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Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende

Objektunterlagen zur Verfigung gestellt:
- Auftragsschreiben vom 23.12.2025

- Beschluss vom Amtsgericht Wiesbaden in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 61 K

52/25 vom 09.10.2025

- Grundbuchauszug Blatt 779 vom 10.10.2025 des Grundbuchs von Auringen / Amtsgericht

Wiesbaden

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten

Sachverstandigen beschafft:

- Grundrisse des Architekten Karl Christ Giber Erd- und Obergeschoss aus Dezember 1961

- Baubeschreibung zum Stand 14.02.1962

- Baugenehmigung Nummer 0644/62 uber die Aufstockung des Wohnhauses, die Erweiterung des
Treppenhauses sowie die Errichtung einer Garage vom 28.05.1962

- Rohbauabnahmeschein mit Aktenzeichen B7/Wa.-644/62 vom 30.09.1963

- Benutzungsgestattung mit Aktenzeichen B5/Sti-644/62- vom 04.09.1964

- Altlastenauskunft des Regierungsprasidium Darmstadt vom 16.02.2026

- Baulastenauskunft der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 16.02.2026

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 24.03.2026

- Auszug aus der Kaufpreissammlung von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 16.03.2026
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1.
1.1

1.2

1.3

1.4

Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird geman Auftragsschreiben vom 23.12.2025 mit dem Aktenzeichen 61 K 52/25
fur das Amtsgericht Wiesbaden als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten Uber ein Einfamilienhaus mit
Garage und Nebengebadude in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der 20.01.2026. Die Objektbesichtigung fand am 20.01.2026 statt. Es
wurden die zuganglichen Raume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts begangen. Die Flachen
konnten vollstdndig besichtigt werden. Der Qualitatsstichtag ist ebenfalls der 20.01.2026. Die
Beschreibung von Grundstiick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verflgung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréfRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 20.01.2026 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verflgung 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 einschlielllich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdérs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 20.01.2026 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Wohnraumlichkeiten
und Nebenraume des Objekits begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene
Fotos sind in den Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

Miteigentimer
Miteigentimerin

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fir 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



Gutachten

Aktenzeichen: 61 K 52/25 Guldenweg 14 / D-65207 Wiesbaden

Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 4
Grundstiick
21  Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 10.10.2025 (letzte
Anderung vom 10.10.2025) liber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Wiesbaden
Grundbuch von: Auringen
Blatt: 779
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
. Hof- und Gebaudeflache, 2
2 Auringen 1 2 Guldenweg 14 1.164 m
Grundstiicksgrofie gesamt 1.164 m?

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2.1:

Laufende Nummer 2.2:

zu Ifd. Nr. 2.1-2.2:
- in Erbengemeinschaft

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der laufenden Nummer 1 folgende Belastung eingetragen:

Laufende Nummer 1:

laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wiesbaden Abt. 61, 61 K 52/25); eingetragen am 10.10.2025.

Beurteilung
Die Eintragung in Abteilung Il hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)
Die Eintragungen in Abteilung Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.
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2.2

23

24

2.5

Baulasten

Gemal der schriftichen Baulastenauskunft der Stadt Wiesbaden vom 16.02.2026 ist auf dem
Bewertungsgrundstlick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft Gber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfigung gestellt. Geman
einer telefonischen Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde Wiesbaden ist das
Bewertungsobjekt zum Stand 11.03.2026 kein Kulturdenkmal oder Bestandteil einer geschitzten
Gesamtanlage (Denkmalensemble).

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

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

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. GemaR der Auskunft aus der Altflachendatei des
Landes Hessen vom 16.02.2026 liegen keine Erkenntnisse Uber Belastungen des
Bewertungsgrundstiicks vor. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des
Grundstlicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird infolgedessen fiir 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.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Geoportal der Stadt Wiesbaden
(https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan) das Wertermittlungs-
grundstiick zum Stand 11.03.2026 als "Wohnbauflache mit hohem Grunanteil- Bestand" aus.

Bebauungsplan

Dem Internetportal der Stadt Wiesbaden nach (https://www.o-sp.de/wiesbaden) befindet sich das
Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans "1991/01 Oberhalb des
Hopfengartens", der am 25.06.1991 rechtsverbindlich wurde.

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

- Dorfgebiet (MD)

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8
- Zahl der Vollgeschosse: Il

- abweichende Bauweise (a)

- Dachneigung 25 - 45°

Im gesamten Gebiet der Stadt Wiesbaden gilt die seit dem 19.03.2008 rechtsglltige Stellplatzsatzung
mit Festsetzungen Uber die Anzahl der Herstellung von PKW-Stellplatzen und Fahrradabstellplatze.
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2.6

2.7

2.8

2.9

Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 0644/62 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Main-Taunus liegt vom 28.05.1962 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung
wurde gemall den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 06.07.1957 erteilt.
Gegenstand der Baugenehmigung ist die Aufstockung des Wohnhauses, die Erweiterung des
Treppenhauses sowie die Errichtung einer Garage.

Baugenehmigungen oder Bauunterlagen zur urspriinglichen Errichtung des Gebaudes sowie zu
einem vorherigen Gebaudebestand sind der Bauakte nicht zu entnehmen.

Die Angaben beruhen auf der Einsichtnahme in die Bauakte der zustandigen Bauaufsichtsbehotrde
der Landeshauptstadt Wiesbaden.

FUr diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen baulichen Anlagen
entsprechend den zum jeweiligen Bauzeitpunkt geltenden &ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie
auf Grundlage erteilter Baugenehmigungen errichtet wurden.

Eine Prifung der Ubereinstimmung der vorhandenen baulichen Anlagen mit den erteilten
Baugenehmigungen sowie mit den Festsetzungen der Bauleitplanung war nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Diese Ubereinstimmung wird fiir die Wertermittlung vorausgesetzt.

Entwicklungszustand

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
bebaubar und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es handelt sich somit um
baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Die dstlichen Grunflachen sind gemafl den baurechtlichen Festlegungen nicht bebaubar und werden
dadurch als sonstige Flachen im Sinne des § 3 Abs. 5 ImmoWertV klassifiziert.

ErschlieBungsbeitrage etc.

Nach Auskunft der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 20.02.2026 ist das Bewertungsgrundstiick
durch eine offentliche ErschlieBungsanlage erschlossen. Der Erschliefungsbeitrag nach BauGB
sowie der Abwasserbeitrag nach dem hessischen Kommunalabgabengesetz sind vollstandig
entrichtet. Kostenerstattungsbetrage fiir 6ffentliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind nicht zu
leisten. Stralenausbaubeitrdge werden im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht erhoben.
Offene ErschlieBungsbeitrage bestehen somit nicht.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

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

Hochwasserrisiko

Gemall der Hochwassergefahrenkarte fiir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 12.03.2026 nicht in einem gefahrdeten Bereich.
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2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Wiesbaden mit ca. 300.089 Einwohnern (Stand: 31.01.2025) 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 zweitgroRRte Stadt im Bundesland Hessen und fungiert als Oberzentrum
im hochverdichteten Raum des Regierungsbezirks Darmstadt. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief
im Zeitraum 2000 bis 2024 mit +6,9 % positiv.

Wiesbaden grenzt im Norden und Westen an den Rheingau-Taunus-Kreis, im Osten an den Main-
Taunus-Kreis, im Sitden an die rheinland-pfalzische Landeshauptstadt Mainz und im Sidosten an
den Landkreis Gro3-Gerau.

