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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber

Zweck der Bewertung

Stichtag

Liegenschaft
Lageklassifikation
Bewertungsgegenstand
Objektart

Katasterangaben /
Grundstucksgroie
Baulasten

Denkmalschutz
Altflachendatei
Baujahr

Endenergiebedarfs-
Kennwert
Bruttogrundflache (BGF)

Mietflache (MF/G)
Mietflache (MF/W)

Modernisierungs-zustand

Derzeitige Nutzung

Werte
(vorbehaltlich einer
vollstandigen
Innenbesichtigung)

Amtsgericht Wiesbaden

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Aufhebung einer Gemeinschaft

26.11.2025 (Ortsbesichtigung)

65205 Wiesbaden, Otto-von-Guericke-Ring 9 — 11
Einfache bis mittlere Buro-Lage

Gebéaude- und Freiflache, bebaut

Gewerblich genutztes Grundstick (Burogebaude)

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Nordenstadt,
Flur 30, Flurstuck 31/2 = 3.977 m?
Keine Eintragungen

Keine Eintragungen (Annahme)
Altstandort
Ca. 1993 (laut Bauakte)

Kein Energieausweis vorliegend

Ca. 6.142 m?(laut Bauakte)
Ca. 3.198 m? (Buro, laut Bauakte)
Ca. 100 m? (Wohnen, laut Bauakte)

Nicht modernisiert

Uberwiegend nicht vermietet

Siehe nachfolgende Tabelle
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Bewertungsobjekt ~ Bodenwert Markt- Besondere objekt-  Ertragswert Zu-/ Verkehrswert
angepasster spezifische Abschlag zur
vorlaufiger Grundsticks- Rundung
Ertragswert merkmale
Gebaude- Lnd 835.000€  4.331.819€ 520000€ 3.810.000€  -10.000€ 3.800.000 €
Freiflache, bebaut =

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 3 von 61




A

> 4

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGADEN ... s nnan 7
1.1 Angaben zum BewertungSODJEKT. ........uuuuueiiiiiiiiiii e 7
1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ........cceevveeeiiiiiiiiiiiiicie e 7
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers ......ccoovveevvveeiiicciiiieieeieceeins 9
2 Grund- und Bodenbeschreibung ... 11
2.1 0= T T 11
211 GroRrAUMIGE LAGE e 11
21.2 Kl N AUMIGE LG ettt e 11
2.2 Gestalt UNA FOIrM s 12
2.2.1 FIUPSTUCK 371/2 ettt e e e e e e e e 12
2.3 S0 11T 0 T 13
2.3.1 FIUPSTUCK 371/2 ettt e e e e et e e e e e e e e e nnnn e eeas 13
2.4 Baugrund, ARASTEN ......coi e e 13
2.5 ZIVIIreChtICNE SIUBTION ...ttt eeeneennnene 14
2.5.1 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation .........cooooo e 14
252 (0] o= oY= U O 14
2.6 Offentlich-reChtliche SIUGTION ........oeeeeee e enes 14
2.6.1 Baulasten und DenkmalSChULZ ........coovvieiiicee e e 14
2.6.2 = F= U] 1=V a0 T ] =T o 1 P 15
2.6.3 = E= U To o | oW T 1< = o] o | 15
2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ........cooooe oo 16
3 Beschreibung der Gebaude und der AuRenaniagen........ccoeeeereerriinsscsssseenssss s ssssnnsenes 17
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen...........eeiiiiiiiiiiiiceee 17
3.2 GrundstlUCKSDEDAUUNG ...evveeiei e e e e e e eaaaaaas 17
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AURENANSICHL ......oveiiiiiiiiiee e 17
3.2.2 Bruttogrundflache und Mal’ der baulichen NUIZUNG ..o 18
3.2.3 AV 1= T 19
3.3 = [0 ol 1T o T= U T [T PP 19
3.3.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach) .......ccooveeiiiiiiiiiie, 19
3.3.2 Nutzungseinheiten, RAUMAUFEIIUNG ......eeiiiiiiiiiiie e 20
3.3.3 Beschreibung der TIefgarage ..o 21
3.3.4 Beschreibung der vier Mieteinheiten / Erdgeschoss (teilweise Annahmen)...........ccccceu..e. 22
3.3.5 Beschreibung der vier Mieteinheiten / 1. Obergeschoss (Annahmen) .........ccccovvviiivinenen. 23
3.3.6 Beschreibung der vier Mieteinheiten und der Hausmeisterwohnung / 2.

Obergeschoss (ANNANMEN) ..o 24
3.3.7 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Klimatisierung- und LUOftung sowie

Warmwasserversorgung (teilweise ANNaNMEN) .........ooiiiiiiiiiii e 25
3.3.8 Energetische BEigensChaften. ... ... i e 26

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 4 von 61



3.3.9
3.3.10
3.3.11
3.4
3.5
3.5.1

5.1

5.2

5.3
5.3.1
5.3.2
5.3.3
5.4
5.4.1
5.4.2
5.4.2.1
5422
5423
5424
5.4.2.5
54.2.6
5.4.2.7
5.4.3
5.4.3.1
5.4.3.2
5.4.3.3
5.4.4
5.4.4.1
5442
5443
54.4.4
5.4.4.5
5.4.4.6
5.4.5
5.4.5.1
5452
5453
5454
5.4.6

> 4
74 o] T S 26
Grundrissgestaltung, Nutzungsflexibilitat ...........couuieei i, 27
Baumangel bzw. Bauschaden, Zustand des GebAUdES..........coeeviiiiiiiiieeiieeecee e 27
NEDENGEDAUTE ... 28
FNU (KT o =Yg = To =] o BTSRRI 28
FIUTSTUCK 3/ e 28
T2 10 ST =1 30
Wertermittlung ......ceecesisii s s s s s s s s s s s nanannannnnnne e 32
G0 ESy (0o [T = (] o PP 32
Verfahrenswahl mit BEGrUNAUNG ......ueeeeeeeeeiieiiiieiieieiieieieeieteeaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 32
BodenWerterMittlUNg ......... e e eeaa 34
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks ........eevveeeiiieiiiiiieneeneene. 34
Beschreibung des BewertungSgrundStUCKS ... 34
Bodenwertermittlung des BewertungSgrundstUcCKS ... 35
e R =T [V =T 141 o 36
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung........c.cceeeveveeeevnineenens 36
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe...........c.cccccenee 38
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 IMMOWETTY 271) .o 38
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) ..o, 38
Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21) ...ooucieiiiiieiieeeceee e 38
Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 IMMOWErtV 271). ... 39
Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmOWertV 21) ..., 39
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) ........... 39
Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmOoWertV 271) ... 40
e R =T [V =T 1 A1 o 41
Tatsachliche (vertragliche) Nettokaltmiete . .....uueeeii i, 41
MarktUblich erzielbare NettoKaltmiete .........ce i 41
ErtragSWertDErECNUNG ... 42
Erlauterung zur Ertragswertermittlung ...o.e.. oo e 43
Mt AN e 43
{0l 1T (=T 43
BewirtsChaftUNGSKOSTEN. ......uiii e 45
LIegeNSCaMtSZINSSALZ. . .cieieeeiii e e e 45
GESAMINUIZUNGSTAUET ... 49
RESINUIZUNGSAQUET ... ettt e e e e e e et e e e e e e eeeaean e e e e e e eeeas 49
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale ........ccooooooieeiiieiieeier e 50
Mietabweichungen und Leerstands-RiSIKO.......cooooioiooii 50
Baumangel bzw. BaUSCREEN ... 51
15537 L [ ] o 52
Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale..........cccc..eee..... 52
Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor...........ccoivieiiiiiiiiiii e 53

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 5 von 61



7.1
7.2

8.1.1
8.1.2
8.1.3
8.1.4
8.1.5

8.1.6

8.1.7

8.1.8

8.1.9

8.1.10

8.1.11

8.1.12

8.1.13

8.1.14

8.1.15
8.1.16

> 4

VEIKENISWEI..... e s s s s s s s s s n s nnannnnnnn 54
Rechtsgrundlagen, verwendete LIteratur.......ccoceeeereiinsiinssssmsse s 56
Rechtsgrundlagen der Verkenrswertermittlung ........ooooooo e 56
Verwendete WertermittlungSIItEratur ....... ... ..eeeeeeiieiiiiiiieieiee e 58
g = To =T o I (0] 59
Nordwestfassade, Blick vom Daimlerring Richtung SUAOStEN .....vvvvceiieeeiiiiiee e, 59
Nordliche Grundsticksgrenze, Blick aus der StralRe Richtung Westen..........cccccoevinnneee 59
Westliche Grundsticksgrenze zur Strafle, Blick Richtung Osten ..........ccccviiiiiiiiieeeenen. 59
Otto-von-Guericke-Ring 9-11, Sud- und Westfassaden, sudliche Grundsticksgrenze.....59
Otto-von-Guericke-Ring 11, Nordwest- und Westfassade, Blick von der Strafle

RICNTUNG OSTBN ettt e e e e e e e e e e e e et e e aeeeee s 59
Nordwestfassade, Gebaudeeingang, Blick von der Strale Richtung Stdosten................ 59
Nord- und Nordwestfassade, Blick von der Stralle Richtung Stdosten ...........cccceceinnnes 60
Nord- und Ostfassaden, Tiefgaragenrampe, Blick Richtung Sudwesten...........cccccceee.... 60
Sud- und Ostfassaden, sudliche Grundstucksgrenze, Blick vom Flurstick 31/3

1] a1 (T T AN 0] o [T o I 60
Sudliche Grundstucksgrenze, Sud-, Ost-, und Westfassaden, Blick vom Flurstick

31/3 RICHEUNG NOTAEN ...t e e e e e e e e e e 60
Sudliche Grundstucksgrenze, Sud-, Ost-, und Westfassaden, Blick vom Flurstick

31/3 RIChtUNG NOFAOSIEN ... e e e e e eeaaaaas 60
Sudliche Grundstucksgrenze, Ost- und Sudfassaden, Blick vom Flurstick 31/3

o3 LAWY T AN T o [0 1] (= o SRR 60
Otto-von-Guericke-Ring 9, Nordfassade, Gebdudeeingang, Blick vom Gehweg

RICHTUNG SUAWESTEN. .. 61
Ostliche Grundstiicksgrenze, Ein- bzw. Ausfahrt Tiefgarage, Blick vom Gehweg

RICHTUNG SUAWESTEN. ... e e e e e e e e e et e e e e e eees 61
Ost- und Sudfassaden, Blick vom Tiefgaragentor Richtung Westen...........coooeveviiiiiiien. 61
Tiefgaragentor, Blick RIChtung SUAWESTEN ......cuviiiiiiiiiiiiiiie e 61

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 6 von 61



A

1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Burogebé&ude

65205 Wiesbaden, Otto-von-Guericke-Ring 9 — 11

Grundbuch von Nordenstadt, Blatt [...]

