude B als ein
Mischgebaude mit Wohn- und Gewerbeflaichen pendelt sich die gewerbliche Mietflache bei ca.
337,80 m2 bzw. die Wohnflache bei ca. 59,90 m2 ein. Die gewerbliche Mietflache von Gebaude C als
eine Werkstatthalle betragt ca. 629,26 m2.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum Nummer 1 erstreckt sich vollstandig auf die Wohn-
und Gewerbeflachen des Geb&dudes A und des Gebdudes C. Beim Gebaude B z&hlen
Gewerbeflachen im Erd- und Untergeschoss zum Sondereigentum Nummer 1. Die Gewerbeflache
dieser Teilfachen in Gebaude B belaufen sich insgesamt auf ca. 244,22 m2. Die Mietflachen
unterteilen sich in ca. 33,01 m? Buroflache, ca. 68,13 m2 Werkstattflache und ca. 143,08 m?2
Lagerflache.

Das Sondereigentum Nummer 2 umfasst Wohn- und Gewerbeflachen vom Erd- bis in das
Dachgeschoss in Gebaude B. Die Mietflachen dieser Teilbereiche in Gebaude B betragen insgesamt
ca. 153,48 mz2. Sie gliedern sich in ca. 93,58 m2 Lagerflache und ca. 59,90 m2 Wohnflache.
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Aus den vorliegenden Unterlagen lassen sich keine Angaben zu bestehenden Mietverhaltnissen
ableiten. Im Rahmen des Ortstermins ergab sich der Eindruck, dass die Wohnungen genutzt werden.
Eine inhaltliche Klarung war nicht mdglich, da die angetroffenen Personen weder der deutschen noch
der englischen Sprache ausreichend méchtig waren. Die Gewerbeeinheiten sollen laut den Angaben
vor Ort allesamt vermietet sein. Dem Sachverstandigen liegen keine Mietvertrdge oder sonstige
schriftliche Nachweise daruber vor.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise geprégt. Die Lage des Bewertungsobjekts in einem Mischgebiet wird
innerhalb von Wiesbaden als unterdurchschnittlich angesehen. Die Bodenrichtwerte fiir unbebaute
Grundsticke pendeln sich im Wiesbadener Stadtzentrum deutlich héher ein. Bei Betrachtung der
Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Hessen wird der Standort als Uberdurchschnittlich
eingestuft. Die Landeshauptstadt Wiesbaden profitiert vom Trend der Urbanisierung. Die Anzahl der
Bevdlkerung und der Haushalte hat in der Vergangenheit zugenommen. Prognosen zufolge soll sich
dieser Trend weiter fortsetzen.

Fur Gewerbetreibende ist die Lage aufgrund ginstigerer Mieten und geringeren Konkurrenzdruck
grundsatzlich attraktiv. Das Angebot an nutzungsflexiblen Flachen ist in Wiesbaden begrenzt.
Einfachere Lagen auRerhalb des Stadtzentrums bieten Raum fur handwerksnahe oder
betriebsgebundene Nutzungen.

Der Verkehrswert des gesamten Gebaudeensembles wird unter Beriicksichtigung eines negativen
Sonderwerts bei einer Vollvermietung zu marktublichen Mieth6hen mit einer Gesamtmietflache von
ca. 1.194,36 m2 mit einem Rohertragsvervielféltiger von 13,24 (rd. 938 €/m? Mietflache) innerhalb von
Wiesbaden unterdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt, als ein gemischt genutztes
Gebaudeensemble, bei der die Renditeerzielung im Vordergrund steht, ist den gewonnenen
Eindricken nach bei der Ortsbegehung am Wertermittlungsstichtag vermietet. Der
Gutachterausschuss in Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2024 bei der Ableitung des lokalen
Liegenschaftszinssatzes fiir gemischt genutzte Grundstiicke mit einer Wohnnutzung von 20 bis 80 %
des Ertrags Rohertragsvervielfaltiger im Bereich der Standardabweichung von 16,4 bis 24,0 ermittelt.
Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohn- und Gewerberaum in der Region wéare eine
Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohn- und Gewerbezwecken des Bewertungsobijekts gegeben.

Der ermittelte Verkehrswert des gesamten Gebaudeensembles dient wegen fehlender
Vergleichskaufpreise der Aufteilung auf die beiden Sondereigentumseinheiten mit den
Miteigentumsanteilen von 79/100 und 21/100. Die Wertigkeit der beiden Sondereigentumseinheiten
Nummer 1 und Nummer 2 bemisst sich dabei nicht an den formellen Bruchteilen, sondern an der
wirtschaftlichen Nutzung. MaRgeblich ist das Verhdltnis der jeweiligen Ertragsanteile, die auf
Grundlage nachhaltig erzielbarer, marktiblicher Nettokaltmieten ermittelt wurden. Der anteilige
Verkehrswert des Sondereigentums Nummer 1 bzw. des Sondereigentums Nummer 2 ergibt sich aus
der individuellen Ertragskraft der jeweiligen Einheit.

Der Verkehrswert des in diesem Gutachten zu bewertenden Sondereigentums Nummer 1 betragt
unter Bericksichtigung der individuellen Ertragskraft bei einer Vollvermietung zu marktublichen
Miethdhen und Einbeziehung eines pauschalen Wertabschlags rd. 922 €/m? Mietflache. Der
Rohertragsvervielféltiger belauft sich auf 13,24. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohn- und
Gewerberaum in der Region ist eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohn- und
Gewerbezwecken des Sondereigentums Nummer 1 gegeben.
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Baubeschreibung

Konstruktion:

Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen:

Aufzige:
Boden:
Wande:

Decken:

Fenster:

Gebaude A: Massivbau
Gebaude B: Massivbau
Gebaude C: Stahl- und Mauerwerksbauweise

Gebaude A: helle Putzfassade, Sockelbereich rotbraun verklinkert
Gebaude B: helle Putzfassade
Gebaude C: unverputztes hellgraues Mauerwerk mit oberseitigen Verglasungen

Gebaude A: 2 Vollgeschosse zzgl. Dach- und Untergeschoss

Gebaude B: 1 Vollgeschoss zzgl. Ober- und Dachgeschoss (jeweils teilbebaut)
sowie Untergeschoss (teilweise)

Gebaude C: 1 Vollgeschoss

Gebaude A: Satteldach in Holzkonstruktion mit Tonziegeleindeckung

Gebaude B: Satteldach in Holzkonstruktion mit Tonziegeleindeckung

Gebaude C: Flachdach mit umlaufender Attika, Dachabdichtung von auf3en
nicht einsehbar

Gebaude A: Massivtreppe mit Aul3enlauf, Stahlgelander und Glasuberdachung;
innenliegende Treppen nicht zuganglich

Gebaude B: einstufige ErschlieBung; innenliegende Treppen nicht zuganglich
Gebaude C: ebenerdige ErschlieRung; innenliegende Treppen nicht zugénglich

keine vorhanden
unbekannt

Gebaude A:

Keller: AuRenwande mit Wanddicke 39 cm; Innenwénde mit Wanddicke von 25
cm

Erd- bis Dachgeschoss: AuRenwénde mit Wanddicke von 30 cm; Innenwénde
mit Wanddicke von 6 bis 24 cm

Gebaude B:

Keller: AuRenwéande mit Wanddicke 24 bis 30 cm; Innenwande mit Wanddicke
von 24 cm

Erd- bis Dachgeschoss: AuRenwénde mit Wanddicke von 24 cm; Innenwénde
mit Wanddicke von 11,5 cm

Gebaude C:

unbekannt

Gebaude A:

Keller: Beton

Erd- bis Dachgeschoss: Holz
Gebaude B:

Keller: Massivdecke

Erd- bis Dachgeschoss: Holz

Gebaude C:
unbekannt

unbekannt
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Turen/Tore: Gebaude A:
Innenttren: unbekannt
Hauseingangstur: Holztiiranlage mit Verglasung
Gebéude B:
Innenturen: unbekannt
Hauseingangstir: Kunststofftiranlage mit Verglasung
Gebéaude C:
2 Sektionaltore aus Metall und 2 einfliigige Eingangstiren aus Metall

Sanitéar: Gebéude A:
1 Bad mit Toilette im Erdgeschoss
1 Bad mit Toilette im Obergeschoss

Gebéude B:
1 Toilette im Erdgeschoss (Sondereigentum 1)
1 Bad mit Toilette im Obergeschoss (Sondereigentum 2)

Gebéaude C:
keine (laut Grundriss)

Kichen: unbekannt

Heizung/Luftung: unbekannt

Warmwasser: unbekannt

Abwasser: Entsorgung in naturlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Elektrik: Anschluss an die 6ffentliche Versorgung tber die Hausanschliisse
Auf3enanlagen: befestigter Hofbereich mit Pflaster- und Betonflache, teilweise Einfriedung

AulRenbereich, einfacher Maschendrahtzaun mit Toranlage, PKW-Stellflachen
im Hofraum, Grunbewuchs an den Randern, teilweise Wildwuchs,
Laubansammlungen und Verschmutzungen, Abstellflachen im gewerblich
genutzten Bereich, teilweise unbefestigte Randbereiche, Milltonnenstandort
eine Lagerzone ohne Einhausung, keine gestalteten Gartenflachen

bes. Bauteile: Balkon, Uberdachungen, AuRentreppen
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Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber bestehende Mietverhdltnisse zu entnehmen.
Beim Ortstermin wurde der Eindruck gewonnen, dass die Wohn- und Gewerbeeinheiten vermietet
sind. Dieser Eindruck stitzt sich auf Beobachtungen vor Ort sowie auf kurze Gesprache mit
anwesenden Nutzern, die auf eine laufende Nutzung der jeweiligen Einheiten hindeuteten. Eine
schriftliche Bestatigung oder ndhere Angaben zu Mietvertragen liegen dem Sachverstandigen nicht
vor.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