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

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

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

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

Wiesbaden verfigt Uber 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 siidliche 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 fihrt von der Anschlussstelle Mainzer Stralle 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.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Wiesbaden im Zeitraum
von 2024 bis 2040 +1,9 %. Im gleichen Zeitraum belauft sich die Bevdlkerungsprognose fir den
Regierungsbezirk Darmstadt +2,1 % sowie fir das Bundesland Hessen +1,0 %. Das

Durchschnittsalter steigt gemaR Prognose von 43,2 Jahren im Jahr 2024 auf 45,0 Jahre im Jahr
2040.

Die Bevolkerungsdichte betragt 1.417 Einwohner je km2 Zum 31.12.2024 waren 153.000
Wohnungen vorhanden. Der Wohnungsbestand ist seit 2014 um +9,3 % gestiegen.
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Uberregionale Ziel Entfernung Fahrzeit
Anbindung Mainz 10 km 0:10 h

Frankfurt am Main 40 km 0:40 h
Offenbach am Main 45 km 0:40 h
Darmstadt 45 km 0:40 h
Mannheim 85 km 0:55h
Wirzburg 150 km 1:25h
Kassel 220 km 2:20 h
Minchen 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 StraRenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fir die genannten Strecken.)

2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wiesbaden im Stadtteil Auringen in der Strale Guldenweg.
Der Guldenweg ist eine Anliegerstrale innerhalb eines Uberwiegend durch Wohnbebauung
gepragten Gebietes. Die Umgebung ist Giberwiegend mit freistehenden Einfamilienhdusern sowie
einzelnen Doppelhdusern bebaut. Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb eines im
Bebauungsplan festgesetzten Dorfgebietes. Die umliegenden Bereiche sind Uberwiegend als
allgemeine Wohngebiete ausgewiesen und entsprechend wohnbaulich gepragt.

Der Guldenweg zweigt norddstlich von der Stralle Alt-Auringen ab und verlauft in nérdlicher bis
norddstlicher Richtung bis zur Georg-Rieser-Strale mit weiterem Anschluss an die Stral’e In den
Langen Ruten. Die Auringer Stralle (K 659) stellt im Nordwesten die Verbindung zum Wiesbadener
Stadtteil Naurod und im Siidosten zum Stadtteil Kloppenheim her. Uber die K 661 besteht im
Siidwesten Anschluss an den Stadtteil HeRRloch. Die Anbindung an die noérdlich gelegene Gemeinde
Niedernhausen erfolgt Uber die L 3027. Der Anschluss an die Wiesbadener Innenstadt besteht im
Siidwesten u. a. Uber die B 455 sowie die K 659. Die nordéstlich gelegene Stadt Eppstein ist Giber die
L 3017 erreichbar. Uberregionale Ziele sind iiber die norddstlich gelegene Autobahnanschlussstelle
der A 3 sowie Uber die stidostlich gelegene Autobahnanschlussstelle der A 66 erreichbar.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird Uberwiegend durch Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus in
offener Bauweise im norddstlichen Bereich des Wiesbadener Stadtteils Auringen innerhalb eines im
Bebauungsplan festgesetzten Dorfgebietes. Die Stadtverwaltung befindet sich sudwestlich im
Wiesbadener Stadtzentrum in einer Entfernung von rund 12 km. Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind im Stadtgebiet in ausreichendem Umfang vorhanden. Die nachstgelegene
Einkaufsmoglichkeit ist ein Edeka-Markt in der Strale Am Hinkelhaus in etwa 2 km Entfernung.
Schulen verschiedener Bildungsstufen sowie Einrichtungen des Gesundheitswesens wie Arzte,
Apotheken und Krankenhduser sind im Stadigebiet Wiesbaden vorhanden. Die verkehrliche
Anbindung erfolgt GUber mehrere Bundes- und LandesstralRen. Anschluss an das Autobahnnetz
besteht Uber die Autobahnen A 3, A 66, A 643 und A 671. Die nachstgelegene Anschlussstelle zur A
3 ,Wiesbaden-Niedernhausen® befindet sich etwa 3 km norddstlich des Bewertungsobjekts. Der
Bahnhaltepunkt ,Auringen-Medenbach® liegt rund 3 km slddéstlich. Eine Bushaltestelle (,Wiesbaden-
Auringen Am Weinberg®) befindet sich in unmittelbarer Nahe des Bewertungsobjekts.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,3 km 1 Min.
S-Bahn Bahnhof 3,0 km 4 Min.
Stadtverwaltung 12,0 km 20 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Kreisstralie K 659 1,2 km 4 Min.
Kreisstrafie K 661 2,0 km 4 Min.
Bundesstralle B 455 3,5 km 6 Min.
Autobahn A 3 3,5 km 6 Min.
Autobahn A 66 15,0 km 15 Min.
Flughafen Frankfurt 28,0 km 24 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main und dem US-Militarflugplatz Erbenheim ist die
Stadt Wiesbaden von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw.
Erweiterungen der Flugrouten nicht auszuschlie3en. Presseberichten zufolge existieren in der Region
aktuell Unstimmigkeiten Uber das eingefiihnrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm
breiter mit einer schwacheren Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden
aktuell Gerichtsklagen gegen das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten und topographisch leicht geneigt. Das
Gelande liegt im Bereich der Stralenfront auf einem leicht erhdhten Niveau gegenlber der
angrenzenden Verkehrsflache und fallt im rickwartigen Grundstiicksbereich zum Garten hin ab. Das
Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus in offener Bauweise bebaut. Der Baukoérper
verfligt Uber zwei Vollgeschosse zuziiglich Untergeschoss und Spitzboden. Die Erschliefung erfolgt
sudwestlich Uber eine seitliche Zufahrt von der oOffentlichen Stralle aus sowie Uber einen
Hauseingang an der Gebauderiickseite. Das Gebaude ist innerhalb eines Dorfgebiets im westlichen
Bereich des Bewertungsgrundsticks positioniert. An der Nord-, Sid- und Ostseite grenzen
Wohnhauser in offener Bauweise an. Im Westen verlauft der Guldenweg. Die umliegende Bebauung
besteht Uberwiegend aus Wohnhausern in offener und geschlossener Bauweise. Die angrenzenden
Strallen sind als Wohnstraflen mit Anliegerverkehr ausgefiihrt und dienen vorrangig der Erschlielung
der umliegenden Wohnbebauung. Stellpldtze befinden sich (berwiegend auf den privaten
Grundstlicken sowie teilweise im Offentlichen Stralenraum.

Die stral’enseitige Grundstiicksgrenze ist an der Westseite offen gestaltet. Die seitlichen und
ruckwartigen Grundsticksbereiche an der Nord-, Sid- und Ostseite sind eingefriedet. Die
rickwartigen Grundstlicksflachen sind in Ostlicher Ausrichtung als Garten- und Terrassenflachen
angelegt.

Der Guldenweg verlauft westlich des Bewertungsgrundstiicks. Der Stralenverlauf erfolgt in
norddstlicher Richtung leicht ansteigend.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist im bestehenden Zustand als gesichert zu beurteilen. Geman
der vorliegenden Auskunft der Landeshauptstadt Wiesbaden sind ErschlieBungsbeitrdge nach
BauGB sowie Abwasserbeitrdage nach KAG entrichtet. Stralenbeitrdage werden im Gebiet der
Landeshauptstadt Wiesbaden nicht erhoben.

Versorgungsleitungen fir Gas, Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation sind im Gebiet
vorhanden. Beim Ortstermin wurde der Eindruck einer dblichen innerortlichen ErschlieRung
gewonnen.

Die tatsachliche Art und der Umfang der Hausanschliisse wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht Uberpruft.
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3.

Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus in offener und massiver
Bauweise. Das Baujahr des Ursprungsgebaudes konnte anhand der vorliegenden Bauunterlagen
nicht eindeutig festgestellt werden. Nach Angaben der Eigentiimer beim Ortstermin soll das Gebaude
in den 1920er bis 1930er Jahren errichtet worden sein. Aus der vorliegenden Bauakte geht hervor,
dass mit Bauschein Nr. 0644/62 vom 28.05.1962 eine Aufstockung des Wohnhauses, eine
Erweiterung des Treppenhauses sowie die Errichtung einer Garage genehmigt wurden. Die
Rohbauabnahme erfolgte gemaR Bauakte am 26.09.1963. Die Schlussabnahme wurde am
18.08.1964 durchgefihrt. Fiir das Gebaude wurde anschlielend eine Benutzungsgestattung erteilt.

Das Wohngebaude verfugt Uber zwei Vollgeschosse sowie ein Untergeschoss. Die vertikale
ErschlieBung der Geschosse erfolgt liber eine innenliegende Treppe. Der zusatzlich vorhandene
Spitzboden ist Uber eine Einschubtreppe erreichbar und wird als Abstell- bzw. Lagerflache genutzt.
Aufgrund der fehlenden Ausbauqualitat sowie der eingeschrankten Raumhohen ist eine
Wohnraumnutzung nicht gegeben.

Die Grundung erfolgt gemafl Bauunterlagen auf Streifenfundamenten. Die Auflenwénde bestehen
aus massivem Mauerwerk. Im Bereich des Treppenhausanbaus sind zur Belichtung des
Treppenhauses Glasbausteine in die Aullenwand integriert. Die Innenwande sind in Mauerwerk
ausgefiihrt. Die Geschossdecken sind massiv. Das Gebaude wird durch ein Satteldach
abgeschlossen. Die Dachkonstruktion ist als Holzdachstuhl ausgefihrt. Die Dacheindeckung besteht
aus Ziegeln. Die Fassaden sind verputzt und hellfarbig gestrichen. Die Fenster bestehen aus
Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung. Die Hauseingangstur ist als Holztir ausgefuhrt. Der
Eingangsbereich ist durch ein Glasvordach tUberdeckt.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasheizungsanlage. Im Kellergeschoss befindet sich ein Heizkessel
der Firma Buderus. Die Gasversorgung erfolgt Uber einen Gasanschluss mit Gaszahleranlage.
Installationen fur Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikation sind augenscheinlich vorhanden.

Das Gebaude ist unterkellert. Im Kellergeschoss befinden sich mehrere Nutzrdume, darunter ein
Heizungsraum, Werkstatt- bzw. Abstellrdume sowie ein  Hauswirtschaftsraum  mit
Waschmaschinenanschluss und Sanitérinstallation.

Das Erdgeschoss besteht neben einem Wohn-/Esszimmer aus einem Schlafzimmer, einer Kiche,
einer Diele und einer Terrasse mit Gartenanschluss.

Das Obergeschoss gliedert sich in drei Schlafzimmer, ein Bad sowie einen Flur.

Nutzungsart Etage Zimmer Wohnflache
Wohn-/Esszimmer 23,75 m?

Kiche 8,10 m?

Schlafzimmer 10,32 m?

Diele 3,70 m?

Einfamilienhaus Erd- und Schlafzimmer 16,95 m?
Obergeschoss  |Schlafziimmer 13,15 m?

Schlafzimmer 8,10 m?

Bad 6,38 m?

Flur 3,70 m?

Terrasse (anteilig) 5,00 m?

99,15 m?

Die Terrassenflache wurde bei der Wohnflachenberechnung anteilig miteinbezogen.

Raumaufteilung und GroRenverhaltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein
genommen und erschienen weitgehend plausibel.
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Am Ende der Zufahrt befindet sich eine eingeschossige Garage in massiver Bauweise, die in
Grenzbebauung errichtet wurde.

Auf dem Grundstlick ist zusatzlich ein Nebengebdude vorhanden, das nach den vorliegenden
Bewertungsunterlagen und dem gewonnenen Erscheinungsbild als ehemalige Scheune genutzt
wurde. Das Nebengebaude ist eingeschossig ausgefihrt und verfligt Gber ein Pultdach mit
Holzkonstruktion. Die AuRenwéande sind massiv ausgefuhrt und verputzt. Der Innenraum weist eine
offene Holzbalkenkonstruktion auf. Der Boden ist als Betonboden ausgefiihrt. Das Gebaude wird
derzeit zu Lager- und Abstellzwecken genutzt.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis im Sinne des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wurde fiir das Bewertungsobjekt
nicht vorgelegt. Unterlagen zu einer energetischen Bewertung des Gebaudes sind den vorliegenden
Bewertungsunterlagen nicht zu enthehmen.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasheizungsanlage der Firma Buderus (Typ Logano G134 AEM,
Nennleistung ca. 18 kW). Anhand der Seriennummer der Anlage I&sst sich gemall dem Buderus-
Fertigungsdatumrechner ein mdgliches Fertigungsdatum Tag 89 der Jahre 1994 oder 2004 ableiten.
Auf dem Typenschild der Heizungsanlage ist zudem die EU-Druckgeraterichtlinie 97/23/EG
aufgefiihrt. Diese Richtlinie wurde erst Ende der 1990er Jahre eingefiihrt. Vor diesem Hintergrund
erscheint ein Fertigungsjahr 2004 naherliegend als 1994. Das exakte Baujahr der Heizungsanlage
konnte anhand der vorliegenden Unterlagen nicht eindeutig verifiziert werden.

Unabhangig davon, ob das Fertigungsjahr 1994 oder 2004 betragt, ist die vorhandene
Heizungsanlage aufgrund ihres Alters zum Wertermittiungsstichtag nicht mehr als zeitgeman
anzusehen. Der hierflr zu erwartende Modernisierungsaufwand wird im Rahmen der Wertermittlung
durch einen pauschalen negativen Sonderwert in Héhe von 20.000 € berucksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieflich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen 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
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aefahrden.

Zur Besichtigung am 20.01.2026 befanden sich die baulichen Anlagen insgesamt in einem dem
Baualter entsprechenden baulichen Gesamtzustand. Der vorhandene Erhaltungszustand entspricht
im Wesentlichen dem Alter und der urspriinglichen Bauweise des Gebaudes. Die Innenrdume weisen
Uberwiegend einen einfachen Ausstattungs- und Erhaltungszustand auf. In mehreren Bereichen
besteht altersbedingter Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf. Der Keller befindet sich in
einem einfachen, dem Baualter entsprechenden Zustand. Die AulRenanlagen sind einfach gestaltet
und weisen teilweise erkennbaren Pflegebedarf auf. Einzelne bauliche Anlagen sowie Einfriedungen
zeigen altersbedingte Abnutzungserscheinungen und lokale Schaden. Insgesamt ergibt sich ein dem
Alter entsprechender baulicher Zustand mit Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf.

Die Wohnraume im Erd- sowie Obergeschoss weisen (iberwiegend einen einfachen und vom
Baualter gepragten Ausstattungs- bzw. Erhaltungszustand auf. Die Wandflachen sind Uberwiegend
tapeziert bzw. gestrichen. Die Decken sind teilweise mit Holzpaneelen verkleidet. Die vorhandenen
Bodenbeldge bestehen aus unterschiedlichen Materialien und zeigen teilweise altersbedingte
Abnutzungs- bzw. Gebrauchsspuren. Die vorhandene Innenausstattung entspricht grof3enteils einem
alteren Ausstattungsstandard. Es waren teilweise Gebrauchsspuren sowie altersbedingte
Abnutzungserscheinungen festzustellen. Die Wohnraume vermitteln einen funktionalen, in Teilen
Uberholten Ausstattungszustand.