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 8

Gemarkung Nordenstadt, Flur 30, Flurstiick 31/2, Gebaude- und Freiflache,

Otto-von-Guericke-Ring 9 — 11; 3.977 m?

Abteilung | (Eigentimerverzeichnis)
- Hier anonymisiert. -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
- - Daten nicht erhoben. Hier nicht bewertet. -

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
- Eintragungen nicht erhoben. Hier nicht wertbeeinflussend. —

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Nordenstadt, Flur 30, Flurstick 31/2

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Grundlage:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache zum
Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft

Amtsgericht Wiesbaden
65174 Wiesbaden

61 K59/18
Auftrag vom 29.10.2025, Beschluss vom 02.11.2018
26.11.2025
26.11.2025

26.11.2025

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 7 von 61
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Herangezogene Grundbuch von Nordenstadt, Blatt [...] vom 04.09.2020 im Rahmen der
Unterlagen, Gutachtenerstattung 2020 (Quelle: Auftraggeber)
Erkundigungen,
Informationen: Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amts fur Bodenmanagement

Limburg a. d. Lahn vom 10.09.2020

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Magistrats der
Stadt Wiesbaden, Bauaufsichtsamt, vom 03.11.2020

Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2024, veroffentlicht unter
www.geoportal.wiesbaden.de

Akteneinsicht in die Bauakte beim Bauaufsichtsamt Wiesbaden vom
08.10.2020

Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden (www.wiesbaden.de)
Uber das Planungsrecht vom 17.02.2026

Bescheinigung uber 6ffentlich-rechtliche Abgaben des Magistrats der
Stadt Wiesbaden, Tiefbau- und Vermessungsamt vom 30.10.2020

Schriftliche Altlastenauskunft des Regierungspréasidiums Darmstadt Uber
Altlasten vom 03.11.2020

Schriftliche Auskunfte aus der Kaufpreissammilung des
Gutachterausschusses Wiesbaden vom 29.10.2020 und vom 12.02.2026

Umgebungslarmkartierung: HLNUG Larmviewer Hessen
(www.laerm.hessen.de)

Gewerbemieten :

e Gewerbemieten (Mietpreistbersicht) im IHK Wiesbaden
2024, Stadtteile

e Angebotsmieten Buro und Stellplatze
(immobilienscout24.de) / Wiesbaden Nordenstadt, Otto-
von-Guericke-Ring, 1 km Umkreis

¢ Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025 / Blro-,
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude

e Steinbauer Buromarktbericht Wiesbaden 2024 /
Nordenstadt

e Catella Investmentstandorte Deutschland 2023, Buro-
Mieten und Renditen / Wiesbaden

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18 Seite 8 von 61
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o Colliers Marktbericht Burovermietung
Wiesbaden 2024/25 / Wiesbaden

e DZ Hyp Immobilienmarkte in Hessen, Rheinland-Pfalz u.a.
2024/25 | Wiesbaden Citylage

e Eigene Mietpreissammlung / Abschlussmieten Buro- u.
Geschaftshauser, Lager- u. Burogebaude

Wohnraummieten: Mietspiegel der Stadt Wiesbaden 2025

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025, Immobilienmarktbericht
Frankfurt am Main 2025, Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht Wiesbaden der
Bertelsmann-Stiftung

(www.wegweiser-kommune.de ); Stadt Wiesbaden (www.wiesbaden.de);
IHK Wiesbaden (www.ihk-wiesbaden.de)

Verkehrswertgutachten Rost-Wolf fur das Amtsgericht Wiesbaden 61 K
59/18 vom 02.12.2020

Eigene Erhebungen

Von der Antragstellerseite  Keine
Ubergebene Unterlagen:

Von der Keine
Antragsgegnerseite
ubergebene Unterlagen:

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Anonymisierung: Auftragsgemall werden Angaben Uber Personen und Beteiligte in der Internet-
Fassung des Gutachtens anonymisiert. Aus datenschutzrechtlichen Grinden
sind die personenbezogenen Daten dem Gericht in einem gesonderten
Begleitschreiben Ubermittelt worden.

Unterlagen / Zutritt:  Die angefragten Unterlagen (Miet-/Pachtvertrage, Energieausweis etc.) wurden
eigentUmerseits nicht Gbergeben.

Zum Ortstermin war eine teilweise Innenbesichtigung des Gebaudes mdglich.
Folgende Bereiche wurden von innen besichtigt:
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o KG: Tiefgarage (bis auf Lager)

e EG: Teilbereich Buros/Flur/Nebenraume (mittlerer Bereich zwischen
den Treppenhausern) sowie Treppenhauser

e 1. OG: Treppenhauser

o 2. 0OG: Treppenhauser

e DG: Heizungsraum

Zu den Ubrigen Bereichen des Geb&udes bestand kein Zutritt.

Es wird davon ausgegangen, dass die nicht besichtigten Gebaudebereiche sich
im vergleichbaren Zustand befinden.

Das Grundstick wird nach dem besichtigten Eindruck sowie der Aktenlage
(Bauakte, Grundakte) beschrieben und bewertet.

Moglicherweise hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten

der Sachverstandigen.
Zubehor: Zubehor ist nicht abschliellend bekannt (siehe Ziff. 3.3.9).
Fiktiv unbelasteter Die im  Grundbuch eingetragenen  Belastungen sind in  der
Verkehrswert: Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet

worden und nicht im Wert enthalten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBrédumige Lage
Bundesland:

Region:
Ort:

Einwohnerzahl:
Zentralitatsstufe:

Uberértliche Anbindung /

Entfernungen:

Wirtschaftliche und
demografische
Entwicklungen des
Gebiets:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
Ortsteil:

Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:

Lageklassifikation:

Hessen
Rhein-Main-Region
Wiesbaden-Nordenstadt

Wiesbaden 299.932 (31.12.2024)
Oberzentrum (Landeshauptstadt)

Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart
Ca. 135 km (Luftlinie) suddstlich von Koéin
Ca. 35 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main

Laut Demografie-Bericht ,,Demografie-Typ 7: Grofistadte und
Hochschulstandorte mit heterogener soziobkonomischer Dynamik
Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 5,4 % (2023)
Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 2,6 % (2023)
Durchschnittsalter: 42,9 Jahre (2024)

Arbeitslosenquote: 8,1 % (10/2025) (https://statistik.arbeitsagentur.de/)

Kaufkraft-Index (Wiesbaden-Nordenstadt): 110,9 (2025)
Zentralitatskennziffer (Wiesbaden-Nordenstadt): 144,6 (2025)

Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2025)

Nordenstadt
Nordenstadt: rd. 9.459 Einwohner (2025)

Gewerbegebiet Wiesbaden-Nordenstadt

Rd. 7,5 km (Luftlinie) sudostlich von der Wiesbadener Innenstadt

Rd. 1 km (Luftlinie) stdwestlich vom Ortskern Nordenstadt

Rd. 1 km (Luftlinie) nordéstlich vom Wiesbaden Army Airfield - ETOU

Rd. 500 m (Luftlinie) nordéstlich von der Autobahnauffahrt A66 ,,Nordenstadt”
Rd. 250 m (Luftlinie) nordlich der Bundesautobahn A66

Stralenecklage Otto-von-Guericke-Ring / Daimlerring

Einfache bis mittlere Buro-Lage
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Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralie
und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
(HLNUG Larmviewer
Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

2.2.1 Flurstick 31/2

7
A o4

Am Gewerbestandort: Dienstleistungs-, Industrie- und Produktionsbranchen,
BUros, Handels- und Lagerflachen sowie groliflachiger Einzelhandel,
Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, Fachmarkte, Hotels und Tankstellen
In ca. 500 m Entfernung: Kindertagesstatten,  Grundschule,
Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, Apotheke, Banken

KFZ:

Rd. 500 m zur Autobahn A 66, Anschlussstelle Wiesbaden Nordenstadt
Rd. 3,5 km (Luftlinie) zum Autobahnkreuz ,Wiesbadener Kreuz*
Autobahn A3/ A 66

OPNV:

Rd. 3 Min. FuBweg (ca. 116 m) zur Bushaltestelle ,Wiesbaden Nordenstadt
Siemensstralte”, von dort ca. 27 Minuten Fahrzeit zum HBF Wiesbaden im
30 Minuten-Takt zu den Hauptverkehrszeiten (Mo.—Fr.)