4.2.1 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

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

|D - Schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 Pl
[BIP-Veranderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,1 % 0,8 %|
[Inflationsrate | 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,2 % 2,0 %]
[Arbeitslosenquote | 5,3 % 5,7 % 6,0 % 6,2 % 6,0 %]
[Staatsschuldenquote | 66,1 % 64,8 % 63,6 % 64,4 % 65,4 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die Weltwirtschaft entwickelte sich im 4. Quartal 2024 weiterhin moderat. Die konjunkturelle Lage fiel
regional unterschiedlich aus. Die US-Wirtschaft zeigte sich robust. Die chinesische Wirtschaft
profitierte von staatlichen Impulsen und einer Zunahme der Exporte. Die wirtschaftliche Dynamik im
Euroraum blieb hingegen gering. Die Wachstumsimpulse aus einmaligen Sondereffekten wie zum
Beispiel den Olympischen Spielen, fielen zum Jahresende weg.

Die Industrieproduktion war global betrachtet zweigeteilt. Das industrielle Wachstum wurde vor allem
von den Schwellenlandern getragen. Die fortgeschrittenen Volkswirtschaften zeigten dagegen eine
schwache Industriekonjunktur. Die Warenexporte hahmen vorwiegend in den Schwellenlandern zu.
Diese Entwicklung ist u.a. auf die Erwartung kiinftiger Importzdlle in den USA zuriickzufiihren.

Der wirtschaftspolitische Kurs der USA erhdhte die Unsicherheit im Welthandel deutlich. Die US-
Regierung kindigte neue Zolle an und fuhrte zusatzliche Abgaben auf Stahl, Aluminium sowie
zahlreiche andere Importguter ein. Die betroffenen Lander werden womdglich mit Gegenmal3hahmen
reagieren. Die Aussicht auf zunehmende Handelskonflikte wirkt bereits belastend auf die globale
Konjunktur.

Die Energiepreise zogen zu Jahresbeginn 2025 voriibergehend an. Die Ursache waren
Forderkirzungen durch die OPEC sowie neue Sanktionen der USA gegen den russischen Olsektor.
Aufgrund politischer Signale zur Ausweitung der Férdermengen gaben die Olpreise wieder nach. Die
drohenden Handelskonflikte belasten die Perspektiven fiir die globale Olnachfrage. Die Internationale
Energieagentur erwartet fir 2025 insgesamt eine gute Versorgungslage am Weltéimarkt.

Der Disinflationsprozess ist zuletzt ins Stocken geraten. Die Verbraucherpreise stiegen in den
Industrieldndern gegeniiber dem Vorjahr im Januar 2025 um 2,9 %. Die Entwicklung wurde durch
Basiseffekte und steigende Energiepreise beeinflusst. Die Kerninflationsrate ohne Energie und
Nahrungsmittel blieb mit 3,1 % unverandert. Die Preise fur Dienstleistungen legten weiterhin deutlich
zu.

Die langfristigen Zinsen stiegen zuletzt spurbar an. Die Entwicklung wurde von einem zdhen
Disinflationsverlauf in den USA und zurickgehenden Zinssenkungserwartungen gepragt. Die
Marktteilnehmer rechneten zuletzt nur noch mit einem Zinsschritt der US-Notenbank im Jahr 2025. Im
Euroraum werden von den Marktteilnehmern weitere geldpolitischen Lockerungen erwartet.
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Die Renditen zehnjahriger US-Staatsanleihen stiegen deutlich an. Die Grinde lagen in héheren
Inflationserwartungen, positiven Wachstumssignalen und zunehmenden Haushaltsbelastungen. Der
Renditeanstieg wurde durch gestiegene Terminpramien verstarkt, die auch auf europdische
Staatsanleihen tbergriffen.

Die Zinsdifferenz zwischen dem Euroraum und den USA nahm spirbar zu. Der Euro verlor gegeniiber
dem US-Dollar deutlich an Wert und wertete auch gegeniber anderen Handelspartnern ab. Diese
Entwicklung steht im Zusammenhang der konjunkturellen Lage im Euroraum.

Der EZB-Rat senkte im Dezember 2024 und Januar 2025 die Leitzinsen um jeweils 25 Basispunkte.
Der Zinssatz fur die Einlagefazilitat liegt seither bei 2,75%. Die Entscheidung wurde mit dem
anhaltenden Disinflationsprozess und stabilen Inflationsaussichten begriindet. Die EZB erwartet eine
Ruckkehr der Inflationsrate zum Zielwert von 2 % im laufenden Jahr. Zukinftige Zinsentscheidungen
sollen auf Basis aktueller Datenlage von Sitzung zu Sitzung getroffen werden.

Die Geldmenge im Euroraum wuchs im vierten Quartal 2024 weiter an. Die Jahreswachstumsrate von
M3 stieg zum Jahresende auf 3,5 %. Die Zunahme wurde durch niedrigere Opportunitatskosten und
wirtschaftliche Unsicherheiten beglnstigt. Die Kreditvergabe der Banken erholte sich leicht. Die
Buchkredite an private Haushalte legten zu. Bei Unternehmenskrediten zeigte sich auf moderaten
Niveau eine erste Stabilisierung.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland ging im vierten Quartal 2024 zurick. Das reale
Bruttoinlandsprodukt sank saisonbereinigt um 0,2 % gegenuber dem Vorquartal. Der Ruckgang wurde
vor allem durch schwéchere Exporte verursacht. Die Konsumausgaben von privaten Haushalten und
Staat stiegen hingegen an. Der private Konsum profitierte von Lohnzuwéchsen, wurde aber durch
Verunsicherung am Arbeitsmarkt gebremst. Die Industrieproduktion nahm weiter ab. Die Bauwirtschaft
stagnierte. Hohe Finanzierungskosten, Unsicherheit und eine geringe Auslastung belasteten die
Investitionen.

Die deutsche Industrie konnte von der weltweiten Marktdynamik kaum profitieren. Die Nachfrage nach
Unternehmenskrediten blieb verhalten. Die Banken reagierten mit einer restriktiveren Kreditvergabe
und begrindeten dies mit gestiegenen Risiken. Das Kreditgeschaft mit privaten Haushalten entwickelte
sich dagegen leicht positiv. Vor allem die Nachfrage nach Wohnungsbaukrediten zog an.
Ausschlaggebend waren sinkende Kreditzinsen und ein anhaltender Bedarf an Wohnraum.

Die Beschéaftigung blieb im Herbst 2024 insgesamt stabil. Der Beschéaftigungsrickgang im
produzierenden Gewerbe wurde durch Neueinstellungen im Dienstleistungssektor weitgehend
ausgeglichen. Die Kurzarbeit nahm seit dem Sommer zu, insbesondere in der Industrie. Die Zahl der
Arbeitslosen stieg leicht an. Die Arbeitsmarktaussichten bleiben verhalten.

Die Inflationsrate sank Im Jahresdurchschnitt 2024 deutlich auf 2,5%. Energie dampfte die
Preisentwicklung. Dienstleistungspreise stiegen dagegen uberdurchschnittlich. Die Inflationsrate
verharrte im Januar 2025 bei 2,8 %. Die Kerninflation stieg zuletzt leicht auf 3,6 %. In den kommenden
Monaten wird ein voribergehender Rickgang der Inflationsrate erwartet. Fir Sommer 2025 wird
wieder ein Anstieg prognostiziert. Die Preise fiir Dienstleistungen und Nahrungsmittel dirften weiterhin
deutlich Uber dem historischen Mittel liegen. Der Disinflationsprozess bei der Kerninflation bleibt
grundsatzlich in Takt.

Die deutsche Wirtschaft konnte im ersten Quartal 2025 leicht wachsen. Die Industrie dirfte die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung weniger belasten als zuletzt. Der Bausektor wird voraussichtlich auf
dem Niveau des Vorquartals verharren. Der Auftragseingang legte in beiden Bereichen leicht zu. Der
Wohnungsbau profitierte von riicklaufigen Bauzinsen zum Jahresende 2024. Eine spurbare Erholung
ist bislang nicht erkennbar. Der private Konsum konnte moderat zulegen. Die gestiegenen Ldhne
schaffen finanziellen Spielraum. Der Arbeitsmarkt zeigt Schwachen. Die Beschéaftigung sinkt leicht und
die Arbeitslosigkeit steigt. Die deutsche Wirtschaft bleibt insgesamt in einer stagnierenden
Grundtendenz.
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4.2.2

Laut der vorlaufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die
Immobilienpreise in Deutschland im dritten Quartal 2024 weiter stabilisiert. Die Preise sanken zwar im
Jahresvergleich um 0,7 %, zum Vorquartal stiegen sie jedoch um 0,3 %. Das ist der zweite Anstieg in
Folge seit 2022. Im zweiten Quartal 2024 lag der Rickgang gegenuber dem Vorjahresquartal noch
bei 2,5 %. Dabei gibt es deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen
groBenteils weiter. Die sieben grof3ten Stadte verzeichneten fir Wohnungen gegeniber dem
Vorquartal weitere moderate Preissteigerungen von durchschnittich 0,5 %. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern war hingegen zum zweiten Quartal 2024 ein Rickgang der Immobilienpreise
von 3,1 % zu beobachten. Im Jahresvergleich sind die Preise weiterhin niedriger. Seit Mitte 2022
kihlte sich der Immobilienmarkt deutlich ab. Gestiegene Kreditzinsen gelten als Hauptursache.
Verkaufer mussten infolgedessen die Preise senken. Die gefallenen Bauzinsen entspannen die
Situation aktuell.