Das Badezimmer entspricht augenscheinlich nicht mehr dem gegenwartig marktiublichen
Ausstattungsstandard. Die vorhandenen Sanitarobjekte sowie die Wand- und Bodenfliesen gentigen
den marktiblichen Ausstattungsanforderungen nicht mehr. Aus Sicht gewdhnlicher Marktteilnehmer
ist von einem zeitnahen Modernisierungsbedarf auszugehen. Der hierfir zu erwartende
Modernisierungsaufwand wird im Rahmen der Wertermittlung durch einen negativen Sonderwert
berucksichtigt.

Das Untergeschoss weist einen einfachen und lberwiegend bauzeittypischen Ausbauzustand auf.
Die Wandflachen sind Uberwiegend verputzt und gestrichen. Es waren stellenweise altersbedingte
Gebrauchsspuren sowie lokale Putzabplatzungen festzustellen. In einzelnen Bereichen zeigen sich
Feuchteverfarbungen und Ausbesserungsstellen an den Wandflachen. Die Bodenflachen sind
Uberwiegend als Betonboden ausgefiihrt und lassen altersbedingte Abnutzungserscheinungen
erkennen. Die haustechnischen Installationen verlaufen teilweise sichtbar auf der Wand- bzw.
Deckenflache. Der Zustand des Untergeschosses ist als einfach und dem Baualter entsprechend zu
beurteilen. Der festgestellte Zustand ist altersbedingt und wird im Rahmen der Alterswertminderung
der baulichen Anlagen berulcksichtigt.

Der Spitzboden ist einfach ausgebaut und kann zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
Dachkonstruktion ist offen sichtbar ausgefiihrt. Der Boden besteht aus einfachen Holzbohlen. Eine
Nutzung zu Wohnzwecken ist aufgrund der eingeschrankten Raumhoéhe und der einfachen
Ausbauausfuhrung nicht gegeben. Der Zustand des Spitzbodens ist als einfach und dem Baualter
entsprechend zu beurteilen.
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Das Wohnhaus befindet sich nach auferem Erscheinungsbild in einem dem Baualter
entsprechenden baulichen Zustand. Die Fassadenflachen sind Uberwiegend verputzt und gestrichen.
Im Sockelbereich ist eine Verkleidung mit keramischen Fassadenfliesen vorhanden. An einzelnen
Fassadenbereichen sind altersbedingte Verschmutzungen sowie vereinzelte Rissbildungen
festzustellen. Die Fenster bestehen aus Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung und sind mit
Rollldaden ausgestattet. Die Fensterflaichen sowie die Rollldaden zeigen altersbedingte
Gebrauchsspuren. Bei der Ortsbesichtigung waren an zwei Fenstern im Obergeschoss
Beschadigungen der Verglasung festzustellen. Der hierfur erforderliche Instandsetzungsaufwand wird
im Rahmen der Wertermittlung durch einen entsprechenden negativen Sonderwert beriicksichtigt.

Das Dach ist als Satteldach mit Ziegeldeckung ausgefiihrt. Nach duflerem Erscheinungsbild waren
keine auffalligen Schaden an der Dacheindeckung erkennbar. Der Hauseingangsbereich ist Gber eine
AuRentreppe erreichbar und verfiigt Uber eine Uberdachung. Die Treppenanlage sowie die
angrenzenden Bauteile zeigen altersbedingte Gebrauchsspuren. Der &uRere Zustand des
Wohnhauses ist insgesamt als dem Baualter entsprechend zu beurteilen. Altersbedingte
Abnutzungserscheinungen sind vorhanden.

Das Nebengebaude ist in einfacher Bauweise errichtet und wird augenscheinlich zu Lager- bzw.
Abstellzwecken genutzt. Der Innenraum weist einen einfachen Ausbauzustand auf. Die Wandflachen
sind Uberwiegend verputzt und gestrichen. Die Bodenflachen sind als Betonboden ausgefiihrt und
lassen altersbedingte Abnutzungserscheinungen erkennen. Die Dachkonstruktion ist als sichtbare
Holzkonstruktion ausgebildet. Das Dach ist als Pultdach ausgefiihrt. An der AulRenseite befinden sich
eine Turanlage aus Holz sowie eine Uberdachung mit Verglasung. Die Verglasung der Uberdachung
weist Verschmutzungen und witterungsbedingte  Gebrauchsspuren auf. An einzelnen
Fassadenbereichen waren kleinere Putzrisse festzustellen. Die Tiranlage zeigt altersbedingte
Gebrauchsspuren. Der bauliche Zustand des Nebengebaudes ist insgesamt als einfach und dem
Baualter entsprechend zu beurteilen. Altersbedingte Abnutzungserscheinungen sind vorhanden.

Die Garage ist in massiver Bauweise errichtet. Die AuRenwande sind verputzt und gestrichen. Das
Dach ist als Flachdach konstruiert. Das Garagentor ist als einfaches Metalltor ausgefiihrt. Die Garage
verflgt zusatzlich Uber eine seitliche Zugangstir aus Metall. Die Tilranlage zeigt altersbedingte
Gebrauchsspuren mit Roststellen sowie Verschmutzungen. An der Fassadenflache war ein horizontal
verlaufender Putzriss im oberen Wandbereich festzustellen. Am Sockelbereich bestehen
witterungsbedingte Verschmutzungen sowie stellenweise Bewuchs. Der bauliche Zustand der Garage
ist insgesamt als einfach und dem Baualter entsprechend zu beurteilen. Altersbedingte
Abnutzungserscheinungen sind vorhanden.

Die Aulienanlagen sind einfach gestaltet. Die Zuwegungen sowie Teilbereiche der Hofflachen sind
befestigt und Uberwiegend mit Pflaster- bzw. Plattenbeldgen ausgefihrt. Die befestigten Flachen
weisen altersbedingte Gebrauchsspuren auf. In den Fugenbereichen besteht teilweise Bewuchs. Im
rickwartigen Grundstlicksbereich befinden sich Gberwiegend Gartenflaichen mit Rasen sowie alterem
Baum- und Strauchbestand. Der Vegetationsbestand ist teilweise Uberaltert und nicht
ordnungsgemaly gepflegt. Einzelne Bdschungsbereiche sind mit Natursteinen eingefasst. Der
Zustand der AuBenanlagen ist als einfach zu beurteilen. Altersbedingte Gebrauchsspuren sowie
Pflegebedarf sind vorhanden.

Beim Ortstermin auflerten Verfahrensbeteiligte die Auffassung, dass ein Kirschbaum im
Gartenbereich entfernt werden musse. Eine fachliche Untersuchung des Baumes erfolgte im Rahmen
der Ortsbesichtigung nicht. Die abschliefiende Beurteilung der Notwendigkeit einer Entfernung konnte
nicht vorgenommen werden.

Auf Grundlage der bei der Innen- und AufRenbesichtigung gewonnenen Eindriicke sowie unter
Bericksichtigung des Baualters des Gebdudes werden bestehende Instandhaltungs- und
Instandsetzungsriickstdnde sowie erforderliche Modernisierungsmallnahmen in der Wertermittlung
berlcksichtigt.