Dauer: 30 Minuten, Alternativen alle 27 — 33 Minuten

2- bis 3-geschossige, geschlossene und offene Gewerbebebauung
verschiedener Entstehungszeiten (Baujahr um 2. Halfte und Ende 20.
Jahrhundert)

Uberwiegend gewerbliche Nutzungen, vereinzelt Wohnnutzungen

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:
(Tag/ Nacht) 65-69 / 60-64 [dB(A)] strallenseitig/

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:
(Tag/ Nacht) 55-59/45-49 [dB(A)] gartenseitig

Vergleichswerte fur ,Gewerbegebiete” (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm1: 65 /50 [dB(A)]
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutzverordnung:

69 /59 [dB(A)]

Leichtes Gefalle in Nord-/Sud-Richtung sowie sehr leichtes Gefalle in West- /
Ost-Richtung

T TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Gestalt und Form: e Polygonaler, annahernd rechteckiger Grundstiickszuschnitt

e Mittlere Grundstlcksbreite laut Liegenschaftskarte ca. 85 m

o Mittlere GrundstUckstiefe laut Liegenschaftskarte ca. 46,50 m

e StralBenfront Otto-von-Guericke Ring laut Liegenschaftskarte ca.
1256m

o Leichtes Gefalle in Nord-/Sud-Richtung sowie sehr leichtes
Gefalle West-Ost-Richtung

e Grundstucksflache laut Grundbucheintrag 3.977 m?

2.3 Erschliefung

2.3.1 Flurstuck 31/2

Offentliche Das Grundstuck ist an der 6éffentlichen Erschliefungsanlage , Otto-von-

ErschlieBungsanlage: Guericke-Ring" gelegen.

StralRenart: Otto-von-Guericke-Ring: ortliche Nebenstralie, teilweise als Einbahnstralie

StralRenausbau: Otto-von-Guericke-Ring: ausgebaut, asphaltiert, gepflasterte Gehwege
beidseits

Baumbepflanzung, Parkplatze beidseitig

Anschlisse an Angeschlossen an die Medien Wasser, Abwasser, Strom,
Versorgungsleitungen und  Telekommunikation, Glasfaserkabel?, Gasversorgung
Abwasserbeseitigung:

2.4 Baugrund, Altlasten

Baugrund, Grundwasser:  Eine Baugrunduntersuchung wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht
durchgefuhrt. Es wird angenommen, dass es sich um normal tragfahigen
Baugrund ohne Besonderheiten handelt.

2 Glasfaser liegt am Gebéaude, ist jedoch noch nicht angeschlossen (Angaben der am Ortstermin teilnehmenden
Verfahrensbeteiligten)
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Altlasten:

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Derzeitige Nutzungs-

Nutzungs- /
Vermietungssituation:

2.5.2 Uberbau
Uberbau:

7
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Die Altlastenauskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt hat folgenden
Inhalt:

»in der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen
gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie
behordlicherseits bekannten Flachen mit schédlichen
Bodenveranderungen erfasst. Fur die von Ihnen angefragte Flache ist in der
Altflachendatei unter der ALTIS-Nummer 414.000.260-001.164 ein Eintrag
vorhanden. Den entsprechenden Auszug mit den dazugehdrigen
Erlauterungen habe ich diesem Schreiben beigelegt.

Aufgrund der Branchenklasse des Betriebes ist davon auszugehen, dass
dort mit um-weltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Da jedoch
meines Wissens bislang keine weiteren Untersuchungen erfolgt sind, liegen
mir  derzeit keine  konkreten  Anhaltspunkte auf  schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) zu dieser Flache vor.

Die Einteilung der Branchenklassen nach Wirtschaftszweig (WZ 2003) in
den Klassen 1 bis 5 spiegelt die Wahrscheinlichkeit einer
Umweltbeeintrachtigung wider. Bei der hdchsten hier eingetragenen Klasse
5 wird das Gefahrdungspotential als ,,sehr hoch® eingestuft.*

Auszug aus dem Informationssystem Altstandorte:

Lage: Altstandort  Otto-von-Guericke-Ring
Gewerbe: 1993 bis 2003 Herstellung von pharmazeutischen
Spezialitdten und sonstigen pharmazeutischen Erzeugnissen

und Vermietungssituation

Nach Angaben der beim Ortstermin anwesenden Verfahrensbeteiligten ist
das Gebaude zum Stichtag (bis auf ca. 1/3 der Tiefgarage sowie die
Hausmeisterwohnung) nicht vermietet.

Die angefragten Mietvertrage konnten nicht eingesehen werden. Die Hohe
der Nettokaltmiete ist nicht bekannt.

Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im

Gemall der schriftlichen Baulastauskunft  bestehen  fur das
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Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Festsetzungen:

2.6.3 Bauordnungsrecht
Genehmigungsstand:

Sonstiges:

7
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Bewertungsgrundstuck keine Baulasteintragungen.

Eine Auskunft bei der Unteren Denkmalschutzbehorde Wiesbaden wurde
nicht eingeholt. FUr das gegenstandliche Grundstuck wird davon
ausgegangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

Gemall der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden ist das
Grundstuck im Flachennutzungsplan als ,,Gewerbliche Bauflache — Bestand”
dargestellt.

Gemall der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden ist das
Grundsttck im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans
1988 / 01 Am grunen Weg im Ortsbezirk Nordenstadt vom 06.07.1988
gelegen (BauNVO 1977). Dieser Bebauungsplan wird durch die
Bebauungsplane 2002/01 und 2002/02 im Ortsbezirk Nordenstadt teilweise
Uberplant.

Art der baulichen Nutzung: GE (Gewerbegebiet)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,6;

vorhandene Grundsticksausnutzung It. Baugenehmigung vom 01.07.1992:
GRzZ =0,335

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0;

vorhandene Grundsticksausnutzung It. Baugenehmigung vom 01.07.1992:
GFzZ=1,004

Geschossigkeit I;

vorhandene Geschossigkeit It. Baugenehmigung vom 01.07.1992: 1lI
Bauweise: halboffen

Textliche Festsetzungen, z. B. Flachdachbegrinung u. a.

Einsichtnahme in die Akte Nr.: 78.325
e Neubau eines Buro- und Verwaltungszentrums nebst Tekturen
e LUftungsanlage
e Erweiterung der Tiefgarage und Hausmeisterwohnung
e U a.

Die Einhaltung des Bauordnungsrechts wurde nicht gepruft.
Gemal} Bauakte liegt das Grundstuck im Bauschutzbereich (innerhalb

eines Radius von 1,5 km vom Startbahnbezugspunkt) des Flughafens
Erbenheim.
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

7
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Stellplatze: Laut Bauakte sind auf dem Grundstick 3 Besucherstellplatze sowie 71
Tiefgaragenstellplatze genehmigt, von denen ein Tiefgaragenstellplatz
zugunsten eines Lagerraums im Tiefgeschoss entfallen ®. Es wird von 70
Tiefgaragenstellplatzen sowie 3 AuRenstellplatzen ausgegangen.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundsticksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

3 Siehe Bauakte, Aktennotiz der Bauaufsicht vom 08.02.1999)
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3 Beschreibung der Gebaude und der Aullenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Die
Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Es wird explizit auf das Risiko von méglicherweise vorhandenen, auch baualtersbedingten Bauschaden
hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf der Grundlage der aulleren Inaugenscheinnahme

nicht gesichtet und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist nicht bekannt.

Die nachfolgenden Baubeschreibungen erfolgen soweit ersichtlich, soweit sie den Bauakten entnommen
werden konnten bzw. sind Annahmen.

3.2 Grundstucksbebauung

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebaudes: Unterkellertes 3-geschossiges Buro- und Verwaltungsgebaude
Baujahr: Ca. 1993 (gemals Bauakte Baufertigstellung 1993)
Modernisierungen Ca. um 2010: Erneuerung der Heizkessel

(soweit bekannt bzw. Weitere Modernisierungen nicht bekannt

ersichtlich):
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Aulenansicht:
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e 3-geschossiges Gebaude mit annahernd U-férmigem
Grundriss und zwei Treppenhausern sowie Flachdach

e Lochfassade mit hinterlUftetem Klinkermauerwerk

e Im Bereich der Treppenhauser und Fluren vertikale Verglasung

¢ einflugelige dunkelgraue Fenster mit verspiegelter Verglasung
und aufenliegenden vertikalen textilen Jalousien an der
Sudseite

e zwei Eingangsbereiche als verglaste Treppenhuser an der
nordlichen Langsseite und an der nordwestlichen konkaven
Gebaudeecke mit Eingangsuberdachungen

o stufenloser Zugang zum Erdgeschoss

3.2.2 Bruttogrundflache und MaR der baulichen Nutzung

Vorbemerkung:

OTT09

Es wurde kein ortliches Aufmafll durchgefuhrt. Eine Bauakte mit
Flachenangaben liegt vor. Die Bruttogrundflachen sind fur diese
Wertermittlung auf Grund der Baugenehmigungsunterlagen angenommen
worden. Die Flachenangaben und das Mall der baulichen Nutzung sind
ausschlieBlich fur diese Wertermittlung verwendbar.

Berechnung der Bruttogrundflache (DIN 277) sowie des Males der baulichen Nutzung (BauNVO)
Grundlage: Bauakte, "Berechnung des umbauten Raums - 1. Tektur - " vom 17.07.1992

sowie "Berechnung des umbauten Raums" vom 16.12.1991

Gebaude Geschoss Bereich Bruttogrund- Bruttogrund- Bruttogrund- Bruttogrund-
fliche DIN  flache DIN  flache DIN  flache DIN
277 BGF(a) 277 BGF(b) 277 BGF(c) 277
(qm) (qm) (qm) BGF(a+b)
_ (qm)

Birgebaude (BUR)
TG BUR 2.112 0 0 2.112
EG BUR 1.316 4 0 1.320
1.0G BUR 1.324 0 0 1.324
2.0G BUR 1.324 0 0 1.324
DG Haustechnik 61 0 0 61
BGF BUR 6.138 4 0 6.142
GRZ- relevante Grundflache BUR: EG 1.320
GFZ-relevante Geschossflache BUR: EG, 1. 0G. 2. 0G 3.969
WGFZ-relevante Geschossflache BUR: EG, 1. 0G. 2. OG 3.969
Grundstlcksflache 3.977
GRZ(BauNVO 1977) 0,3
GFZ (BauNVO 1977) 1,0
WGFZ (ImmoWertV 2021) 1,0
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3.2.3 Mietflache
Vorbemerkung:

OTTO09

Es wurde kein ortliches Aufmall durchgefuhrt.