Die Zahl der Baugenehmigungen ist im Januar 2025 erneut gestiegen. Es wurden insgesamt 18.000
Wohnungen genehmigt. Dies entspricht gegentiber dem Vorjahresmonat einer Steigerung von 6,9 %.
Im Dezember 2024 war bereits im Jahresvergleich ein Anstieg um 5,1 % verzeichnet worden. Die
leichte Erholung setzt sich nach einem fast zwei Jahre andauernden Riuickgang fort.

In neu zu errichtenden Wohngebauden wurden rund 15.100 Wohnungen genehmigt. Die Zahl der
Einfamilienhduser stieg mit einem Plus von 21,7% signifikant. Die Genehmigungen fir
Mehrfamilienhduser nahmen um 5,8 % zu. Lediglich bei Zweifamilienh&usern war ein Rickgang zu
verzeichnen. Die Zahlen deuten auf eine vorsichtige Belebung der Bautatigkeit hin.

Mietmarkt

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist von einem Nachfragetiberhang gekennzeichnet. Im Zeitraum
von 2018 bis 2023 hat die Einwohnerzahl um rd. 1,6 % bzw. die Haushaltsanzahl um 2,7 % zugelegt.
Die Anzahl der Wohnungen stieg um rd. 0,7 %. Die jahrliche Bedarfsquote ist mit 0,8 % bis 2025
weiterhin positiv. Die Anzahl der Haushalte soll bis 2028 um zusétzliche 0,6 % wachsen. Die
Wohnkostenbelastung belief sich im Jahr 2023 auf durchschnittich 23 %. Die Anzahl der
Genehmigungen und Fertigstellungen zeigen im Wohnungsbau eine abnehmende Tendenz.

Der Nachfrageiiberhang hat in den vergangenen 5 Jahren die Mietpreise von Wohnraum ansteigen
lassen. Die Median-Angebotsmiete verzeichnete ein Wachstum von rd. 11,7 %.
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Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhauser (EFH) in unterschiedlichen Wohnlagen mit
unterschiedlichen Groéf3en konnten fir Wiesbaden recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Colliers

Miete Bestand 2024 10,00 - 17,50 €/m? mittlere Wohnlage
Miete Bestand 2024 8,50 - 15,00 €/m? einfache Wohnlage
Miete Neubau 2024 13,00 - 19,00 €/m? mittlere Wohnlage
Miete Neubau 2024 12,50 - 18,00 €/m? einfache Wohnlage
Schick

durchschnittliche Miete 2024 13,08 €/m? Bestand
durchschnittliche Miete 2024 15,11 €/m? Neubau

Wiest & 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?

Immobilienscout

Wiesbaden-Naurod Q1 2025 11,53 €/m? @-Miete
Wiesbaden Q1 2025 11,94 €/m? @-Miete
Wiesbaden-Naurod Q1 2025 15,06 €/m? @-Miete EFH
Wiesbaden Q1 2025 15,16 €/m? @-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Wiesbaden Q4 2024 7,14 - 20,96 €/m? Bestand @ 11,81 €/m?
Wiesbaden Q4 2024 8,16 - 25,20 €/m? Neubau @ 15,59 €/m?
Engel & Vdlkers

Wiesbaden Q4 2024 13,84 €/m? @-Miete
Wiesbaden Q4 2024 15,28 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Wiesbaden 2023 14,20 €/m? @-Miete
Wiesbaden 2023 6,40 - 37,30 €/m? keine weitere Angabe
Wiesbaden 2023 16,40 €/m? @-Miete EFH
Wiesbaden 2023 11,10- 17,10 €/m? keine weitere Angabe
Immoportal

Wiesbaden 2025 10,82 €/m? @-Miete einfache Lage
Wiesbaden 2025 13,10 €/m? @-Miete mittlere Lage
Wiesbaden 2025 16,14 €/m? @-Miete gute Lage
Wiesbaden 2025 12,70 €/m? bis Baujahr 1969
Wiesbaden 2025 13,02 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Wiesbaden 2025 13,82 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Wiesbaden 2025 16,39 €/m? Baujahre nach 2015
Wiesbaden 2025 14,43 €/m? bis 40 m2 Wohnflache
Wiesbaden 2025 12,97 €/m? 41 - 60 m2 Wohnflache
Wiesbaden 2025 12,50 €/m? 61 - 90 m2 Wohnflache
Wiesbaden 2025 13,70 €/m? iber 90 m2 Wohnfliche
Capital Compass

Wiesbaden 2024 7,90 - 21,60 €/m? Bestand Median 12,75 €/m?
Wiesbaden 2024 10,20 - 22,90 €/m? Neubau Median 16,00 €/m?2
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Mietwohnungen in Wiesbaden:

Gemeindekennziffer: 06414 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
JC> sehr gut 26,50 € 18,60 € 15,80 € 13,20 €
@ |out 2390 € 16,70 € 14,00 € 11,80 €
% mittel 22,40 € 15,80 € 13,10 € 11,20 €
8 einfach 21,50 € 15,20 € 12,70 € 10,80 €

Anmerkung:

Die Preise je m? gelten fiir 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 fur Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

Wohnungsgrofie: 70 m2 Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Wiesbaden verfugt Uber keinen qualifizierten Mietspiegel. Ein einfacher Mietspiegel 2021
fuhrt Durchschnittsmieten fir Bestandswohnungen in Abhangigkeit des Baujahres, der Wohnlage und
den individuellen Ausstattungsmerkmalen der jeweiligen Wohneinheit eine Mietspanne von 6,60 bis
15,76 €/m? auf. In der Altersklasse 1950 bis 1974 belauft sich die Spanne von 7,25 bis 13,30 €/m2.
Fur Wohneinheiten um 80 m? in mittlerer Lage mit Heizung und Bad betragt die Durchschnittsmiete
8,32 €/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 ortsublichen
Vergleichsmiete erhtht werden. Diese Verordnung gilt fir 5 Jahre bis zum 25.11.2025. Fur den
selben Zeitraum gilt in Wiesbaden auch die Mietpreisbremse. Dadurch durfen bei
Wiedervermietungen die Mieten grundsatzlich nicht mehr als 10 % Uuber der ortsublichen
Vergleichsmiete liegen.

Gemal wohnlagenkarte.de ist die Lage des Bewertungsobjekts als gute Wohnlage klassifiziert.

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrof3e lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fur Mietwohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung

Datum: 09.04.2025 .
Zimmer: 3 Etage: Hochparterre

Mietwohnung Balkon

o .
Wiesbaden-Naurod Xvnoln;ﬁgh?éifé%%rgo €p.M. (kalt) Baujahr: 1972
9 preis.: ; pM. Modernisierung: k.A.

Wohnflachenpreis: 13,61 €/m2

Datum: 09.04.2025 .
Zimmer: 3 Etage: Dachgeschoss

Mietwohnung Balkon

o .
Wiesbaden-Auringen Xvnolngﬁgh?éifég%rgo €p.M. (kalt) Baujahr: 1975
g preis.: ; pM. Modernisierung: 2025

Wohnflachenpreis: 13,36 €/m?

Datum: 09.04.2025 Etage: Dachgeschoss
. Zimmer: 2 Balkon
w;ﬁ(ﬁiﬁ%o enheim Wohnflache: 74,00 m? Baujahr: k.A.
PP Angebotspreis: 750,00 € p.M. (kalt) Modernisierung: -

Wohnflachenpreis: 10,14 €/m? Zweifamilienhaus
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Biroflachen

Der Biroflachenumsatz in Wiesbaden belief sich im Jahr 2024 auf rund 38.400 m2. Im Vergleich zum
Vorjahr war dies ein deutlicher Riickgang um 40 %. Bezogen auf den Durchschnitt der vergangenen
zehn Jahre lag das Ergebnis um 47 % niedriger. Das Marktgeschehen zeigt eine anhaltend geringe
Nachfrage nach Buroflachen in der Landeshauptstadt.

Die Zzahl der Mietvertragsabschlisse blieb trotz des insgesamt geringen Flachenumsatzes
vergleichsweise konstant. Im Jahr 2024 wurden 79 Vertrdge neu abgeschlossen. Das Resultat
bewegt sich lediglich leicht unter dem Durchschnitt der vergangenen funf Jahre. Dies deutet auf eine
stabile Grundnachfrage hin.

Die Marktdynamik konzentrierte sich vor allem auf kleinere Buroeinheiten. In der GréRenklasse bis
500 m? wurden 63 Abschlusse registriert. Ein Anstieg von 15 % im Vergleich zum Vorjahr. Grol3ere
Vertragsabschliisse blieben hingegen weitestgehend aus.