Gutachten

Aktenzeichen: 61 K 52/25 Guldenweg 14 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 14

Soweit diese Malnahmen Uber die in der Alterswertminderung bereits beriicksichtigten Ublichen
Abnutzungen hinausgehen, werden sie unter Bericksichtigung ihres Einflusses auf den Verkehrswert
pauschal als negative Sonderwerte angesetzt.

neue Heizung pauschal ca. -20.000,00 €
neues Bad pauschal ca. -15.000,00 €
2 neue Fenster pauschal ca. -2.000,00 €

-37.000,00 €

Der Unterzeichner Ubernimmt keine Haftung flir das Vorhandensein von Baumaéngeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Mangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatsachlichen Aufwendungen

zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den (Ublichen Abschldgen nach den Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.)
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende zweigeschossige Einfamilienhaus zuziiglich Untergeschoss sowie einem
Spitzboden wurde laut den Angaben der Eigentimer ca. in den 1920er bzw. 1930er Jahren errichtet.
Eine Aufstockung des Wohnhauses, eine Erweiterung des Treppenhauses sowie die Errichtung einer
Garage erfolgte ca. im Jahr 1964. Das Bewertungsobjekt verfigt insgesamt Uber ca. 99,15 m?
Wohnflache.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird iberwiegend von einer Wohnbebauung in offener und
geschlossener Bauweise gepragt. Die Lage des Bewertungsobjekts im Guldenweg wird innerhalb der
Stadt Wiesbaden als unterdurchschnittlich angesehen. Der Auswertung der zentralen Geschaftsstelle
der Gutachterausschisse fir Immobilienwerte des Landes Hessen zufolge belduft sich der
durchschnittliche Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen in Wiesbaden zum Stichtag 01.01.2024 auf
1.140 €/m?2. Bei Betrachtung der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb von Sid- bis Stidwesthessen
wird der Standort als Uberdurchschnittlich eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen
sich in SUd- bis Stidwesthessen fur Wohnbauflachen im Mittel von 91 bis 1.057 €/m2.

Das Bewertungsgrundstlick weist eine Uberdurchschnittliche GréRe auf. Der Uberwiegende Teil der
Grundstucksflache ist als Bauland ausgewiesen. Die verbleibende Flache ist als Gartenland zu
qualifizieren und nicht bebaubar. Die vorhandene Bebauung schépft die nach den planungsrechtlichen
Festsetzungen zuldssige bauliche Nutzung des Grundstiicks nicht vollstdndig aus. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie den eingeholten Auskiinften der zustandigen Behdrden
erscheint eine weitergehende bauliche Nutzung grundsatzlich mdglich. Demnach besteht die
Moglichkeit, im rickwartigen Grundstiicksbereich einen zusatzlichen Bauplatz zu schaffen. Dieses
Entwicklungspotential ist im bestehenden Zustand nicht umgesetzt.

Szenarien alternativer Nutzungsmoglichkeiten in Form einer Grundstlcksteilung oder einer
vollstandigen Freilegung zeigen Entwicklungspotential auf, die zu héheren Werten fuhren kdnnen als
die Fortfiihrung der bestehenden Nutzung. Es gilt zu beachten, dass diese MaRnahmen mit Aufwand,
Kosten sowie Risiken verbunden und zum Wertermittlungsstichtag nicht umgesetzt sind.

Der Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung des bestehenden Zustands sowie des vorhandenen
Entwicklungspotentials abgeleitet. Das Entwicklungspotential wird dabei aufgrund den Gegebenheiten
am Wertermittlungsstichtag nicht vollstandig, sondern anteilig angesetzt.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlcksichtigung der Vergleichsdaten, des
bestehenden Entwicklungspotentials und der aktuellen Marktentwicklungen bei einer Wohnflache von
ca. 99,15 m? mit rd. 6.051 €/m? Wohnflache tberdurchschnittlich beurteilt. Das Bewertungsobjekt als
ein freistehendes Einfamilienhaus, bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht, ist am
Wertermittlungsstichtag gemaR den Angaben der Eigentimer und den gewonnenen Eindriicken nicht
vermietet. Hinweise flr ein bestehendes Mietverhaltnis sind den Bewertungsunterlagen nicht zu
entnehmen. Bei der Ortsbegehung waren die Raumlichkeiten unbewohnt.

Der Gutachterausschuss in Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025 fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser in Wiesbaden einen durchschnittichen Kaufpreis von 5.076 €/m? Wohnflache
ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach Wohnraum in der Region ist eine Verwertung bzw.
Drittverwendung des Bewertungsobjekts zu Wohnzwecken gegeben.
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Baubeschreibung

Griindung:

Konstruktion:
Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufziige:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiiren/Tore:

Bader/WC:

Kiiche:
Heizung/Luftung:

Warmwasser:

Abwasser:

Elektrik:

AuBenanlagen:

Garage / Stellplatz:

Nebengebaude:

bes. Bauteile:

Streifenfundamente aus unbewehrtem Beton gemaR Bauakte fir den
Erweiterungsbau aus den Jahren 1962-1964; Angaben zur Grindung des
Ursprungsgebaudes sind der Bauakte nicht zu entnehmen

massive Bauweise aus Mauerwerk gemaR Bauakte

Putzfassade mit hellfarbigem Anstrich; Sockelbereich mit keramischen
Fassadenfliesen nach duflerem Erscheinungsbild

2 Vollgeschosse zuziiglich Untergeschoss; Spitzboden vorhanden, nicht
ausgebaut nach Ortstermin

Satteldach nach au’erem Erscheinungsbild;
Holzdachstuhl gemal Bauakte;
Eindeckung mit Ziegeln nach Bauakte und dufierem Erscheinungsbild

innere Treppe vorhanden gemaf Ortstermin / Aufzug nicht vorhanden geman
Ortstermin

Teppich-, Fliesen- und Laminatbéden nach Ortstermin

Auen- und Innenwande aus Mauerwerk geman Bauakte;
Treppenhausbereich teilweise mit Glasbausteinen zur Belichtung des
Treppenhauses nach Ortstermin

massive Geschossdecken gemal vorliegenden Bestandsunterlagen; Angaben
zur konstruktiven Ausbildung sind der Bauakte nicht zu entnehmen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) nach Ortstermin

Hauseingangstiir aus Holz nach duRerem Erscheinungsbild;
Innentlren: Holztlirblatter mit Holzzargen nach Ortstermin;
Garagentor: Metalltor nach aufRerem Erscheinungsbild

1 Bad im Obergeschoss mit Badewanne, Waschbecken und WC nach
Ortstermin;
1 WC im Kellergeschoss nach Ortstermin

Einbaukliche vorhanden nach Ortstermin

Gaszentralheizung (Fabrikat Buderus, Typ Logano G134 AEM, Nennleistung
ca. 18 kW) nach Ortstermin;
nattrliche Luftung der Raumlichkeiten

zentrale Warmwasseraufbereitung Uber Heizungsanlage nach Ortstermin

Entsorgung in natirlichem Gefalle in offentliche Kanalisation nach auflerem
Erscheinungsbild

Anschluss an die offentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im
Untergeschoss nach Ortstermin

befestigte Hofflachen; Zufahrt; Terrassenflache; Gartenflachen; Einfriedungen
nach dulRerem Erscheinungsbild

1 Garage in massiver Bauweise in Grenzbebauung nach aulerem
Erscheinungsbild

eingeschossiges Nebengebdude in massiver Bauweise mit Pultdach nach
auflerem Erscheinungsbild;

Nutzung zu Lager- und Abstellzwecken

Hauseingangstreppe; Hauseingangsuberdachung nach
Erscheinungsbild

aulRerem

bes. Einrichtungen: keine besonderen technischen Einrichtungen festgestellt
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4. Vermietungs- und Marktsituation
4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Nach Angaben der Eigentimer beim Ortstermin  wird das Bewertungsobjekt am
Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt. Gemafl dem vorliegenden Gerichtsbeschluss sind die
Eigentiimer unter der Anschrift des Bewertungsobjekts nicht wohnhaft gemeldet. Den vorliegenden
Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise auf bestehende Mietverhaltnisse zu entnehmen. Fir die
Bewertung wird von einem nicht vermieteten Zustand ausgegangen.