7
A o4

Eine Bauakte mit

Berechnungen der Nutzflachen, Verkehrsflachen und Funktionsflachen
liegt vor. Die Mietflachen sind aus den Berechnungen in der Bauakte

entnommen und far

diese Wertermittlung gemaR Richtlinie zur

Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum (gif) aufgestellt
worden. Die Flachenangaben sind ausschlielilich fur diese Wertermittlung

verwendbar.

Zusammenstellung der Mietflachen
Grundlage: Flachenangaben aus der Bauakte, Nutzflachenberechnung vom 16.12.1991
sowie Nachtrag Hausmeisterwohnung, Berechnung vom 26.01.1999

Burogebaude / |Nutzung Mietflache Mietflache Keine Mietflache
Geschoss MF/W (gif) [m2] [MF/G (gif) [m2] [MF/G-0 (gif) [m?]
gesamt gesamt gesamt

TG Tiefgarage 2.082
EG Buro 1.136 36
1. OG Buro 1.081 36
2. 0G Buro 981 36
2. 0G Wohnung 100

DG Technik 34
Summe 100 3.198 2.223

3.3 Burogebaude

3.3.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
(It. Bauakte)

Fundamente:
(It. Bauakte)

Umfassungswande:
(It. Bauakte)

Sonstige tragende
Innenwande:
(It. Bauakte)

Nicht tragende
Innenwande:
(It. Bauakte)

Massivbauweise

Beton

Stahlbeton, Kalksandstein, kombinierte Klinker-Metall-Glas-Konstruktion

Stahlbeton

Kalksandstein

Leichte Trennwande
Kalksandstein
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Geschossdecken:
(It. Bauakte)

Anzahl der
Treppenhauser:

Geschosstreppen:

Aufzige:
Dachkonstruktion:
(It. Bauakte)
Dachform:

Dacheindeckung:
(It. Bauakte)

Dachrinnen und
Fallrohre:
(Annahme)

7
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Geschossdecken: Stahlbetondecken

Zwei Treppenhauser

Treppenhaus Haus 9: eine 2-laufige, gerade Fertigteiltreppe mit
Zwischenpodest in massiver Ausfuhrung in Stahlbeton und
Natursteinbelag mit Metallstabgelander

Treppenanlage Haus 11: eine offene, 2-laufige, gerade Fertigteiltreppe
mit Zwischenpodest in massiver Ausfuhrung in Stahlbeton und
Natursteinbelag mit Metallstabgelander

Je ein Personenaufzug an den Treppenhausern bzw. Foyers (Baujahr
1993)

Stahlbeton

Flachdach

Umgekehrtes Flachdach bekiest mit Gehbereichen (Platten)
Attika mit Metallblechabdeckung

Innen liegende Entwéasserung

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:

Erdgeschoss:
Vier BUroeinheiten

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 59/18

Tiefgarage mit Fahrwegen und Stellplatzen
Hausmeisterburo

Garagenabluftzentrale

WC- Raum

Hausanschlussraum

Lagerraum

Aktenraume

2 x Foyer

Flure

Buro- und Besprechungsraume
WC- Raume, Damen und Herren

Seite 20 von 61



1. Obergeschoss:
Vier Buroeinheiten

2. Obergeschoss:
Vier BUroeinheiten und
eine
Hausmeisterwohnung

Dachgeschoss:

A

Sanitatsraum
Teekuchen

Flure

Buro- und Besprechungsraume
WC- Radume, Damen und Herren
Teeklchen

Flure

Buro- und Besprechungsraume

WC- Raume, Damen und Herren
Teekuchen

3-Zimmer Hausmeisterwohnung

Heizungsraum
Aufzugsuberfahrt

3.3.3 Beschreibung der Tiefgarage
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Tiefgarage:
Bodenbelage:

Wand-/Stutzen-
bekleidungen:
Deckenbekleidung:

Lageraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:
Fenster und Tlren
Fenster:

Taren/ Tore:

Estrich, Anstrich
Bodenmarkierung der Stellplatze

Anstrich
Nummerierung der Stellplatze

Anstrich

K. A.

kK. A.

Eingangsturen: 2 elektrische Tore an der Tiefgaragenzufahrt
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Innenturen:
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Brandschutztiren aus Metall
Rauchschutztiren aus Metall

3.3.4 Beschreibung der vier Mieteinheiten / Erdgeschoss (teilweise Annahmen)

Bodenbelédge, Wand- und Deckenbekleidungen (It. Bauakte bzw. Annahmen)

Buro- und
Besprechungsraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Lageraume /
Sanitatsraum:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Sanitarraume /Teeklche:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster und Turen

Fenster:

Taren:
Eingangsturen

Teppich

Tapete mit Anstrich

Abhangdecken als Rasterdecken (Akustikdecken) mit Langfeldleuchten

Teppich bzw. PVC bzw. Linoleum

Tapete mit Anstrich

Abgehangte Fertigdeckensysteme mit Langfeldleuchten
1 x WC Damen mit 2 WCs

1 x WC Herren mit 2 WCs und 2 Urinale

3 x WC Herren mit 1 WC und 1 Urinal

3 x WC Damen mit 1 WC

4 x Teeklche

Fliesen

Fliesenbekleidung raumhoch

Abhangdecken als Rasterdecken mit Einlegeleuchten

Einflugelige Metallfenster mit Isolierverglasung mit Dreh- bzw. Dreh-
/Kippbeschlagen, Baujahr ca. 1993 mit integriertem, auBen liegendem

Sonnenschutz an der Sudfassade mittels Textiljalousien

Jeweils eine 2-fligelige, verglaste Tur mit verglastem Oberlicht und
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Eingangsturen der
Mieteinheit:

Eingangstir zum
Aufzug:

Innentdren:

[
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verglasten Seitenteilen

Jeweils eine1-flugelige, verglaste Turen mit Seitenteil

Automatische Metallschiebetlr

Beschichtete Rohrenspan- bzw. Holzwerkstoffturen, Metallzargen,
Metallbeschlage

Brandschutztiren aus Metall

Rauchschutztlren aus Metall

3.3.5 Beschreibung der vier Mieteinheiten / 1. Obergeschoss (Annahmen)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen (It. Bauakte bzw. Annahmen)

Buro- und
Besprechungsraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Lageraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Sanitarraume /Teeklche:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:
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Teppich
Tapete mit Anstrich

Abhangdecken als Rasterdecken (Akustikdecken) mit Langfeldleuchten

Teppich bzw. PVC bzw. Linoleum

Tapete mit Anstrich

Abgehangte Fertigdeckensysteme mit Langfeldleuchten
1 x WC Damen mit 2 WCs

1 x WC Herren mit 2 WCs und 2 Urinale

3 x WC Herren mit 1 WC und 1 Urinal

3 x WC Damen mit 1 WC

4 x Teekuche

Fliesen

Fliesenbekleidung raumhoch
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Deckenbekleidung:  Abhangdecken als Rasterdecken mit Einlegeleuchten
Fenster und Turen
Fenster: Einflugelige Metallfenster mit Isolierverglasung mit Dreh- bzw. Dreh-

/Kippbeschlagen, Baujahr ca. 1993 mit integriertem, auRen liegendem
Sonnenschutz an der Sudfassade mittels Textiljalousien

Taren:
Eingangstiren der  Jeweils eine1-fligelige, verglaste Turen mit Seitenteil
Mieteinheit:
Eingangstir zum Automatische Metallschiebetur
Aufzug:

Innenturen: Beschichtete Rohrenspan- bzw. Holzwerkstofftiren, Metallzargen,
Metallbeschlage
Brandschutzturen aus Metall
Rauchschutztiren aus Metall

3.3.6 Beschreibung der vier Mieteinheiten und der Hausmeisterwohnung / 2. Obergeschoss
(Annahmen)

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen (It. Bauakte bzw. Annahmen)
Buro- und
Besprechungsraume:

Bodenbelage: Teppich

Wandbekleidungen: Tapete mit Anstrich

Deckenbekleidung:  Abhangdecken als Rasterdecken (Akustikdecken) mit Langfeldleuchten

Lageraume:
Bodenbelage: Teppich bzw. PVC bzw. Linoleum

Wandbekleidungen: Tapete mit Anstrich
Deckenbekleidung:  Abgehangte Fertigdeckensysteme mit Langfeldleuchten
Sanitarraume /Teekuche: 1 x WC Damen mit 2 WCs
1 x WC Herren mit 2 WCs und 2 Urinale

3 x WC Herren mit 1 WC und 1 Urinal
3 x WC Damen mit 1 WC
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Sanitar Hausmeister-
Wohnung:
Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Wohnraume:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:
Fenster und Tlren

Fenster:

Taren:
Eingangsturen der
Mieteinheit:
Eingangstlr zum
Aufzug:

A

4 x Teekuche

1 x WC, 1 x Badewanne, 1x Waschbecken
Fliesen

Fliesenbekleidung raumhoch

Abhangdecken als Rasterdecken mit Einlegeleuchten

Teppich bzw. Laminat
Tapete mit Anstrich

Abgehangte Gipskartondecke

Einfligelige Metallfenster mit Isolierverglasung mit Dreh- bzw. Dreh-
/Kippbeschlagen, Baujahr ca. 1993 mit integriertem, auBen liegendem
Sonnenschutz an der Studfassade mittels Textiljalousien

Jeweils eine1-flugelige, verglaste Turen mit Seitenteil

Automatische MetallschiebetUr

3.3.7 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Klimatisierung- und Liftung sowie
Warmwasserversorgung (teilweise Annahmen)

Elektroinstallation:

Je Raum mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen, Kabelkanale
im Bereich der Fensterbanke, Installation unter Putz, Sicherungen und
Unterverteilungen

Sicherheitsrelevante Einrichtungen, z. B. Hausalarmanlage mit
Bewegungsmeldern, Codeschloss, KameralUberwachung- nicht
ersichtlich