Das Mietniveau im Jahr 2024 stieg trotz ricklaufiger Flachennachfrage. Die durchschnittliche Miete
erhdhte sich leicht auf 13,90 €/m2. Die Spitzenmiete wuchs nach langerer Stabilitat auf 18,50 €/m2.
Der Anstieg war auf einzelne Abschlisse in hochwertigen und modernen Flachen zurickzufiihren.
Die Nutzer legten dabei verstarkt Wert auf gute Standorte und effiziente Grundrisse.

Der Leerstand am Wiesbadener Biuromarkt nahm im Laufe des Jahres 2024 leicht zu. Zum
Jahresende standen rund 75.400 m? kurzfristig zur Verfigung. Dies entspricht einer Leerstandsquote
von 29% und stellt eine Zunahme um 60 Basispunkte im Vergleich zum Vorjahr dar. Die
Versorgungslage fiur groBe Flachengesuche bleibt dennoch angespannt. Das Angebot an
hochwertigen, zusammenh&ngenden Buroflachen ab 2.000 m? ist weiterhin begrenzt.

Das Fertigstellungsvolumen am Wiesbadener Buromarkt belief sich im Jahr 2024 auf rund 41.400 m2.
Fur die kommenden Jahre ist mit einem ricklaufigen Angebot an Neubauflachen zu rechnen. Neue
Vorhaben bleiben angesichts der konjunkturellen Lage und restriktiver Finanzierungsbedingungen die
Ausnahme. Der Mangel an groReren, modernen Flachen durfte sich dadurch weiter verstarken.

Unternehmensimmobilien (Lager, Produktion und Transformation sowie Gewerbeparks)

Der Markt fir Unternehmensimmobilien zeigte sich im Jahresverlauf 2024 zweigeteilt. Wahrend das
erste Halbjahr von einer Uberdurchschnittichen Nachfrage geprégt war, schwéchte sich die
Marktaktivitdt in der zweiten Jahreshélfte spurbar ab. Der Flachenumsatz lag im ersten Halbjahr bei
rund 1,74 Mio. m?, fiel zwischen Juli und Dezember jedoch auf 958.500 m2. Firr das Gesamtjahr ergibt
sich ein Umsatzvolumen von 2,7 Mio. m?. Dieser Wert lag leicht unter dem Vorjahresniveau, aber
oberhalb der Vergleichswerte der Jahre 2020 bis 2022. Die Nachfrage nach
Unternehmensimmobilien bleibt insgesamt trotz wirtschaftlicher Unsicherheiten stabil.

Die Region Sud ubernahm mit einem Anteil von 28,5 % erneut die Spitzenposition im regionalen
Vergleich. Auf Rang zwei folgt der Raum RheinRuhr, der sich gegen den allgemeinen Markttrend
positiv entwickelte und den Flachenumsatz um rund 79 % steigern konnte. Die Region Miinchen
verzeichnete nach einem starken ersten Halbjahr einen deutlichen Riickgang.

Der Flachenumsatz ging im zweiten Halbjahr 2024 tber alle Objektarten hinweg zurtick. Die einzige
Ausnahme bildeten Transformationsimmobilien. Der Flachenumsatz in diesem Segment stieg um
9,2 %. Sie blieben mit 51.000 m? fur das Marktgeschehen insgesamt unbedeutend. Der deutlichste
Rickgang betraf Produktionsimmobilien. Der Umsatz sank in dieser Kategorie um 58,8 % auf
428.500 m2. Produktionsimmobilien bleiben trotz des Rickgangs die meistnachgefragte Objektart.
Der Markt wird hier weiterhin stark von Eigennutzern gepragt. Der grof3te Abschluss im zweiten
Halbjahr entfiel auf ein Eigennutzerprojekt im Raum RheinRuhr.

Die industrielle Nachfrage blieb dominierend. Der Anteil am Gesamtmarkt nahm allerdings deutlich
ab. Der Bereich Industrie, Produktion und verarbeitendes Gewerbe stellte im ersten Halbjahr 72 %
des Flachenumsatzes bzw. im zweiten Halbjahr waren es nur noch 42 %. Dies ist der niedrigste Wert
seit 2018. Die Nachfrage aus dem Dienstleistungsbereich und dem E-Commerce stagnierte. Logistik
legte leicht zu. Die héchsten Zuwéchse verzeichneten die Segmente Handel, Instandhaltung und
Reparatur sowie sonstige Nutzer. Der Rickgang im Industriesegment spiegelt die aktuelle
wirtschaftliche Schwéache wider.
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4.2.3

Dem aktuellen Marktbericht fir Unternehmensimmobilien (2. Hj. 2024) zufolge belaufen sich die
marktiblichen Miethéhen fur Lagerflachen in Deutschland bei einer GréRenklasse von 500 bis 9.999
m?2 Nutzungsflache von 6,50 bis 9,60 €/m2 Die bundesweiten Mindest- bzw. Héchstmieten von
Lagerflachen werden auf 4,30 bzw. 10,50 €/m? beziffert.

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

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

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2024 fur den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden zufolge betrug
der gesamte Geldumsatz in Wiesbaden im Jahr 2023 rd. 1,0 Mrd. €. Der Grundstiicksflachenumsatz
belief sich dabei auf rd. 922.000 m2 bzw. der Wohn-/Nutzflachenumsatz auf rd. 80.700 m=.

Der Gutachterausschuss Wiesbaden hat im Jahr 2023 insgesamt 408 Verkaufsfalle von bebauten
Grundstiicken registrieren konnen. Bei dem Grof3teil dieser Transaktionen handelte es sich zu ca. 68
% um Ein- und Zweifamilienhduser. Der verbleibende Anteil entfiel auf Mehrfamilienhduser, gemischt
genutzte, gewerblich genutzte und sonstige Gebaude.

Der Gutachterausschuss Wiesbaden nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fiir gemischt
genutzte Grundstiicke mit einer Wohnnutzung von 20 bis 80 % des Ertrags einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 3,1 %. Die Standardabweichung betragt +/- 1,2 %-Punkte. Der
Rohertragsfaktor belauft sich dabei im Mittel auf 20,2. Die Standardabweichung betragt +/- 3,8. Das
Preisniveau pendelt sich bei 3.228 €/m? Mietflaiche ein. Die Restnutzungsdauer betrug 30 bis 40
Jahre. Die Daten wurden vom Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus dem Jahr 2023
abgeleitet.

Laut dem aktuellen Marktbericht fur Unternehmensimmobilien (2. Hj. 2024) belaufen sich die
marktiblichen Bruttoanfangsrenditen fur Lagerimmobilien in Deutschland von 5,40 bis 7,50 %. Die
bundesweiten Mindest- bzw. Hdchstbruttoanfangsrenditen von Lagerimmobilien werden auf 5,10 bzw.
9,20 % beziffert.

Bei Produktionsimmobilien bewegt sich die marktiibliche Spanne Bruttoanfangsrenditen bundesweit
von 7,10 bis 9,80 %. Die Mindest- bzw. Hochstbruttoanfangsrenditen betragen dabei 6,0 bzw. 11,5 %.

Der deutsche Wohn-Investmentmarkt verzeichnete im Jahr 2024 eine anhaltende Belebung. Das
Transaktionsvolumen fiir gréBere Wohnungsbestande ab 30 Einheiten belief sich auf 9,3 Mrd. €.
Damit war der Wohnsektor die stéarkste Assetklasse und ubertraf sowohl Logistikimmobilien (6,9 Mrd.
€) als auch den Einzelhandel (6,3 Mrd. €) und Blroimmobilien (5,2 Mrd. €).

Das gestiegene Investorenvertrauen, ein verbessertes Finanzierungsumfeld sowie solide
Marktfundamentaldaten sprechen dafir, dass sich diese positive Entwicklung womdglich auch im
Jahr 2025 fortsetzen durfte.

Die Bevolkerung in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren um 5 % gestiegen. Der Zuwachs fuhrte
auf dem Mietwohnungsmarkt zu einer spurbaren Zusatznachfrage. Die Angebotsseite konnte dieser
Entwicklung nicht im gleichen MaRe folgen, insbesondere in den vergangenen Jahren. Der daraus
resultierende Druck auf den Mietmarkt hat die starkste Mietpreisdynamik seit langer Zeit ausgeldst.

Fur die kommenden zwei Jahrzehnte prognostizieren Raumordnungsanalysen ein weiteres
Bevdlkerungswachstum. Die A-Stadte durften Gberdurchschnittlich von dieser Entwicklung profitieren.
Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird vor diesem Hintergrund voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren hoch bleiben.

Die Neubautétigkeit bleibt weiterhin auf niedrigem Niveau. Die Mietpreissteigerungen durften dadurch
anhalten. Neben der stabilen Nachfrage und dem begrenzten Angebot sprechen auch die
verlasslichen Cashflows und die solide Marktfundamentaldaten fur Investitionen in deutsche
Wohnimmobilien.
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Catella hat im dritten Quartal 2024 Brutto-Spitzenrenditen fir Wohn-Investment-lmmobilien ermittelt.
Minchen hat dabei mit 4,20 % hinter Berlin bzw. Hamburg mit jeweils 4,40 % die niedrigste Rendite.
Frankfurt folgt mit 4,50 %, KoéIn und Stuttgart liegen bei 4,90 %. Diusseldorf verzeichnete eine Rendite
von 5,00 %.