4.2 Aktuelle Marktsituation

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

4.21 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

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

[D - Schliisselindikatoren | 2023 2024 2025 2026 P 2027 P|
[BIP-Verinderung [ -0,3 % -0,2 % 0,2 % 0,9 % 1,3 %|
[Inflationsrate [ 5,9 % 2.2 % 2.1 % 2,1 % 2,2 %]
[Arbeitslosenquote [ 57 % 6,0 % 6,3 % 6,2 % 5,8 %]
[Staatsschuldenquote [ 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,1 % 67,0 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

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

Die binnenwirtschaftliche Nachfrage gewann zuletzt an Bedeutung. Dabei wirkten vor allem staatliche
Ausgabenimpulse unterstiitzend, die unter anderem im Bereich der Verteidigung erfolgten. Die
weiterhin  unterdurchschnittliche  Auslastung der  Produktionskapazitdten = dampfte die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen. Der Bausektor profitierte von verstarkten
Modernisierungsmalinahmen im Bereich der offentlichen Infrastruktur sowie von einer Belebung des
Ausbaugewerbes.

Zusatzliche Impulse gingen vom privaten Konsum aus. Deutlich gestiegene Léhne erhdhten die
verfiigbaren Einkommen der Haushalte und schufen Spielraum flir hdhere Konsumausgaben. Dies
spiegelte sich unter anderem in steigenden realen Einzelhandelsumsatzen sowie einer Zunahme der
Kraftfahrzeugzulassungen wider. Gleichzeitig triibten sich die Erwartungen der Unternehmen zuletzt
wieder etwas ein. Diese Tendenz kdnnte auf eine verhaltene konjunkturelle Entwicklung zu Beginn
des laufenden Jahres hindeuten. Die lockereren fiskalpolitischen Rahmenbedingungen diirften im
weiteren Jahresverlauf zu einer starkeren wirtschaftlichen Dynamik beitragen.

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

Die Umsatze der Industrie hielten mit der Produktionsentwicklung nicht in gleichem Malle Schritt. Im
November 2025 kam es zu einem deutlichen Umsatzanstieg. Auf Basis des Quartalsdurchschnitts
lagen die preisbereinigten Erldse allerdings nur geringfligig Uber dem Niveau des Vorquartals. Dies
dirfte unter anderem auf einen zeitlichen Verzug zwischen Produktionsleistung und
Umsatzrealisierung zurlickzuflihren sein.

Gutachten
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Die Nachfrage nach Industrieerzeugnissen wurde zuletzt vor allem durch umfangreiche Auftrage aus
dem Inland gestltzt. Der Auftragseingang verzeichnete im November 2025 einen kraftigen Zuwachs,
der maRgeblich auf vermehrte GroRauftrage zurlickzufiihren war. Das Auftragsvolumen lag auch im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 deutlich (ber dem des Vorquartals. Dabei
spielten insbesondere staatliche Nachfrageimpulse eine Rolle, die unter anderem im Zusammenhang
mit erhéhten Verteidigungsausgaben stehen.

Der Anstieg der Auftragseingange zeigte sich auch ohne Bericksichtigung einzelner GroRauftrage,
wenngleich dieser im Inland deutlich moderater ausfiel. Die Nachfrage aus dem Ausland blieb trotz
zwischenzeitlicher Abschwachungen im dritten Quartal 2025 insgesamt aufwartsgerichtet. Die
Auslandsauftrage gingen im November 2025 gegeniiber dem Vormonat leicht zurick. Im
Quartalsvergleich ergab sich weiterhin ein splrbares Wachstum.

Die Bauproduktion entwickelte sich im vierten Quartal 2025 insgesamt positiv. Der Kalendermonat
November 2025 verzeichnete zwar gegenlber dem Vormonat einen leichten Ruckgang, im
Durchschnitt der Monate Oktober und November 2025 lag die Bautatigkeit jedoch klar Gber dem
Niveau des vorherigen Quartals. Die Wachstumstreiber waren vor allem das Ausbaugewerbe sowie
der Tiefbau. Diese Bereiche profitierten insbesondere von Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur
und von Modernisierungsmafnahmen.

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

Im Wohnungsbau kam es im Oktober 2025 zu einem spirbaren Anstieg der Auftragseingange. Das
Auftragsvolumen im Bauhauptgewerbe war allerdings deutlich geringer als im September 2025, der
noch durch umfangreiche offentliche Auftrage gepragt war. Die Geschéaftserwartungen triibten sich
parallel dazu im vierten Quartal 2025 ein. Die nachhaltige Erholung der Bauwirtschaft verzdgert sich
weiterhin, insbesondere im Wohnungsbau.

Nach zwei Jahren ricklaufiger Entwicklung verzeichnete die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2025
wieder ein leichtes Wachstum. Laut vorlaufiger Angaben nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
gegenuber dem Vorjahr geringfigig um 0,2 % zu. Externe Faktoren wie handelspolitische
Einschrankungen, Wechselkursentwicklungen sowie ein hoher internationaler Wettbewerbsdruck
belasteten die hiesige Wirtschaft. Diese Einflisse flhrten zu einer schwachen Exportentwicklung. Die
politischen Unsicherheiten und die unterdurchschnittliche Auslastung der industriellen Kapazitaten
wirkten dampfend auf die Investitionstatigkeit der Unternehmen. Die Investitionen im Wohnungsbau
gingen ebenfalls weiter zurlick.

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

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

Die Beschaftigungsaussichten triibten sich zuletzt ein. Die Friihindikatoren signalisierten in weiten
Teilen der gewerblichen Wirtschaft zurtickhaltende Einstellungspléne. Die Arbeitslosigkeit erhohte
sich zum Jahresende geringfiigig. Die Arbeitslosenquote blieb nahezu unverandert. Das
Arbeitsmarktniveau dirfte kurzfristig weitgehend stabil bleiben.

Die Preisentwicklung auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen verlief zuletzt uneinheitlich. Wahrend
die Einfuhrpreise im November 2025 gegeniber dem Vormonat anstiegen, gingen die gewerblichen
Erzeugerpreise zum Jahresende leicht zurlick. Dies war vor allem auf sinkende Energiepreise
zurickzufuhren. Im Jahresvergleich lagen sowohl die Einfuhrpreise als auch die Erzeugerpreise
spurbar unter dem Vorjahresniveau.
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4.2.2

Die Verbraucherpreisinflation verringerte sich zum Jahresende 2025 deutlich. Die
Gesamtinflationsrate sank im Dezember 2025 auf etwa 2 %. Die Kerninflation ging merklich zurick.
Fir den Rickgang waren insbesondere ricklaufige Energiepreise sowie sinkende Preise fir
Industrieglter ohne Energie ausschlaggebend. Nahrungsmittel verbilligten sich leicht. Die Preise fur
Dienstleistungen stiegen weiterhin moderat an. Die Mietpreise entwickelten sich tberdurchschnittlich.