Rauchabzug

Zahlerschrank (Baujahr 1993)

Brandschutzrelevante Einrichtungen, z. B. Rauchwarnmelder- nicht
ersichtlich

Blitzschutzanlage
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Heizung:

Klimatisierung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:
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Gaszentralheizung

Kompaktheizkorper

Klimaanlage fur Buaroraume - nicht vorhanden
Luftungsanlage (It. Bauakte)

Mechanische Be- und Entluftung der Tiefgarage
Mechanische Be- und Entliftung der innen liegenden Raume

Warmwasserbereitung dezentral Uber Elektroboiler

Sanitarraume mit jeweils WC- Damen, WC- Herren je Mieteinheit
Feuerloscher

3.3.8 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw. des

Daches:

Leitungsdammung in
unbeheizten Raumen:

Dammung der
AulRenwande:

Baujahr der Fenster:

Baujahr des
Warmeerzeugers:

Endenergieverbrauchs-
Kennwert:

3.3.9 Zubehor

Zubehor der
Gewerbeeinheiten:
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Dachflache gedammt (Annahme)

Heizungsleitungen gedammt

HinterlUftete 2-schalige Wand mit Dammung, Dammdicke nicht bekannt

Ca. 1993

Um 2010

Kein Energieausweis vorliegend

Mobel zum Betrieb (z. B. Tische, Stuhle, Schranke, Regale, Einbauten,
sonstige Moblierung): dberwiegend nicht bekannt

Im besichtigten Bereich EG: Wandschranke

Gerate zum Betrieb (z. B. Klimagerat, Notstromaggregat, Server, PCs,
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sonstige Gerate): nicht bekannt

Anmerkung: Zubehdr ist im Verkehrswert nicht enthalten.

3.3.10 Grundrissgestaltung, Nutzungsflexibilit&t

Grundrissgestaltung: e 1-huftiges Gebilde und zwei Querspangen

e jeder Gebaudetrakt mit separatem vertikalen
ErschlieBungssystem (Treppenhaus und Aufzug)

e Windfang an zentralen Foyers in den Eingangsbereichen
(Langsfassade und rund geformte Spange)

e ein gartenseitiger direkter Ausgang zum offenen Innenhof

e durchlaufende Verbindungsflure mit Zwischentiren
(Brandabschnitte)

o ZwolIf unterteilbare Buromieteinheiten jeweils erschlossen von
zentralem Treppenhaus und eine Hausmeisterwohnung im
2.0bergeschoss

Nutzungsflexibilitat: e Erdgeschoss: vier Mieteinheiten
(Grundlage: Bauakte) e 1. Obergeschoss: vier Mieteinheiten
e 2. Obergeschoss: vier Mieteinheiten und eine
Hausmeisterwohnung

3.3.11 Baumangel bzw. Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Vorbemerkung: Die untenstehende Beschreibung der Baumangel und Bauschaden
erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und erfolgt nur, wie die
Baumangel und Bauschaden zum Ortstermin augenscheinlich gesichtet
worden sind und wie sie fur diese Wertermittlung relevant sind.

Baumangel bzw. o Keller/ Tiefgarage: Stutzen im Fubereich teilweise
Bauschaden schadhaft*, Tiefgaragenwand mit Farbabplatzungen und
(soweit ersichtlich) / Ausbluhungen in Teilen des Sockelbereichs, teilweise
Zustand: Verfarbungen im Boden- und Wandbereich, teilweise

Abplatzungen im Bodenbereich, Laub

e Fassade: wertrelevante Bauschaden bzw. Baumangel nicht
ersichtlich

e Dach: Dachablaufe teilweise mit stehendem Wasser,
Plattenbelag bemoost

e Treppenhauser: baujahresadaquater Zustand

e Haustechnik: Uberwiegend baujahresadaquater Zustand

4 Nach Angaben der beim Ortstermin anwesenden Verfahrensbeteiligten ehemaliger Hochwasserschaden (ca. 2013)
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Beurteilung des
Gesamtzustands:

3.4 Nebengebaude
Nebengebaude:

3.5 Aulenanlagen

3.5.1 Flurstick 31/2
Nordlicher Bereich:

Ostlicher Bereich

Sudlicher Bereich

Westlicher Bereich:

7
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¢ Innenraume: besichtigte Bereiche: Blro- und Sanitarraume
Standard 1993. Die Innenrdume konnten Uberwiegend nicht
besichtigt werden.

Das Gebaude befindet sich, soweit ersichtlich, in baujahresadaquatem,
nicht modernisiertem, durchschnittlich gepflegtem Gesamtzustand mit
Modernisierungsrisiko.

Nicht vorhanden

Grundstuckseinfriedungen: keine

Befestigte Grundstlucksbereiche: Ziegel- und Betonsteinpflaster
Unbefestigte Grundstlicksbereiche: Kiesstreifen an der Fassade
Bepflanzung: Baume, Busche, Straucher, Bodendecker

Sonstiges: Aullenbeleuchtung mittels Pfostenleuchten, Mullabstellflache
mit Gitterbox

Grundstuckseinfriedungen: Betonmauer, OK im Mittel ca. 60 cm
Befestigte Grundstucksbereiche: Betonsteinpflaster; Betonmauer,
Rettungsweg fur Feuerwehr

Unbefestigte Grundsttcksbereiche: Kiesstreifen an der Fassade
Bepflanzung: Busche, Straucher, Bodendecker

Sonstiges: Tiefgaragenrampe in Beton

Grundsttckseinfriedungen: keine bzw. Betonmauer, OK im Mittel ca. 60
cm

Befestigte Grundstucksbereiche: keine

Unbefestigte Grundsttcksbereiche: Kiesstreifen an der Fassade,
Bepflanzung: Busche, Straucher, Rasen

Sonstiges: --

Befestigte Grundstlcksbereiche: Rasengitterstein

Unbefestigte Grundsttcksbereiche: Kiesstreifen an der Fassade
Bepflanzung: Baume, Busche, Straucher

Sonstiges: --
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¥

Baumangel bzw. Tiefgaragenabstellung bemoost, teilweise Laubansammlung und
Bauschaden / Zustand: Wildwuchs

Soweit ersichtlich, befinden sich die AuRenanlagen in etwas
unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand.
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4 Marktsituation

Folgende Umstande bezuglich des bebauten Grundsticks kénnen als Starken bzw. Chancen identifiziert
werden:

e Standortattraktivitat: Lage in zentraler Wirtschaftsregion und damit verbundener
Arbeitsplatzzentralitat (+)

e Lage des Grundstlcks in einem Oberzentrum und in der Landeshauptstadt (& +)

e Zentraler Wirtschaftsstandort in der Metropolregion Rhein-Main (+)

e Demografische Entwicklung des Gebiets: sehr moderat steigend (J +)

e Wiesbaden: Uberdurchschnittlich hohe Kaufkraft je Einwohner (+)

e Wiesbaden: Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat (&+)

e Infrastrukturelle Erschliefung: mittlere bis gute Erreichbarkeit, Flughafen, ICE-Bahnhof
Frankfurt, Regionalbahn, S-Bahn (D +)

e Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn (+)

¢ Branchenschwerpunkte Nordenstadt: Buro, produzierendes Gewerbe, Dienstleister,
Handwerksbetriebe, Supermarkte (J +)

e Lage des Grundsticks im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans ()

e Planungsrechtliche Grundsttcksausnutzung (9)

e Infrastrukturangebot in der naheren Umgebung (9)

e Funktionaler Grundsttckszuschnitt (+)

e Nutzungsszenarien / Nutzungsflexibilitat des Gebaudes: mittlere bis gute Nutzungsflexibilitat
(vermietbare Einheiten: Anzahl eine bis 12 Einheiten) (+)

o Verhaltnis Mietflache / Bruttogrundflache: Effizientes Verhaltnis Mietflache / Bruttogrundflache
(+)

e Breites Stellplatzangebot auf dem Grundstuck (+)

Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

e Aktuelle geopolitische Situation und damit verbundene gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

e Flachenumsatz Burofldchen: Abgebremster Flachenumsatz im Bereich Buro-Immobilien in
Wiesbaden (-)

e Abgeschwachte Konjunktur (-)

e Kaufkraftschwund, gestiegene Hypothekenzinsen, gestiegene Baukosten, Lieferengpasse (-)

e Restriktivere Kreditbedingungen (-)

e Investoreninteresse: begrenzte Nachfrage durch Kapitalanleger (&J-)

e Immobilienverkauf: Verlangerte Vermarktungszeitraume zum Verkauf vergleichbarer
Buroimmobilien im unteren und mittleren Segment (-)

e Buroflachen-Nutzungskonzepte: Tendenz zu flexiblem Arbeiten und Home-Office und damit
verbundene geringere Nachfrage nach Buroflachen mit konventionellen Nutzungskonzepten
(D-)

e Lokale Angebotssituation (Flachenangebote Buromarkt): Angebot an vermietbaren
Buroflachen vorhanden (-)