Das Transaktionsvolumen mit gewerblichen Immobilien belief sich im ersten Quartal 2025 auf rund
5,9Mrd. €. Der Markt lag damit rund 7 % Uber dem Niveau des Vorjahreszeitraums. Das Plus fiel
geringer aus als im Wohnimmobilienbereich. Die Entwicklung bestéatigt dennoch eine leichte
Belebung des Marktes. Das Investitionsgeschehen wurde von sehr unterschiedlichen
Rahmenbedingungen beeinflusst.

Das grof3te Transaktionsvolumen im gewerblichen Immobiliensegment entfiel im ersten Quartal 2025
auf Buroimmobilien. Die Anlageklasse kehrte damit an die Spitze zurick und verdréngte
Logistikobjekte, die in den Vorjahren filhrend waren. Der Buroflachenumsatz belief sich auf rund
1,75Mrd. € und lag damit doppelt so hoch wie im Vorjahr. Eine Grof3transaktion in Berlin hatte in
diesem Zusammenhang mafR3geblichen Einfluss. Logistik- und Einzelhandelsimmobilien trugen jeweils
knapp 1,3 Mrd. € zum Gesamtvolumen bei und erreichten damit jeweils rund 20 % Marktanteil.

Das Transaktionsvolumen in den sieben grof3en Immobilienzentren Deutschlands erreichte im ersten
Quartal 2025 rund 2,52 Mrd.€. Der Wert lag damit rund 10 % unter dem Vorjahresniveau. Die
Marktaktivitdt hat in den A-Stadten leicht zugenommen. Der Markt ist weiterhin von einer geringen
Zahl grol3volumiger Transaktionen gepragt.

Das hochste Transaktionsvolumen wurde in Berlin erzielt. Der Marktumsatz lag bei 986 Mio. € und
damit 115 % Uber dem Vorjahreswert. Der Verkauf des ,Upper West* an die Schoeller Group hatte
maf3geblichen Anteil daran. Den zweiten Platz belegte Munchen mit 508 Mio. €. Das Ergebnis lag
rund 60 % unter dem Vorjahresniveau. In Minchen wurde ein groerer Verkauf im unteren
dreistelligen Millionenbereich registriert.

Die Spitzenrenditen haben sich im ersten Quartal 2025 nicht veréandert. Der Durchschnittswert fur
Buroobjekte in den A-Standorten liegt bei 4,36 %. Logistikimmobilien werden mit 4,25 % bewertet.
Innerstéadtische Geschéftshauser erzielen durchschnittlich 3,76 %. Die Renditen fir Fachmarktzentren
(4,65 %), Supermarkte und Discounter (4,90 %) sowie Shoppingcenter (5,60 %) blieben ebenfalls
stabil.

Die weitere Entwicklung der Investmentmarkte wird von einem uneinheitlichen Umfeld gepragt sein.
Die zollpolitischen Maflinahmen der US-Regierung kdnnten die konjunkturelle Erholung spurbar
belasten. Gleichzeitig bietet das in Deutschland beschlossene Sondervermdgen in Verbindung mit
héheren Verteidigungsausgaben zusatzlichen wirtschaftlichen Spielraum. Das Bruttoinlandsprodukt
konnte dadurch in den kommenden Jahren starker wachsen als bisher erwartet. Die Nutzermérkte
wirden von diesen Effekten profitieren. Die Rahmenbedingungen fir Immobilieninvestitionen kénnten
sich dadurch weiter verbessern.

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2024 fir
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen - und oberirdische PKW-Stellplatze folgende Pauschalwerte
veroffentlicht:

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf 29.000,00 € 31.000,00 € 17.000,00 €
Wiederverkauf 22.000,00 € 19.000,00 € 10.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Februar 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 10.04.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Februar 2025; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2024: -0,7 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 489 vom 20. Dezember 2024; Zeit Online, Wieder mehr Wohnungen genehmigt -
doch die Bauzinsen steigen vom 18.03.2025; Capital Immobilien-Kompass, Capital.de Datenabruf am 10.04.2025; iib Institut
Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 10.04.2025; Immobilienscout24.de Datenabruf am 10.04.2025; vdp-
Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 11.04.2025; Homeday.de Datenabruf am 10.04.2025; Immoportal.de
Datenabruf am 10.04.2025; Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Wiesbaden,
Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2024; Wohnlagenkarte.de Datenabruf am 10.04.2025;
BNPPRE, Report Investmentmarkt 2024 in Deutschland; BNPPRE, Report Investmentmarkt Q1 2025 in Deutschland; Catella,
European Residential Market Overview Q3 2024, Initiative Unternehmensimmobilien, Marktbericht 22 - H2 2024
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5.2

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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Die bauliche Anlage wird im Ertragswertverfahren nach §§27-34 ImmoWertV als wirtschaftliche
Einheit bewertet. Eine separate Bewertung der Sondereigentume unterblieb wegen fehlender
Vergleichspreise. Der Gesamtverkehrswert wird anhand der intern ermittelten Ertragsanteile auf die
Miteigentumsanteile verteilt.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusatzlich der Sachwert im Sinne der 88 35 - 39 ImmoW ertV
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 Grundstuicks.

Bodenwertermittlung

Gemal 8§ 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fir 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

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 950 €/m? veroffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Wiesbaden

Gemarkung: Naurod

Zone: 5840001

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 950 €/m?

Nutzungsart: Dorfgebiet
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei
Flache des Richtwertgrundsticks: 450 mz
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5.3

53.1

53.2

Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert in Héhe von 950 €/m? gilt fur ein Richtwertgrundstiick mit einer Flache von 450 m?
innerhalb eines Dorfgebiets. Gemall Bebauungsplan befindet sich das Bewertungsgrundstick in
einem als Mischgebiet ausgewiesenen Bereich. Im Wiesbadener Stadtteil Rambach liegt eine
Bodenrichtwertzone fir ein Mischgebiet vor. Der Bodenrichtwert betragt ebenfalls 950€/m? und
bezieht sich auf ein Richtwertgrundstiick mit einer Flache von 300 m2. Das Bewertungsgrundstiick
weist insgesamt mit 1.591 m? eine deutlich groRere Flache auf. Aus diesem Grund wird ein
GrolRenabschlag vorgenommen. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis sinkt in der Regel bei
groBeren Grundstiicken. Ortliche Umrechnungskoeffizienten wurden fir gemischt bebaute
Grundstlicke vom Gutachterausschuss der Stadt Wiesbaden nicht abgeleitet.

Der Bodenwert wirde zudem ohne Anpassung den Verkehrswert bestimmen. Dies wéare angesichts
der baulichen Ausnutzung und der begrenzten Ertragskraft des Bewertungsgrundstiicks nicht
marktgerecht. Der Bodenrichtwert wird deshalb pauschal um 50 % von 950 €/m? auf 475 €/m?
gesenkt.

Der angepasste Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiiblich und angemessen angesetzt.

1.591,00 m? X 475 €/m? = 755.725 €
Rundungsbetrag (0,04 %) 275 €
Bodenwert rund 756.000 €

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den 88 27 bis 34 der ImmoWertV. Bei der Ermittlung des
Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des
Grundsticks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich 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.

Marktiblicher Mietansatz

Die Bewertungsunterlagen enthalten keine Angaben zu aktuellen Mietverhéaltnissen. Beim Ortstermin
zeigten sich die Wohn- und Gewerbeeinheiten in laufender Verwendung. Gesprache mit anwesenden
Personen bestétigten diesen Eindruck. Der Mietansatz wird aufgrund der fehlenden Mietvertrage auf
Basis marktublicher Mieten ermittelt. In der Bewertung wird aufgrund der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung und den fehlenden Mietvertragen ein Sicherheitsabschlag bericksichtigt.

In Wirdigung der gegebenen GroRRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemall Marktberichten werden als monatliche marktibliche Nettokaltmieten fur
die Wohnungen jeweils 9,00 €/m?, Lagerflachen im Erd- bzw. Obergeschoss 5,00 €/m?, Lagerflachen
im Untergeschoss 3,00 €/m?, Buro 12,00 €/m? Werkstatt 5,00 €/m? und die SozialrAume der
Werkstatt 7,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Damit liegt der marktibliche Gesamtrohertrag bei rd. 84.583 € p.a. Die Einzelansatze kénnen der
Anlage 1 entnhommen werden.

Bewirtschaftungskosten

Gemall 8§ 32 ImmoWertV sind die im Rahmen der Wertermittlung zu bericksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

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

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten umfassen Vermietung, Buchhaltung, Anpassung, Organisation von
Instandhaltungsmafinahmen und Jahresabschluss.
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5.3.3

Die Ublicherweise beim Eigentiimer verbleibenden Verwaltungskosten werden mit 2.854,03 € bzw.
3,37 % des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Bezogen auf die Nutzflache entspricht das einem Ansatz von 2,39 €/m? p.a. und ist der
Nutzungssituation angemessen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemaflen Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliisse entstehenden baulichen Schaden 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 13,80 €/m?
Lager 4,10 €/m?
Bliro 13,80 €/m?
Werkstatt 4,10 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 7.421,89 € bzw. 8,77 % 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 fir Wohnen mit 2,00 % bzw. 490,97 €, fur Lager mit 4,00 % bzw. 511,69 €, fur Buro
mit 4,00 % bzw. 190,14 € und die Werkstatt mit 4,00 % bzw. 1.699,54 €, in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:
Die Betriebskosten werden Ublicherweise weitestgehend vom Mieter getragen. Erfahrungsgeman
verbleiben trotzdem gewisse Belastungen beim Vermieter.