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

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

Die Preisanstiege waren im Jahresvergleich in allen Regionstypen zu verzeichnen. Ein- und
Zweifamilienhduser verteuerten sich insbesondere in stadtischen Kreisen (+3,6 %) und in kreisfreien
Grol3stadten (+3,5 %). Die dunn besiedelten landlichen Kreisen verzeichneten Preiszuwachse von
+3,2 %. Fur Eigentumswohnungen wurden im Vorjahresvergleich unter anderem in stadtischen
Kreisen (+4,7 %), in kreisfreien GroRstadten (+5,0 %) sowie in dicht besiedelten landlichen Kreisen
(+5,5 %) teilweise starkere Anstiege registriert.

In den sieben groften Stédten Deutschlands stiegen die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser
gegenuber dem Vorjahresquartal um 2,7 % und fiur Eigentumswohnungen um 2,8 %. Im
Vorquartalsvergleich zeigte sich ein differenziertes Bild: Wahrend Ein- und Zweifamilienhduser in
kreisfreien Grof3stadten um +1,0 % zulegten, gingen die Preise in einzelnen landlichen Regionen
leicht zurlck.

Die Zahl der Baugenehmigungen fur Wohnungen in Deutschland verzeichnete laut dem Statistischen
Bundesamt von Januar bis November 2025 eine deutliche Belebung. In diesem Zeitraum wurden
insgesamt 215.500 Wohnungen in neuen sowie bestehenden Gebauden genehmigt. Dies entspricht
gegenuber dem Vorjahreszeitraum einen Anstieg von 11,3 %.

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

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

Mietmarkt

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist von einem Nachfragetuberhang gekennzeichnet. Im Zeitraum
von 2019 bis 2024 hat die Einwohnerzahl um rd. 3,2 % bzw. die Haushaltsanzahl um 4,3 % zugelegt.
Zum 31.12.2024 betragt der Wohnungsbestand 153.353 Einheiten. Gegenuber 2020 entspricht dies
einem Zuwachs von 7,1 %. Die Anzahl der Haushalte soll bis 2029 um zuséatzliche 1,1 % wachsen.
Die Wohnkostenbelastung belief sich im Jahr 2023 auf durchschnittlich 23 %. Die Anzahl der
Genehmigungen und Fertigstellungen zeigen im Wohnungsbau eine abnehmende Tendenz. Die
Wohnflache je Einwohner liegt bei 42,3 m2 Seit 2020 ist die Pro-Kopf-Wohnflache um 2,7 %
gestiegen. Die Eigentimerquote betragt 22,9 % und liegt unter dem Bundesdurchschnitt. Der
Wohnungsmarkt ist Uberwiegend durch Mietwohnungen gepragt. Der Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen betragt 5,6 % des Bestands. Die Leerstandsquote liegt bei rund 1,4 %. Es besteht damit
ein strukturell angespannter Wohnungsmarkt.
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Im Jahr 2024 wurden 7.632 Mietwohnungen am Markt angeboten. Das Angebotsvolumen ist
gegenuber 2021 rlcklaufig. Die durchschnittliche Angebotsmiete (Median) betragt 12,60 € je m?
Wohnflache. Seit 2021 ist ein kontinuierlicher Mietanstieg zu verzeichnen. Kleinere Wohnungen
erzielen Uberdurchschnittliche Mieten. Einzimmerwohnungen liegen bei rund 13,90 € je m?
Wohnflache. Neubau- bzw. Erstbezugswohnungen erreichen Angebotsmieten von rund 15,00 € je m?
Wohnflache.

Folgende Mieten fir Wohnungen und Einfamilienhauser (EFH) in unterschiedlichen Wohnlagen mit
unterschiedlichen Grofen konnten fir Wiesbaden recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Colliers

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

Miete Bestand 2025 12,20 €/m? J-Miete
Miete Neubau 2025 15,34 €/m? J-Miete
Wiiest & Partner

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

Miete Altbau 2024 9,68 - 17,50 €/m? 1-2 Zi. Whg.
Miete Altbau 2024 9,38 - 16,54 €/m? 3-4 Zi. Whg.
Miete Neubau 2024 11,73 - 20,22 €/m?

Immobilienscout

Wiesbaden-Auringen Q1 2026 11,55 €/m? J-Miete
Wiesbaden Q1 2026 12,43 €/m? J-Miete
Wiesbaden-Auringen Q1 2026 14,69 €/m? @-Miete EFH
Wiesbaden Q1 2026 15,69 €/m? @-Miete EFH
Mietpreise Info

Wiesbaden 2026 7,14 - 22,00 €/m? @ 14,63 €/m?
Wiesbaden 2026 13,90 - 14,34 €/m? Altbau
Wiesbaden 2026 16,38 - 16,82 €/m? Neubau
Engel & Volkers

Wiesbaden Q1 2026 14,55 €/m? J-Miete
Wiesbaden Q1 2026 16,16 €/m? J-Miete EFH
Homeday

Wiesbaden 2024 12,50 €/m? @-Miete
Wiesbaden Q4 2025 8,30 - 21,10 €/m? keine weitere Angabe
Wiesbaden 2024 14,40 €/m? @-Miete EFH
Wiesbaden Q4 2025 11,10- 17,10 €/m? keine weitere Angabe
von Poll

Wiesbaden 2024 18,60 - 25,50 €/m? Premium I_age
Wiesbaden 2024 16,80 - 19,00 €/m? gehobene Lage
Wiesbaden 2024 12,70 - 17,00 €/m? gute I_age
Wiesbaden 2024 9,60 - 13,00 €/m? mittlere Lage
Wiesbaden 2024 7,80 - 9,80 €/m? einfache Lage
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Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immoportal
Wiesbaden 2026 11,51 €/m? @-Miete einfache Lage
Wiesbaden 2026 13,60 €/m? J@-Miete mittlere Lage
Wiesbaden 2026 16,61 €/m? J@-Miete gute Lage
Wiesbaden 2026 13,26 €/m? bis Baujahr 1969
Wiesbaden 2026 13,58 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Wiesbaden 2026 15,14 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Wiesbaden 2026 15,84 €/m? Baujahre nach 2015
Wiesbaden 2026 15,19 €/m? bis 40 m? Wohnflache
Wiesbaden 2026 13,42 €/m? 41 - 60 m? Wohnflache
Wiesbaden 2026 13,30 €/m? 61 - 90 m? Wohnflache
Wiesbaden 2026 14,08 €/m? tiber 90 m? Wohnflache

Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhéangigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise flir Mietwohnungen in Wiesbaden:

Gemeindekennziffer: 06414 Lage

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

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 fir Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

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

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Wiesbaden verfliigt tiber keinen qualifizierten Mietspiegel. Ein einfacher Mietspiegel 2025
fuhrt Durchschnittsmieten fir Bestandswohnungen in Abhangigkeit des Baujahres, der Wohnlage und
den individuellen Ausstattungsmerkmalen der jeweiligen Wohneinheit eine Mietspanne von 7,38 bis
17,08 €/m? auf. In der Altersklasse bis 1974 belauft sich die Spanne von 7,38 bis 15,01 €/m2 Fuir
Wohneinheiten unter 100 m? Wohnflache in mittlerer Lage mit Heizung und Bad betragt die
Durchschnittsmiete 9,51 €/m?2.

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 erhoht werden. Diese Verordnung wurde bis zum 25.11.2026 verlangert. FUr den
selben Zeitraum gilt in Wiesbaden auch die Mietpreisbremse. Dadurch durfen bei
Wiedervermietungen die Mieten grundsatzlich nicht mehr als 10 % Uber der ortsiblichen
Vergleichsmiete liegen.
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4.2.3

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

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 16.03.2026 3 Etagen
Zimmer: 6 Grundstick: 210 m?

Einfamilienhaus

. R
Wiesbaden-Rambach ULCALEELES 217200

Angebotspreis: 2.650,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 12,50 €/m?