¢ Nachgefragte und zukunftsorientierte BUroraum-Konzepte (Co-Working-Spaces, flexibles
Arbeiten) in der Bestandsimmobilie der 1990er Jahre nur bedingt umsetzbar (J-)
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¢ Dezentrale Lage des Objekts in Stadtteil-Lage als unterdurchschnittlich nachgefragte
Geschaftslage bezogen auf Wiesbaden (-)

e Lageklassifikation: einfache bis mittlere Buro-Lage im Gewerbegebiet Wiesbaden Nordenstadt
(D-)

e Sehr moderates, marktublich erzielbares Blroraumietniveau, bezogen auf Wiesbaden
Nordenstadt ()

e Wenig attraktives Buroraum-Umfeld im Gewerbegebiet Nordenstadt (--)

e Lokale Nachfragesituation (Mieternachfrage Buromarkt): Eingeschrankte Nachfrage nach
einfach und nicht zeitgemaR ausgestatteten Bestandsimmobilien (-)

e Trend zur Anmietung qualitativ hochwertiger Flache, wahrend das Bewertungsobjekt qualitativ
eingeschrankte Flachen bietet (-)

e Grundstuckslage im Bauschutzbereich des Flugplatzes Wiesbaden Erbenheim (J)

e Altstandort ()

o (Gebaude des Baujahrs 1990er Jahre und damit verbundene baujahrestypische Nutzungs- und
Vermarktungsrisiken in Zusammenhang mit der Einhaltung von ESG®-Kriterien (-)

e Energetische Eigenschaften des Gebaudes (-)

e Potenzial / Drittverwendungsmaoglichkeiten: mittlere Drittverwendung der Bestandsimmobilie
(D)

e Leerstands-Risiko / Vermietungs-Risiko (-)

e Derzeitige Vermietungssituation (-)

e Einfache Buroausstattung der 1990er Jahre und damit verbundene unterdurchschnittliche
Ertragsmaglichkeiten (-)

e Soweit ersichtlich, keine bauliche Klimatechnik vorhanden (-)

e Baulicher und Modernisierungszustand des Gebaudes (< -)

Legende

(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = durchschnittliche Starken/Chancen bzw. Schwachen/Risiken
(D-) = etwas Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

(-) = Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

(=) = stark Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

% ESG - Environmental, Social, and Governance (Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung)
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5 Wertermittlung

5.1 Grundstucksdaten

A

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Burogebaude bebaute Grundstick in 65205
Wiesbaden, Otto-von-Guericke-Ring 9-11 zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Nordenstadt [...] 8

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Nordenstadt 30 31/2 3.977 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des
maligeblichen
Verfahrens:

Die Abfrage bei der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschuss hat
ergeben, dass eine begrenzte Anzahl an Kaufpreisen von Vergleichsobjekten
zwar verfugbar sind, die Vergleichsobjekte jedoch nicht hinreichend mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen. Das maRgebliche Verfahren zur Ableitung
des Verkehrswerts ist somit nicht das Vergleichswertverfahren.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und
der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der
Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der markttblich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische  Grundsticksmerkmale zu

bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich
erzielbaren Miete),
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e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen
selbstandig verwertbar sind.

Weiterhin werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der
Gebaudefaktor dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenwertermittlung:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wuirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine
Mehrheit von  Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berucksichtigt.

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt laut Geoportal Hessen (Zone 5850004) 210,00 €/m? zum Stichtag

01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung =

= baureifes Land
G (gewerbliche Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 10

Grundstucksflache (f)

= keine Angabe

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundsttcksflache (f)
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G (gewerbliche Bauflache)
frei

1,0

3.977 m?
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5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks
angepasst.

[. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor Erlauterung
grundstuck grundstuck
Stichtag 01.01.2024 26.11.2025 X 1,000

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Zone 5850004 Zone 5850004 X 1,000

Art der baulichen| G (gewerbliche G (gewerbliche x 1,000

Nutzung Bauflache) Bauflache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 210,00 €/m?

Wertermittlungsstichtag

WGFZ 1,0 1,0 X 1,000

Flache (m?) keine Angabe 3.977 X 1,000

Entwicklungsstuf baureifes Land baureifes Land X 1,000

e

vorlaufiger  objektspezifisch  angepasster  beitragsfreier | = 210,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?

Flache x 3.977 m?

beitragsfreier Bodenwert =835.170,00 €
rd. 835.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 insgesamt 835.000,00 €.
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell:

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV
21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick.
Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malkgeblich fur den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem
Grundsttckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiuck die
Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundsttck
sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich
als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsanteil
des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.
h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und
sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und
»vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind
bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal}
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zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im
Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.

allgemeines Ertragswertverfahren | vereinfachtes Ertragswertverfahren

jahrlicher Rohertrag

Barwert des Reinertrags |

Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ;

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

———

Ertragswert

Ablaufschema des Ertragswertverfahrens
(Quelle: ImmoWertA)
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundsttck. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen
Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsttcken oder Grundsttcksteilen von
den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder
werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des
Rohertrags zunachst die fur eine ubliche Nutzung marktublich erzielbaren
Ertrage zugrunde zu legen.

5.4.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungs-
kosten:

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die
fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des
Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind,
d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kdnnen.

5.4.2.3 Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Ertragswert:

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus
dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlielflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend
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der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die
Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige
Rente).

5.4.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Liegenschaftszinssatz Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist

auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und
Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bertcksichtigt sind.

5.4.2.5 Restnutzungsdauer (§4i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann.

5.4.2.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere
objektspezifische
Grundsttcksmerkmal
e (BOG):

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

5.4.2.6.1 Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
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Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an
anhaften — z. B. durch mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kénnen sich
auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln
zurtckzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Bauschadens-Gutachtens notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund der in Augenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

5.4.2.7 Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu-/
Abschlage:

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der
Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des  marktangepassten  vorlaufigen  Ertragswerts eine  zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.4.3 Ertragswertermittiung

A

5.4.3.1 Tatsachliche (vertragliche) Nettokaltmiete

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete®
bezeichnung
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) | (€/m?) | monatlich jahrlich
Nr bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Burogebaude 1 |Buro EG 1.136,00 -
2 |Buro1.0G 1.081,00 -
3 |Buro 2. 0G 981,00 -
4 | Wohnung 2. OG 100,00 -
5 | Kfz.-Stellplatze 70,00 -
KG
Summe 3.298,00| 70,00 Keine Keine
Angabe Angabe
5.4.3.2 Marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl marktublich erzielbare
bezeichnung Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) | monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Burogebaude 1 Buro EG 1.136,00 8,00 9.088,00f 109.056,00
2 |Buro1.0G 8,00 8.648,00f 103.776,00
1.081,00
3 |Buro 2. 0G 981,00 8,00 7.848,00 94.176,00
4 | Wohnung 100,00 10,74 1.074,00 12.888,00
2.0G
5 | Kfz.-Stellplatze 70,00 50,00| 3.500,00 42.000,00
KG
Summe 3.298,00| 70,00 30.158,00| 361.896,00

6 Siehe Ziff. 2.5.1
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5.4.3.3 Ertragswertberechnung

Die tatsachliche Nettokaltmiete ist nicht bekannt. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 361.896,00 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 78.639,32 €
jahrlicher Reinertrag = 283.256,68 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,20 % von 835.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 43.420,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 239.836,68 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=5,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer X 14,580
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.496.818,79 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 835.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 4.331.818,79 €
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 4.331.818,79 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 520.000,00 €
Ertragswert = 3.811.818,79 €

rd.  3.810.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertermittlung

5.4.4.1 Mietflachen

Mietflachen:

5.4.4.2 Rohertrag

Rohertrag:

Siehe Ziff. 3.2.3

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick
marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf die Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren

Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte

Grundsttcke

¢ aus der MietpreisUbersicht fur Gewerbemieten der IHK Wiesbaden 2024, fur
Buroraume in Wiesbaden Nordenstadt

e aus Angebotsmieten von Immobilienportalen (immobilienscout24) far
Buroraume aus einem Radius von 1 km des Bewertungsobjekts

e aus Immobilienmarktberichten von Maklerhdusern fUr BuUromieten in
Wiesbaden

e aus der eigenen Mietpreissammlung fUr Buro- und Lagergebaude in
Gewerbegebieten in Wiesbaden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt (siehe
nachfolgende Tabelle). Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.
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Q7709
Gewerbemieten BURO Wieshaden

A Quele Tip Spenvendite Mettiche[nf] Russtatung MieteMinimum - Niete [EURIn?] - Miele Maximum
[EURI] (FURI?)
1 (Gewerbemieten im HK-Bezrk Wiesbaden 2024  Wiesbaden, Nordenstadt Biro kA 6,84 90 168
2 |immobiienscout24.de /Wiesbaden Nordenstadt, Otto-von-Guericke-Ring, ' km Umkreis B 450 (35-3.130mY 590 2 134
3 (Immobilenmerkthercht Wiesbaden 2025 / Bira-, Geschats-u. Verwaltungsgebéude Biro 800 1K 1%
4 |Steinbaver Biromerkthercht Wiesbaden 2024 / Wiesbaden Biro 30 190
b (Catela Investmentstandorte Deutschland 2023, Biro-Mieten und Rendten/ Wiesbaden  Bio 40% 18,00
6 |Collers Merktbercht Burovermietung Wieshaden 2024125  Wiesbaden Biro 390 180
T (DZ Hyp Immobillenmérkte n Hessen, Rheiland-Piaz u.a. 2024125 Wiesbaden Citfage  Bio 340 1640
8 [Metpressammiung Abschlussmieten Biro- . Geschafishauser, Lager- . Birogebdude  Biro / Lager 30 g 1390
Mitelvert I (1]
Mrimum 30 % 1Y
Maxmum 800 1390 1900
Wi zighre Broraummite Biro  Nordenstact 800 |
Gewerbemieten STELLPLATZ Wieshaden
LN Quell Tp  Spiten-endte Russtattung Miete Minimum  Miete [EURIT?] - Miete Maximum
[EURi] [EURI)
1 mmoblienscout24.ce / Wiesbaden Norcenstact, Otio-von-Guericke-Ring, 1 km Umkreis  Tfgaragenstelplatz BO B0 100
5 |Vergeichsmieten Wiesbaden / Schierstei, Erbenheim |/ Auszug Kaufpreissammlung Tifoaragenstelplaz 0 6 100
Mitelvert o0 55 700
Mrimum B %0 700
Maxmum 00 6 100
Werkloicherzbere Stepatmie Tefgarage Nordenstact 5000 |
Wohnraummieten Wieshaden
LN Quelle Tp Woholage ~ Mtfiche[n?] Rustattung Miete Minimum  Miete [EURI?] - Miete Maximum
[EURi [EURI)
1 Vitspiegel Wiesbaden 2025 / Gruppe Wohnung mitel b 100 ¥ b) mit Heizung, mit Bad ord 0 1
2 |immobilienscout24.de | Wiesbaden Nordenstact, Otto-von-Guericke-Ring, 1km Umkreis — Wohnung 79(46- 115m) 340 1% 1500
Mitelvert Mo 128 136
Miimum o0 e
Maxmum 1341 4% 150
Wi szishare Wofrvaummit Wofinung Nordenstact 1074 |
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5.4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs-
kosten:

Die vermieterseits zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als

prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache

(Mietflache)

Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung sind die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt, die in dem Bestimmungsmodell verwendet worden sind,
welches der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 10.470,24 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 100,00 m2 x 14,00 1.400,00 €
€/m?
Gewerbe Buaros, Praxen,  3.198,00 m? x 14,00 44 772,00 €
Geschafte, etc. €/m?
Garagen (Gar.) 70 Gar. x 106,00 € 7.420,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 257,76 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 13.960,32 €
Summe 78.639,32 €

5.4.4.4 Liegenschaftszinssatz

Modell zur Ableitung  Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fur Biro- und Geschéafts- /

des Liegenschafts-  Verwaltungsgebaude
zinssatzes: Untersuchungszeitraum: | jahrlich
Sachlicher Nutzung / GrundstUcksart: gewerblich genutzte
Anwendungsbereich: GrundstUcke, Buro- und Geschafts- /
Verwaltungsgebaude
Raumlicher Wiesbaden
Anwendungsbereich:
Datengrundlage: Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses Wiesbaden
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Rohertrag:

Auf Markttblichkeit geprufter Ist-Ertrag

Wohn-/Nutzflache:

Abfrage, Bauakte

Bewirtschaftungskosten:

ImmoWertV Anlage 3
Abschnitt | (Wohnnutzung)
Abschnitt II (gewerbliche Nutzung)

Gesamtnutzungsdauer: Burogebaude: 60 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer — modernisiertem Alter
Restnutzungsdauer: ggf. nach sachverstandigem Ermessen

>ca. 25 % der Gesamtnutzungsdauer

Wertansatz fur bauliche

Kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im

AuBenanlagen, sonstige | Ublichen Umfang im Ertragswert enthalten
Anlagen

Besondere Auswertung fiktiv schadensfreier Objekte (nur
objektspezifische Kaufpreise ohne boG)

Grundsttcksmerkmale

(boG)

Bodenwert: Lage- und objektangepasster Bodenrichtwert
Grundsttcksflache: Entsprechend § 41 ImmoWertV
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Liegenschaftszinssatze (LZ)/ Rohertragsfaktoren (REF)

Tabellenfortsetzung

produzierendes Biiro~ und Geschafts-/
Gewerbe, Verwaltungs
Werkstitten pebdude Altbauvillen
AND RND RND
=15und =30 = 20 und = 50 = 30 und < 45
Jahre 3 Jahre

Datengrundlage 2u den
Liegenschafiszinssatzen
und Rohertragsiaktoren

Stapﬁardabwichmg {LZ]

mmmmm

165

Anzahl der Kauffiilla (2024) 9 (2022-2024)
erﬁlﬂﬂ 11,15
Spanne der Heﬂnlmlunletan (€fm‘~'l 8,00 - 18,33

B Anzahl Elnhaﬂ:en

"'IPl

— =

Quelle: Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025

Liegenschafts- Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird entsprechend der
zinssatz: Nutzungsart auf der Grundlage des Immobilienmarktberichts Wiesbaden 2025
bestimmt zu Grunde gelegt.

Fur das Burogebaude wurde der Liegenschaftszinssatz auf mittlerem Niveau
mit 5,2 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.
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Fir einen hoheren Liegenschaftszinssatz spricht, dass das Gebaude in
einfacher Lage auf niedrigem Bodenrichtwertniveau gegentber dem zur
Ableitung des Liegenschaftszinssatz herangezogenen, durchschnittlichen
Vergleichsobjekts gelegen ist, dass die Buroflachen eine nicht mehr zeitgemalie
und einfach gestaltete Ausstattung besitzen, dass die Qualitat des
Bewertungsobjekts nicht den heutigen Standards entspricht und
Vermietungserschwernisse birgt.

FUr einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz spricht, dass das Objekt Gber eine
etwas niedrigere Mietflache gegenuber dem durchschnittlichen Objekt verfugt,
dass ausreichend Parkmdglichkeiten im Gebaude vorhanden sind, dass die
Gebaudestruktur Vermietungsflexibilitat bietet, dass das Grundsttck gut an die
Autobahn angebunden ist sowie dass eine moderate Miete und eine niedrige
Restnutzungsdauer zum Ansatz gebracht werden.

Kriterien fur Ab- und Aufschlage fur gewerbliche und gemischt genutzt Immobilien

Abschlag Beurteilung Aufschlag
Liegenschaftszinssatz Liegenschaftszinssatz
+ + + D+ (%) QD - - --
Repréasentative Lage mit hoher MaRige Lage mit geringer
Nachfrage Nachfrage
Gute Verkehrsanbindung Schleche Verkehrsanbindung
Lange I_laufzelt“der Kurze Laufzeit der Mietvertrage
Mietvertrage
Gute Geringe
Drittverwendungsmaoglichkeit Drittverwendungsmaglichkeit
Geringes Leerstandsrisiko Hohes Leerstandsrisiko
Gute energetische Nicht zeitgeméaRe energetische
Eigenschaften Eigenschaften
Gehobene, moderme Sehr einfache, nicht
Ausstattung zeitgemale Ausstattung
. N|edrlges Hohes Modemisierungsrisiko
Modemisierungsrisiko
Kurze Restnutzungsdauer Lange Restnutzungsdauer
Niedrige tatséachliche Hohere tatsachliche
Nettokaltmiete Nettokaltmiete
Kleine Mietflache GrolRe Mietflache
Hohe Grundrissflexibilitat, Niedrige Grundrissflexibilitat,
kleinere, mittlere Mieteinheiten grolRe Mieteinheiten
Blro/Praxis 1,70 2,87 4,03 5,20 6,37 7,53 8,70
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5.4.4.5 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungs-
dauer:

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist fUr das Burogebaude i. S. d. Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV) mit 60 Jahren zu Grunde gelegt worden.

5.4.4.6 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer'  abzuglich  ‘'tatsachlichem Lebensalter  am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden bzw. wenn das Objekt sich
in einer wirtschaftlichen Lage mit kinftigen Renditeerwartungen befindet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Blrogebdude

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer fur das 1993 errichtete
Gebaude werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 0 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche
Punkte
Durch- | Unter- |Jah | Begrun
gefuhrte | stellte r dung
Mal- MaR-
nahmen | nahmen

ModernisierungsmaRnahmen | Max-
(vorrangig in den letzten 20 imale
Jahren) Punkte

Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster
und AulRentluren
Modernisierung der
Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der

2 0,0 0,0

. 1 1,0 0,0
Heizungsanlage
Warmed?mmung der 4 0.0 0.0
Aullenwande
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
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Modernisierung des
Innenausbaus, z.B. Decken, 2 0,0 0,0
FulRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung
Summe 1,0 0,0

2 0,0 0,0

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1993 = 32 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre
— 32 Jahre =) 28 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fur
das Gebaude gemall der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

5.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere
objektspezifische
Grundsttcksmerkmal
e (BOG):

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens bereits bericksichtigten
Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder von den Verfahrensbeteiligten etc. mitgeteilt worden
sind.

5.4.5.1 Mietabweichungen und Leerstands-Risiko

Mietabweichungen:

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der
Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches
Grundsttcksmerkmal in der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und
3 ImmoWertV 21).

Die Hohe der tatsachlichen Nettokaltmiete fur die (in untergeordneten Teilen)
vermieteten Bereiche ist nicht bekannt. Mietabweichungen kénnen nicht
bertcksichtigt werden.

Nach Angaben der beim Ortstermin anwesenden Verfahrensbeteiligten ist das
Gebaude zum Stichtag (bis auf ca. 1/3 der Tiefgarage sowie die
Hausmeisterwohnung) nicht vermietet.

Auf Grund der Nachfragesituation wird davon ausgegangen, dass fur das
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Blrogebaude neben dem aktuellen ein permanentes Leerstands-Risiko
existiert. Dieses wird so eingeschatzt, dass ein durchschnittlicher Leerstand
von je einer der 12 Mieteinheiten (1/12 der Buroflachen) und damit verbunden
1/12 der Stellplatze besteht. Hierfur ist mit Mietausfallen zu rechnen. Der
Wertabschlag fur das Leerstands-Risiko wird gemal der nachfolgenden
Berechnung bestimmt  und als  besonderes  objektspezifisches
Grundstucksmerkmal mit rd. -520.000 € im Ertragswertverfahren angesetzt.

01109
Leerstandsrisiko
Biirogebaude 3.198 m? MF-G; 70 TG-STP
Betrag Betrag Differenz Barwert-  Kapitalisierte Abzinsungsf Barwert zum
[EUR p.M. [EURp.a. [EUR]p.a. faktorzur Differenz aktorgem.  Wertermittlungs-
Kapitalisie- Anl. 2 stichtag
rung gem. ImmoWertV
Anlage 1
ImmoWertV
(284.;5,2
%)
Marktiiblich erziebare Miete 8,00 EURIM? bei 100 % Vermietung der Biromietfiache 25.584,00 307.008,00
Marktiiblich erziebare Miete 50,00 EUR/STP bei 100 % Vermietung der Stellplétze 3.500,00 42.000,00
Summe 29.084,00 349.008,00
Verminderte Miete bei Leerstand 1/12 der Einheiten * 26.660,33 319.924,00 -29.084,00 1458 -42404472 100000  -424.044,72
Zuziiglich eingespartes Mietausfaltwagnis im Zeitraum 28 Jahre (4,0 %) 96,95 116336 1458 16.961,79  1,00000 16.961,79
Abziiglich der durch den Eigentlimer selbst zu tragenden Befriebskosten™ im Zeitraum 28 Jahre ~ -666,25 -7.995,00 1458 -116.567,10  1,00000  -116.567,10

Wertabschlag Leerstandsrisiko

-523.650,03

* Annahme: Leerstand der Biiroflachen und der Stellplatze, Wohnung vom Leerstand nicht betroffen

**Betriebskosten: Annahme: 2,50 EUR/m?p. M.

5.4.5.2 Baumangel bzw. Bauschaden

Baumangel bzw.