Fur das Bewertungsobjekt wird pauschal ein nicht umlageféhiger Anteil in Hohe von 1 % (entspricht
rd. 845,83 €) des Jahresrohertrages angenommen und der Bewertung zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig 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 ein gemischt genutztes Gebaudeensemble in nérdlich bis
norddstlicher Stadtrandlage Lage der Landeshauptstadt Wiesbaden im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze fiur gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnnutzung 20-80 % des Ertrages)
abgeleitet. Demnach betragt fur diese Immobilienarten der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz
3,10 %. Die Standardabweichung bewegt sich zwischen +/- 1,20 %-Punkte.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, den
Nutzungsarten, des Gebdudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriucksichtigung der
Lage und dem abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zusténdigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 4,25 % als sachgerecht eingeschéatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Berlicksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 13,24 (rd. 938 €/m?
Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fiir gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnnutzung 20-80
% des Ertrages) belief sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 20,2 (3.228 €/m?
Mietflache). Die Spanne der Standardabweichung betrug dabei zwischen 16,4 bis 24,0. Der
Untersuchungszeitraum war das Jahr 2023.
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5.3.4 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 84.583,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Wohnen 3WE X 351 €/WE = 1.053,00 €
Lager 3,00 % v. Rohertrag = 383,77 €
Biro 3,00 % v. Rohertrag = 142,60 €
Werkstatt 3,00 % v. Rohertrag = 1.274,66 €
2.854,03 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 227,30 m? = 3.136,74 €
Lager 4,10 €/m? X 236,66 m? = 970,31 €
Biro 13,80 €/m? X 33,01 m? = 455,54 €
Werkstatt 4,10 €/m? X 697,39 m? = 2.859,30 €
7.421,89 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 490,97 €
Lager 4,00 % v. Rohertrag = 511,69 €
Biro 4,00 % v. Rohertrag = 190,14 €
Werkstatt 4,00 % v. Rohertrag = 1.699,54 €
2.892,34 €
Betriebskosten
Vorsorglicher Ansatz 1,00 % v. Rohertrag = 845,83 €
845,83 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (16,57 % v. JROE) -14.014,09 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 70.568,91 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
425%  von 756.000,00 € = -32.130,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 38.438,91 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 4,25 %
Barwertfaktor: 16,78
Ertragswert der baulichen Anlagen
38.438,91 € X 16,78 = 645.004,91 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 645.004,91 €
Bodenwert des Volleigentums 756.000,00 €
1.401.004,91 €
Rundungsbetrag (-0,07 %) -1.004,91 €
Vorléaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 1.400.000,00 €
Sonderwerte -280.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €

Ertragswert 1.120.000,00 €
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54

54.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den 88 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundsticks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begrindeten Einzelfallen zuséatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Bauméngel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umstande) 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 gewohnlichen 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 marktiblich fur die Neuerrichtung
der zu bewertende bauliche Anlage zu entrichten ware. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zéhlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prufungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur 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 freistehende Einfamilienhduser mit einem Keller-, Erd-, Obergeschoss und einem nicht
ausgebauten Dachgeschoss gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von 1 bis 5
Normalherstellungskosten von 570 bis 1.100 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten von 17 %.
Bei freistehenden Zweifamilienhausern betragt der Korrekturfaktor 1,05.

Fur Wohnhé&user mit Mischnutzung gibt die ImmoWertV in Abh&ngigkeit zur Standardstufe von 3 bis
5 Normalherstellungskosten von 860 bis 1.375 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten von 18
%.

Fur eingeschossige Betriebs-/Werkstatten gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von
3 bis 5 Normalherstellungskosten von 970 bis 1.430 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten
von 19 %.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Aus dem Gebé&udekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 1.12 gewahlt:

freistehende Einfamilienhduser; Keller-, Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss nicht ausgebaut
Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart: freistehende Einfamilienhauser
Typ: 1.12 Keller-, Erd- und Obergeschoss
Dachgeschoss nicht ausgebaut
Korrekturfaktor fir freistehende Zweifamilienhauser: 1,05

Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwéande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuBentiren 1,00 11,00%
Innenwénde- und tiren 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuRboden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Geb&dude in €/m? BGF 599 667 767 924 1.155 100,00%
Standardstufe 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwéande 0 153 0 0 0 153 €/m?
Dach 0 100 0 0 0 100 €/m?
Fenster und AuBentiren 0 73 0 0 0 73 €/m?
Innenwénde- und tiren 0 0 84 0 0 84 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 73 0 0 0 73 €/m?
FuRboden 0 33 0 0 0 33 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 0 69 0 0 69 €/m?
Heizung 0 60 0 0 0 60 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 40 0 0 0 40 €/m?
Kostenkennwerte Geb&dude in €/m?* BGF 685 €/m?
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Beschreibung der ausgewahlten  Standardstufen  fur  freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhaduser und Reihenhauser gemall NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdéammung (vor ca. 1995)

Fenster und Au3entliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
Standardstufe 2

Innenwande- und tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und

Standardstufe 2 Ausfiihrung

FuBbéden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
Standardstufe 3

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaufRenwandthermen,

Standardstufe 2 Nachtstromspeicher-, FulRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebéaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebéaudekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 5 gewahilt:
Wohnhaus mit Mischnutzung
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebaudeart: Wohnhaus mit Mischnutzung
Typ: 5.1
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuBBenwéande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und Au3entliren 1,00 11,00%
Innenwéande und -tiiren 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion 1,00 11,00%
FuRbodden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 860 1.085 1.375 100,00%
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuBenwande 198 0 0 198 €/m?
Dach 129 0 0 129 €/m?
Fenster und Auf3entiiren 95 0 0 95 €/m?
Innenwénde und -tiren 95 0 0 95 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 95 0 0 95 €/m?
FuRbodden 43 0 0 43 €/m?
Sanitareinrichtungen 77 0 0 77 €/m?
Heizung 77 0 0 77 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 52 0 0 52 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 861 €/m?
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen fur Mehrfamilienhauser, Wohnh&user mit
Mischnutzung gemall NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstufe 3 Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Au3entliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warmeschutz
Standardstufe 3 (nach ca. 1995)

Innenwande- und tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tliren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt-und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
Standardstufe 3

FuBboéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebéaudekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 15 gewahlt:
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebaudeart: Betriebs-/Werkstatten
Typ: 15.1
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und Au3entliren 1,00 11,00%
Innenwéande und -tiiren 1,00 11,00%
FuRbodden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 970 1.165 1.430 100,00%
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuBRenwéande 223 0 0 223 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 107 0 0 107 €/m?
Dach 146 0 0 146 €/m?
Fenster und Auf3entiiren 107 0 0 107 €/m?
Innenwénde und -tiren 107 0 0 107 €/m?
FuRbodden 49 0 0 49 €/m?
Sanitareinrichtungen 87 0 0 87 €/m?
Heizung 87 0 0 87 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 58 0 0 58 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 971 €/m?
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen fir Betriebs- oder Werkstétten,
Produktionsgebaude und Lagergebaude gemafl NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion

Stahl- und Betonfertigteile
Standardstufe 3

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Dachdéammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Standardstufe 3

Innenwéande und -tiiren

Anstrich
Standardstufe 3

FuBboéden

Beton
Standardstufe 3

Sanitéreinrichtungen

einfache und wenige Toilettenrdume
Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekichen
Standardstufe 3
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54.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Berlcksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitéat fur das freistehende Zweifamilienhaus mit 685 €/m?
BGF, das Mischgebdude mit 861 €/m? BGF und das Werkstattgebaude mit 971 €/m? BGF als
angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebaude in
Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die Auflenanlagen werden dabei mit 5 % der
Herstellungskosten des Gebaudes 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 veréffentlicht wird, ist der Index umzubasieren.

- Baupreisindex 2021=100, Q4 2024, Wohngebaude: 130,8
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
130,8 / 70,8 x 100 = 184,7

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2024 betragt somit 184,7 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Heri;[)esltls:gs— Baukostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
Wohnhaus 438 m? 685 €/m? 184,7 17,00% 554.155,41 €
Mischgebaude 697 m2 861 €/m? 184,7 18,00% 1.108.416,10 €
Werkstatt 648 m2 971 €/m? 184,7 19,00% 1.162.147,18 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 2.824.718,69 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne Auflenanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 2.824.718,69 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Zweifamilienhaus
bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 438 m2) rd. 1.266 €/m?, fiir das Mischgebaude
(rd. 697 m?) rd. 1.591 €/m? und fur die Werkstatt (rd. 648 m?) rd. 1.792 €/m2. Unter Berucksichtigung der
Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese Kenngrof3en als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung udbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fir Wohnhauser mit Mischnutzung ist in der Anlage 1 zur
ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben. Aus Modellkonformitat bei
Anwendung des regionalen Sachwertfaktors im Sachwertverfahren werden analog zu den abgeleiteten
Daten des zustandigen Gutachterausschusses fiir das gesamte Bewertungsobjekt 70 Jahre
Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
wird auf Basis eines fiktiven Baujahrs eingeschétzt.