Bauschaden:

Betreffend Baumangel und Bauschaden wird auf Ziff. 3.3.11 sowie Ziff.
5.4.2.6.1 verwiesen.

Eine Wertminderung wegen des baulichen Zustands stellt lediglich einen
marktUblichen Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen Ertragswert dar und ist
nicht gleichzusetzen mit Kosten flr die Beseitigung von Bauméangeln und / oder
Bauschaden.

Ein Werteinfluss des beim Ortstermin gesichteten baulichen Zustands und des
Modernisierungsrisikos des Ertragsobjekts ist in den Wertansatzen bereits
enthalten und nicht gesondert zu berucksichtigen.
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5.4.5.3 Altstandort

Altstandort: Siehe Ziff. 2.4

In dem Zeitraum 1993 — 2003 war das Burogebaude bereits errichtet. Es wird
davon ausgegangen, dass es sich bei dem Eintrag um die ehemalige Buro-
Adresse eines Gewerbetreibenden handelt. Auf der Grundlage der
Altlastenauskunft wird in dieser Bewertung von einem fUr ein
Gewerbegrundstuck typischen Bodenzustand ausgegangen. Eine gesonderte

Berucksichtigung erfolgt nicht.

5.4.5.4 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -520.000,00 €
e |eerstands-Risiko -520.000,00 €
Summe -520.000,00 €
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5.4.6 Renditekennziffer, Ertragsfaktor, Geb&udefaktor

OTT09

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktibl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Vorlaufiger Ertragswert (EUR) zuzlglich Erwerbsnebenkosten

Reinertrag [EUR] 283.256,68
Vorlaufiger Ertragswert[EUR] 4,331.818,79
Erwerbsnebenkosten 11,00%

283.256,68
NAR = 100 X = 59 %

4.808.319
NAR fur Buro Frankfurt alle Lagen 46 %
(Immobilienmarktbericht Frankfurt 2025) (3,3-5,7 %)
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Rohertrag [EUR] 361.896,00

Vorlaufiger Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktubl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 4.331.818,79
= = 12,0

361.896,00
Rohertragsfaktor Wiesbaden fur Biro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude, RND >/= 20 <50 Jahre = 16,5
(Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025)
Geb&udefaktor (relativer Kaufpreis)

Vorlaufgier Ertragswert [EUR]
Gebéaudefaktor =
Mietflache (gesamt)
Mietflache [m? (MF/G + MF/W gif)] 3.298,00
4.331.818,79
Gebéaudefaktor [EUR/m? (MF/G + MF/W gif)] = = 1.313
3.298,00
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6 Verkehrswert

FUr das gegenstandliche, zu Renditezwecken pradestinierte Bewertungsgrundstuck in Wiesbaden,
Stadtteil Nordenstadt, wird von einer begrenzten Nachfrage einer begrenzten Anzahl an Marktakteuren
bei einem sehr begrenzten Angebot von vergleichbaren Immobilien ausgegangen.

Grundsttcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Bewertungsobjekt ~ Bodenwert Markt- Besondere objekt-  Ertragswert Zu-/ Verkehrswert
angepasster spezifische Abschlag zur
vorlaufiger Grundstlcks- Rundung
Ertragswert merkmale

Gebaude- und

. 835.000 € 4331.819€ -520.000€ 3.810.000 € -10.000€  3.800.000 €
Freiflache, bebaut S

Der Ertragswert, welcher auftragsgemal ohne Bewertung der im Grundbuch eingetragenen Lasten und
Beschrankungen ermittelt wurde, betragt zum Wertermittlungsstichtag rd. 3.810.000,00 €. Der
Verkehrswert wird aus dem Ertragswertverfahren unter BerUcksichtigung eines Abschlags zur Rundung
mit 3.800.000,00 € abgeleitet.

Aus einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind mir 12 Kaufpreise fur
Grundsticke

e aus annahernd vergleichbaren, dezentralen, einfachen bis mittleren Buro-Lagen in Wiesbaden

(Nordenstadt, Delkenheim, Biebrich, Kastel, Erbenheim, Schierstein)

e im mittleren Bodenrichtwert-Niveau (01.01.2024) 299 €/m? (Bandbreite 150 — 425 €/m?),

e die mit Buro-/Geschéafts- und Verwaltungsgebauden

e des mittleren Baujahrs 1985 (Bandbreite 1890 bis 2007)

e der mittleren Nutzflache 3.814 m? (199 — 11.982 m?) bebaut sind und

e inden Jahren 2023 bis 2025

e zu einem mittleren Kaufpreis von 2.050 €/m? (Nutzflache)

e 1,0-fache Standardabweichung 803 €/m?

e in einer Bandbreite von 925 bis 3.241 €/m? verauflert worden sind.

Der aus dem malgeblichen Verfahren (Ertragswertverfahren) abgeleitete Wert fur das
Bewertungsobjekt ergibt einen relativen Verkehrswert des mit einem Buro- und Geschaftshaus
bebauten Grundsticks von 1.152 €/m2 (unter Zugrundelegung von ca. 3.298 m? Mietflache laut
Bauakte). Der ermittelte Wert ist innerhalb der Bandbreite der genannten, realisierten Kaufpreise aus
den Jahren 2023 bis 2025, unterhalb des mittleren Kaufpreises, leicht oberhalb des niedrigsten
Kaufpreises gelegen.

Unter Berucksichtigung des Vermietungsrisikos entspricht der Wert entspricht der Marktsituation zum
angegebenen Stichtag.

(Fortsetzung auf der nachfolgenden Seite)
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Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten,
der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmadglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten

Werten und halte, ohne Berlcksichtigung der

im Grundbuch eingetragenen Lasten und

Beschrankungen, folgenden Wert fur die Bewertung zum Stichtag, dem 26.11.2025, fir angemessen:

Der Verkehrswert fir das mit einem Blrogeb&ude bebaute Grundstick in

65205 Wiesbaden, Otto-von-Guericke-Ring 9-11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Nordenstadt [...]

Gemarkung Flur Flurstiick
Nordenstadt 30

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2025 mit rd.

3.800.000 €
in Worten: drei Millionen achthunderttausend Euro
geschatzt.
Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 18.02.2026
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV—
Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlucke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WOFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)
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. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WOoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 aulRer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auller Kraft getreten und durch das GEG
abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
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HBO:
Hessische Bauordnung

HDSchG:

A

Hessisches Denkmalschutzgesetz

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

[6]

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundsticken: Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung
der ImmoWertV Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage 2023

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2024/25, Instandsetzung /
Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Hubert Wingen, 25. Auflage, Essen, 2024

Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittiung von Grundsttcken, Werner-
Verlag Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kélin, 6. Auflage 2012

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-
Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3.
Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

8 Anlagen (Fotos)

Otto-von-Guericke-Ring 11

8.1.1 Nordwestfassade, Blick vom Daimlerring 8.1.2 Nordliche Grundstiicksgrenze, Blick aus der
Richtung Stidosten Stralle Richtung Westen
. S b C 40 7 '.']u : TR e

Otto-von-Guericke-Ring 11
-von-Guericke-Ring 11

8.1.3 Westliche Grundstlcksgrenze zur Stralle, 8.1.4 Otto-von-Guericke-Ring 9-11, Sud- und
Blick Richtung Osten Westfassaden, sudliche Grundstiicksgrenze
) i
Otto-von-Guericke-Ring 11 o Otto-vo e e-Ring

8.1.5 Otto-von-Guericke-Ring 11, Nordwest- und 8.1.6 Nordwestfassade, Gebaudeeingang, Blick von
Westfassade, Blick von der Strale Richtung Osten der Strale Richtung Stdosten
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FRANZISKA ROST-WOLF
Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

ey [ (L

Otto-von-Guericke-Ring 11 L Otto-von-Guericke-Ring 9
8.1.7 Nord- und Nordwestfassade, Blick von der 8.1.8 Nord- und Ostfassaden, Tiefgaragenrampe,
StraBBe Richtung Sudosten Blick

Richtung Sudwesten

e

Otto-von-Guericke-Ring 11

Otto-von-Guericke-Ring 11 Otto-von-Guericke-Ring 9

8.1.9 Sud- und Ostfassaden, sudliche 8.1.10 Sudliche Grundstiicksgrenze, Sud-, Ost-, und
Grundstucksgrenze, Blick vom Flurstuck 31/3 Westfassaden, Blick vom Flurstick 31/3 Richtung

Richtung Norden Norden

Otto-von-Guericke-Ring 11 ' : Otto-von-Guericke-Ring 9
8.1.11 Sudliche Grundstlicksgrenze, Sud-, Ost-, 8.1.12 Sudliche Grundsticksgrenze, Ost- und
und Westfassaden, Blick vom Flurstick 31/3 Sudfassaden, Blick vom Flurstiick 31/3 Richtung
Richtung Nordosten Nordosten
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Dipl.-Ing. Architektin

Von der Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen éffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

8.1.13 Otto-von-Guericke-Ring 9, Nordfassade, 8.1.14 Ostliche Grundstiicksgrenze, Ein- bzw.
Geb&udeeingang, Blick vom Gehweg Richtung Ausfahrt Tiefgarage, Blick vom Gehweg Richtung

Sadwesten Sudwesten

Otto-von-Guericke-Ring 9

8.1.15 Ost- und Sudfassaden, Blick vom 8.1.16 Tiefgaragentor, Blick Richtung Sudwesten
Tiefgaragentor Richtung Westen
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