Baujahr ca.: 1954

Fiktives Baujahr: 1985
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 30 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 40 Jahre
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 2.824.718,69 €
zzgl. Balkon 7.500,00 €
zzgl. Uberdachungen 2.500,00 €
zzgl. AuRentreppen 5.000,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 2.839.718,69 €
Neuherstellungskosten rd. 2.840.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichméRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 57,00 %.

Neuherstellungskosten 2.840.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 57,00 % -1.618.800,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.221.200,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 1.221.200,00 €
Rundungsbetrag -200,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 1.221.000,00 €

5.4.3 Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen

Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemald § 37
ImmoWertV nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
berticksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fur die baulichen Aufl3enanlagen
und die sonstigen Anlagen in H6he von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.

Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 61.050,00 €
Rundungsbetrag -50,00 €
Sachwert der baul. AuRBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 61.000,00 €

5.4.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 1.221.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 61.000,00 €

1.282.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Aul3enanlagen) rd. 1.282.000,00 €
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54.5

5.4.6

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks

Bodenwert 756.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Auf3enanlagen) 1.282.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks rd. 2.038.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht fir den Bereich
Wiesbaden 2024 keine Sachwertfaktoren fir gemischt genutzte Grundsticke mit Wohnnutzung 20
bis 80 % des Ertrags abgeleitet.

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

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 2.038.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,00 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -280.000,00 €
Sachwert des Grundstuicks 1.758.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 1.758.000,00 €
Sachwert/Mietflache (ohne Sonderwerte) 1.706 €/m?

Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerte) 1.472 €/m?
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6.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen fehlender Unterlagen und keiner Innenbesichtigung
Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des Ertragswertverfahrens. Dem
Sachverstandigen liegen keine Angaben zu bestehenden Mietverhéltnissen, Vertragslaufzeiten oder
tatsdchlichen Mieteinnahmen vor. Der Ertragswert wurde deshalb auf Grundlage marktiblicher
Mieten abgeleitet. Eine Innenbesichtigung war zudem nicht mdglich. Der auf3erliche Zustand lasst auf
einen Instandhaltungsriickstau schliel3en.

Zur Abbildung der damit verbundenen Unsicherheiten wird ein pauschaler Abschlag in Hohe von 20
% auf den Verkehrswert angesetzt.

Verkehrswert ohne Sicherheitsabschlag 1.400.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 20 % vom Verkehrswert -280.000,00 €
Sicherheitsabschlag rd. 20 % vom Verkehrswert rd. -280.000,00 €

Sonderwert gesamt rd. -280.000,00 €
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7.

7.1

7.2

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 gewothnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Verkehrswert Gesamtobjekt

Im gewbhnlichen Geschaftsverkehr werden fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshduser zur
Renditeerzielung kauflich erworben. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall
deshalb ausschlieRlich der Ertragswert die Grundlage.

Der Sachwert wurde nur zu informatorischen Zwecken ermittelt.

Ertragswert 1.120.000,00 €
Sachwert 1.758.000,00 €
Verkehrswert per 28. Februar 2025 1.120.000,00 €
Verkehrswert in Worten: eine Million einhundertzwanzigtausend Euro

Verkehrswert Sondereigentum Nr. 1

Der ermittelte Verkehrswert des Gesamtobjekts wird auf die beiden Sondereigentumseinheiten mit
den Miteigentumsanteilen von 79/100 und 21/100 nicht entsprechend der rechnerischen Bruchteile,
sondern gemal der wirtschaftlichen Nutzung aufgeteilt.

Grundlage der Verteilung ist die jeweilige Ertragskraft der Sondereigentumseinheiten. Die anteiligen
Mietertrage wurden aus den nachhaltig erzielbaren marktiblichen Nettokaltmieten abgeleitet. Die
Aufteilung des Gesamtverkehrswerts erfolgt entsprechend dem Verhaltnis dieser Ertragsanteile.

Sonder- marktibliche Anteil Aufteilung
eigentum Jahresnettokaltmiete (€) Gesamtmiete (%) Verkehrswert (€)
1 (MEA 79/100) 72.498,60 € 85,71% 959.952,00 €
2 (MEA 21/100) 12.084,00 € 14,29% 160.048,00 €
Verkehrswert per 28. Februar 2025 960.000,00 €

Verkehrswert in Worten: neunhundertsechzigtausend Euro
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Verhéaltniszahlen
Verkehrswert ohne Sonderwerte Gesamtobjekt

Bruttorendite bzgl. marktiiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Mietflache

Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Mietflache

Sachwert/Verkehrswert

Sachwert/Mietflache

Bodenwertanteil

Verkehrswert mit Sonderwerte Gesamtobjekt

Bruttorendite bzgl. marktiiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Mietflache

Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Mietflache

Sachwert/Verkehrswert

Sachwert/Mietflache

Bodenwertanteil

Verkehrswert Sondereigentum Nummer 1

Bruttorendite bzgl. marktiiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Mietflache

6,04 %
16,55 -fach
1.172 €/m?

100 : 100
1.172 €/m?
100 : 69
1.706 €/m?
54,00 %

7,55 %
13,24 -fach
938 €/m?
100 : 100
938 €/m?
100 : 64
1.472 €/m?
67,50 %

7,55 %
13,24 -fach
922 €/m?
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- Lage in der hessischen Landeshauptstadt
Wiesbaden innerhalb des wirtschaftlich
starken Rhein-Main-Gebiets

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

- positive Bevolkerungsprognose

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in der
Landeshauptstadt Wiesbaden

- hohes Immobilienpreisniveau in
Wiesbaden

- unterschiedliche Nutzungsarten

- separate Zugange zum Sondereigentum

- gute verkehrstechnische Erreichbarkeit

- keine Innenbesichtigung
- Baujahr ca. 1954

- Zustand der baulichen Anlagen
- keine Informationen zu Mietverhéaltnissen
- Instandhaltungs- und Instandsetzungs-

bedarf von auRen erkennbar

- groR3e Grundstucksflache mit

eingeschrankter Ertragskraft
- Uberdurchschnittlich
Arbeitlosenquote

hohe

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- planungsrechtliches Potential durch Lage
im Mischgebiet

- Steigerung des  Ertragswerts  durch
Instandsetzung und Modernisierung

- hohe Nachfrage nach Wohn- und
Gewerberaum

- hohes Preisniveau fur Wohn- und
Gewerberaum in Wiesbaden

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Bau- und Finanzierungskosten

- gestiegene Bauzinsen seit 2022

- gestiegene Energiekosten seit 2022

- Entwicklung der weiteren Klima-
gesetzgebung (Modernisierungspflicht)

- geringe wirtschaftliche
dynamik in Deutschland

Wachstums-
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Bruttogrundflache, Mietflache, GRZ, GFZ

Die Bestimmung der Bruttogrundflache (BGF) stutzt sich auf die vorliegenden Bauzeichnungen des
Architekten Roth (Februar 1953), der Architekten Dehler / Méller (Februar bzw. Mé&rz 1988) sowie des
Architekten Koridass (September 1992). Aufgrund fehlender Mal3ketten, unvollstandiger
Darstellungen und lickenhafter Planunterlagen war eine vollstandige flachenméRige Auswertung auf
Planbasis nicht mdglich. Zur Ergédnzung wurden digitale Messungen auf Basis des amtlichen
Kartenwerks im Webportal "Geoportal Hessen" vorgenommen. Diese dienen als plausibilisierte
Grundlage zur flachenmafigen Einordnung des Gesamtobjekts.

Die im Gutachten angesetzten Mietflachen basieren auf den Grundrissplanen aus der Bauakte der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Die Flachen wurden den Bauzeichnungen entnommen und
nutzungsbezogen  ausgewertet. Die  Wohnflachen wurden in  Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV) erfasst. Die Gewerbeflachen wurden gemanR der MF-GIF (2023)
ermittelt. Die GroRenverhdltnisse konnten im Rahmen des Ortstermins nicht in Augenschein
genommen und auf Plausibilitat Gberpruft werden.

Wohnflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF WE WE/BGE
Untergeschoss 111,30 m2 0,00 m2 0,00%
Zweifamilienhaus |Erdgeschoss 111,30 m2 79,70 m2 71,61%
(Gebaude A) 1. Obergeschoss 107,55 m2 87,70 mz 81,54%
Dachgeschoss 107,55 m2 0,00 m2 0,00%
Gesamt 437,70 m2 167,40 m2 38,25%
Mietflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF ME-GIF ME-GIF/BGE
Untergeschoss 71,69 m? 58,64 m2 81,80%
Mischgebaude Erdgeschoss 255,00 m2 212,38 m2 83,29%
(Gebéaude B) 1. Obergeschoss 185,00 m?2 66,78 m2 36,10%
Dachgeschoss 185,00 m2 0,00 m2 0,00%
Gesamt 696,69 m2 337,80 m2 48,49%
Wohnflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF WE WE/BGE
Mischgebaude ;o ergeschoss 185,00 m? 59,90 m? 32,38%
(Gebéaude B) 9
Mietflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF ME-GIE ME-GIF/BGE
Werkstatt Untergeschoss 63,34 m2 59,30 m2 93,62%
(Gebéaude C) Erdgeschoss 585,00 m2 569,96 m2 97,43%
Gesamt 648,34 m? 629,26 m2 97,06%
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Fur die Wertermittiung wurden die Gesamtflachen entsprechend der Teilungserklarung auf die
Sondereigentumseinheiten aufgeteilt. Die Flachen des Sondereigentums Nummer1 bilden die
Bewertungsgrundlage und werden nachfolgend gesondert dargestellt.

Wohnflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF WE WE/BGE
Untergeschoss 111,30 m2 0,00 m2 0,00%
S0 I Erdgeschoss 111,30 m2 79,70 m? 71,61%
Zweifamilienhaus
- . ,55 m ,/0m ,04%
(Gebaude A) 1. Obergeschoss 107,55 m2 87,70 m2 81,54%
Dachgeschoss 107,55 m2 0,00 m2 0,00%
Gesamt 437,70 m2 167,40 m2 38,25%
Mietflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF ME-GIE MF-GIE/BGE
Untergeschoss 71,69 m? 58,64 m? 81,80%
Misiﬁ ZLalu 4o |Erdgeschoss 255,00 m? 185,58 m? 72,78%
(Gebgude B) 1. Obergeschoss 185,00 m2 0,00 m2 0,00%
Dachgeschoss 185,00 m2 0,00 m2 0,00%
Gesamt 696,69 m2 244,22 m? 35,05%

Die Raumlichkeiten des Sondereigentums Nummer 1 im Geb&dude B lassen sich nach Nutzungsarten

wie folgt unterteilen:

Etage Nutzungsart Mietflache Mietflache Verhaltnis
MF-GIF-1 MF-GIF-2 MF-GIF/BGF
Erdgeschoss Biro 33,01 m? 0,00 m2 12,95%
Sozialrdume 26,88 m? 0,00 m2 10,54%
Bremsenprifstand 41,25 m? 0,00 m2 16,18%
Lager 84,44 m? 0,00 m2 33,11%
Untergeschoss |Lager 58,64 m? 0,00 m2 81,80%
Gesamt 244,22 m2 0,00 m2 74,76%
Biro 33,01 m2 0,00 m2 12,95%
Werkstatt 68,13 m? 0,00 m2 26,72%
Lager 143,08 m2 0,00 m2 43,80%
Gesamt 244,22 m2 0,00 m2 74,76%
Oberirdisch 185,58 m? 0,00 m2 0,00%
Unterirdisch 58,64 m? 0,00 m? 0,00%
Nutzungsart Etage BGF MIIVTE_lgT;le |\\/|/|§.rg|?:l/t;(|35|:
SE Nr. 1 Untergeschoss 63,34 m? 59,30 m? 93,62%
Werkstatt (Geb. C) |Erdgeschoss 585,00 m2 569,96 m2 97,43%
Gesamt 648,34 m2 629,26 m2 97,06%
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Zur vollstéandigen Darstellung der flachenbezogenen Bewertungsgrundlagen erfolgt nachfolgend die
separate Aufschlisselung der Bruttogrund- und Mietflaichen des Sondereigentums Nummer 2.

Mietflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF ME-GIE ME-GIE/BGE
Untergeschoss 135,02 m2 0,00 m2 0,00%
SRR 2 Erdgeschoss 255,00 m2 26,80 m? 10,51%
Mischgebaude —, " h 185,00 m? 66,78 m? 36,10%
(Gebaude B) . Obergeschoss ,00 m ,/8 m ,10%
Dachgeschoss 185,00 m2 0,00 m2 0,00%
Gesamt 760,02 m2 93,58 m2 12,31%
Wohnflache Verhaltnis
Nutzungsart Etage BGF WE WE/BGE
Mischgebaude 2 2 0
(Gebaude B) 1. Obergeschoss 185,00 m 59,90 m 32,38%

Die gewerblichen Raumlichkeiten des Sondereigentums Nummer 2 im Gebaude B lassen sich nach
Nutzungsarten wie folgt unterteilen:

Etage NG ST Mietflache Mietflache Verhaltnis
MF-GIF-1 MF-GIF-2 MF-GIF/BGF
Erdgeschoss Lager 19,36 m2 0,00 m2 7,59%
Garderobe 4,14 m2 0,00 m2 1,62%
Flur 3,30 m2 0,00 m2 1,29%
1. Obergeschoss |Lager 66,78 m? 0,00 m2 36,10%
Gesamt 93,58 m2 0,00 m2 21,27%
Lager 93,58 m? 0,00 m2 21,27%
Gesamt 93,58 m2 0,00 m2 21,27%
Oberirdisch 93,58 m2 0,00 m2 21,27%
Unterirdisch 0,00 m2 0,00 m2 0,00%

MF-GIF-1 = Exklusiv genutzte Mietflache

MF-GIF-2 = Gemeinschaftlich genutzte Mietflache

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 der Grundsticksflache bebaut werden diarfen (8 19
BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (8§

20 BauNVO).
GRZ Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

862,04 m?2 : 1.591,00 m?2 = 0,54
GFzZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

949,74 mz2 : 1.591,00 m?2 = 0,60

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 862,04 m?2
Grundstiicksflache 1.591,00 m?2
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Ubersichtsplan

Ubersichtskarte on-geo

65207 Wiesbaden, Auringer Str. 38
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
1] 20.000 m

Uibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die {ibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frefen Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03356996 vom 18.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'g@O der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport®@ 2025
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Stadtplan

Stadtplan on-geo

65207 Wiesbaden, Auringer Str. 38
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Stadtplan in verschiedenen MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Cs

Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frefen Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch far gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03356996 vom 18.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

on-geo
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport@ 2025
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen

65207 Wiesbaden, Auringer Str. 38

@ 500 m

0

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
fur Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03356996 vom 18.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

on-geo
aktuellen Form. Copyright ® by on-geo® & geoport® 2025
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen

65207 Wiesbaden, Auringer Str. 38

o)
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern. Die Karte liegt flichendeckend flr das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

] 100 m

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geocinformation Stand: @ GeoBasis-DE/LGE (2025), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03356996 vom 18.04.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Orl'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025



Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 7 (a)

Grundriss

1 " iﬁ'; _='|'-h""'—; . =1
i g - 7 =1 &

Ty

R B

AN 2ot BAOGESSOl Difsl P DAL LIMBARTR NAUROD,



Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 7 (b)

Grundriss

¥ ! il
1 i
M B ;"
W I
£
3

Ry
- T

(i = _ L DL I [



Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 7 (c)

Grundriss




Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 7 (d)
Grundriss
|
>
\i
i 1 50 .,
y ? . W2l
|
&
. CD PLANZUE AUF TERUNG
! VON NOWWGGSEGENTN
DACH GESCHISS
i R e Gez.d:h. £ 2.95 lrer: 50
I GESAUDE A.
| THER JEALERADAM MOILER
el 3930 FI0 MEAITERTUN . DESIG
st 5280 WIESIAZER  ERDSIA nJ
1 6L D612 523064
j | 4@ ' }




Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden

28. Februar 2025

Aktenzeichen: 61 K 72/24

Anlage 7 (e)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Grundriss

e
E8ST ' r £
i &7F # 70F FHY

| | _n._..‘_m_...._...m

- 4 e
| i ¢ 41 [ il
TR -

_.I. L L LTI EE

BTNTTMIORY 10| | g "
e e AT T TR 4
: N e — K
..Iul.q_‘.l...llrll ||||||||| h e .
"
& |
- L yie
) _
fAEs - A
|| ._._ = I

(1 i
anEinE

ot



Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden

28. Februar 2025

Aktenzeichen: 61 K 72/24

Anlage 7 (f)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Grundriss

e
PR T LT

e . -

| . IE."._ _

el kL iy }

il T e ﬂ
}

F FyaErErE
-l 1

&

Jﬁﬁi
RENiaTs

|
1 L
TN 2T e R

L g 11......_..-._-_..4_.-.u_

L _ ]
=
¥ |-_|-.-Il|-||1 .-
e s L D) R ﬁ

i
PRgf sfgiEeatE i "__._._IL_
Frogm iR i aEpe




Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden

Aktenzeichen: 61 K 72/24
Anlage 7 (9)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025

Grundriss

Al el L L T T
Gl dat FET BR Fersld
ol Edwe E
1Y
= T R

s
Nrdy Fal a0 g g
iyl B LA TLFE 25
| el PR
pam—" F )

Ll e LTI

-\

i i !'j;._:i
=]

L] n
L




Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden

28. Februar 2025

Aktenzeichen: 61 K 72/24

Anlage 7 (h)

Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Grundriss

i

A #rerry

i i R e a2y
— FFhEE =

wre Bl @ il
"R SEMETATy e T

(AGIINNEISRDNTHTLE 17196 FRHEsE S

g l.iulllm-
:
_
il

y i

EARL PR PR R T L8




Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbhaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 7 (i)

Grundriss




Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 8

Fotos




Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 9 (a)

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 bericksichtigt und Untersuchungen durchgefihrt, die fiur 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 ausschlieBlich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen durfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

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

Jegliche Haftung fir Méangel 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 zuganglich waren, sowie fir andere Eigenschaften des Grundsticks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehtren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Wéarmeschutzes oder ein mdglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schédlinge. Fur eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Ubernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig 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 &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefiihrt. 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 Beschréankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt samtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FlachengréRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfigung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitat und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.



Aktenzeichen: 61 K 72/24 Auringer Str. 38 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 28. Februar 2025 Anlage 9 (b)

Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage 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. Darliber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Giber die Hohe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfiigung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fir diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrdge und &hnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefuhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatséchlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
beriicksichtigten 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 glltig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstéanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgel6st oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb 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 durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemal spezifisch dafur konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht daflir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fur
diese spezifischen Zwecke liegt aul3erhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniuber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