Baujahr: 1923
Modernisierung: 2025
inkl. 3 AuRenstellplatze

Datum: 16.03.2026

Zimmer: 4,5

Wohnflache: 110,00 m?
Angebotspreis: 1.695,00 € p.M. (kalt)
Wohnflachenpreis: 15,41 €/m?

3 Etagen
Grundstuck: k.A.
Baujahr: 1930
Modernisierung: 2022

Einfamilienhaus
Wiesbaden-Kloppenheim

Datum: 16.03.2026 2 Etagen
Einfamilienhaus Zimmer: 7 Grundstuck: 550 m?
Wohnflache: 170,00 m? Baujahr: k.A.

ERestel Angebotspreis: 1.600,00 € p.M. (kalt)

Wohnflachenpreis: 9,41 €/m?

Modernisierung: 2015
inkl. 2 Garagen

Transaktionsmarkt

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

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

Der Gutachterausschuss hat insgesamt 89 Verkaufsfalle von freistehenden Einfamilienhdusern
registriert. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug dabei rd. 792.000 €. Die hdchste Anzahl an
Verkaufsfallen wurde dabei mit 14 im Stadtteil Nordost festgestellt (J rd. 1,4 Mio. €). Im Stadtteil
Auringen belief sich die Anzahl der Verkaufsfalle auf 2. Aufgrund der geringen Anzahl von
Verkaufsfallen wurde kein Durchschnittspreis verdffentlicht. Der hochste Kaufpreis fir freistehende
Einfamilienhauser wird im Mittel mit rd. 1,4 Mio. € im Stadtteil Nordost erzielt.

Bei freistehenden Einfamilienhausern wechselten tiberwiegend Altbauten mit einem Baujahr von 1950
bis 1977 die Eigentimer. Der Gutachterausschuss hat in dieser Baualtersklasse 59 Verkaufsfalle
registriert. Der Durchschnittspreis belief sich in der Baualtersklasse auf 746.000 €. In der
Baualtersklasse von 1919 bis 1949 betrug dagegen bei 10 Verkaufsfallen der mittlere Kaufpreis
570.000 €.

freistehende Einfamilienhauser, Kaufvertrage (KV) im Jahr 2024

Stadt Anzahl KV KV < 1 Mio. € KV > 1 Mio. € ?® WF m? @ €/m2 WF @ Grundstlck

Wiesbaden 89 68 21 158,00 5.076,00 586,00

Der Gutachterausschuss Wiesbaden hat Gebaudefaktoren fir freistehende Einfamilienhduser unter
Bericksichtigung der Wohnflache (WF) bzw. der Nutzfliche (NF) sowie den Baualtersklassen
ermittelt:

freistehende Einfamilienhauser, Kaufvertrage (KV) im Jahr 2024

1950 - 1977 1978 - 1990 1991 - 2021 Neubau ,
Stadt Anzaht KV | 5 e/m= WF / NF | 0 €/m? WF / NF | 0 €/m? WF / NF | 0 €/me W/ NF | © Grundstick
Wiesbaden 89 4.948,00 4.795,00 6.898,00 [ = - 586,00
Fir Ein-/Zweifamilienhduser mit einer Restnutzungsdauer von dber 20 Jahre wurde ein

durchschnittlicher Rohertragsfaktor von 30,5 abgeleitet. Die Standardabweichung betragt +/- 4,8. Die
Ein-/Zweifamilienhduser wurden iberwiegend eigengenutzt.
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Die vdp-Transaktionsdatenbank

in Abhangigkeit der

Lage

Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise flr Eigenheime in Wiesbaden:

und Ausstattung des

charakterisiert:

Geschossflache: 0,6
Objektzustand: gut
Stand: 05/2025

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Mieten bzw. Preise fiir Hauser, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden.

Gemeindekennziffer: 06414 Lage
Objektart: Eigenheime sehr gut gut mittel einfach
g sehr gut 8.670,00 € 7.265,00 € 6.985,00 € 6.560,00 €
a gut 7.550,00 € 6.325,00 € 6.085,00 € 5.710,00 €
% mittel 7.025,00 € 5.885,00 € 5.660,00 € 5.320,00 €
3a einfach 6.655,00 € 5.550,00 € 5.350,00 € 5.025,00 €
Anmerkung:

Die Preise je m* Wohnflache gelten firr freistehende Eigenheime. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination,
wobei flir jede dieser Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die freistehende Eigenheime sind durch die folgenden Eigenschaften

Die Datenbank von

immobilienscout24.de fihrt am
Angebotskaufpreise fir Einfamilienhduser in Wiesbaden auf:

16.03.2026 folgende durchschnittlichen

durchschnittliche Angebotspreise Q12022 Q1 2026 +/- %
Wiesbaden-Auringen 4.584,00 € 4.078,00 € -11,04%
Wiesbaden gesamt 5.276,00 € 4.711,00 € -10,71%

Folgende Angebots- und Kaufpreise in unterschiedlichen Wohnlagen mit unterschiedlichen GréRen
konnten fir Einfamilienhauser in Wiesbaden recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Preisspanne Bemerkungen
Engel & Vélkers
Wiesbaden Q1 2026 4.585 €/m? @-Angebotspreis
Homeday
Wiesbaden 2024 4.950 €/m? @-Angebotspreis
Immoportal
Wiesbaden 2026 4.794 €/m? @-Angebotspreis
Wiesbaden 2026 3.414 €/m? einfache Lage
Wiesbaden 2026 4.664 €/m? mittlere Lage
Wiesbaden 2026 6.165 €/m? gute Lage
Wiesbaden 2026 4.424 €/m? bis Bj. 1969
Wiesbaden 2026 4.445 €/m? Bj. 1970 - 1999
Wiesbaden 2026 5.877 €/m? Bj. 2000 - 2015
Wiesbaden 2026 6.320 €/m? nach Bj. 2015
Wiesbaden 2026 5.483 €/m? bis 100 m?
Wiesbaden 2026 4.896 €/m? 101 - 150 m2
Wiesbaden 2026 4.604 €/m? tber 150 m?
Die nachfolgenden Gebdudefaktoren wurden dem Immobilienmarktbericht 2025 des
Gutachterausschusses flr Immobilienwerte Wiesbaden entnommen:
. . . Kaufpreis €/m? Wfl.

Nutzung Berichtsjahr Baujahr pbzw. NI
Einfamilienh&user freistehend
Wiesbaden 2025 1950-1977 4.948 €/m?
Wiesbaden 2025 1978-1990 4.795 €/m?
Wiesbaden 2025 1991-2021 6.898 €/m?
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. . . Kaufpreis €/m? Wfl.
Nutzung Berichtsjahr Baujahr pbzw. NSl
Reihenhauser
Wiesbaden 2025 1950-1977 3.683 €/m?
Wiesbaden 2025 1978-1990 3.774 €/m?
Wiesbaden 2025 1991-2021 4.152 €/m?
Wiesbaden 2025 Neubau 4.999 €/m?
Reihenhauser in WEG-Form
Wiesbaden 2025 Neubau 5.149 €/m?
Reihenendhauser
Wiesbaden 2025 1950-1977 4.308 €/m?
Wiesbaden 2025 1978-1990 4.174 €/m?
Wiesbaden 2025 1991-2021 -
Wiesbaden 2025 Neubau -
Reihenendhauser in WEG-Form
Wiesbaden 2025 Neubau -
Zweifamilienhauser
Wiesbaden 2025 1950-1977 3.492 €/m?
Wiesbaden 2025 1978-1990 3.596 €/m?
Wiesbaden 2025 1991-2021 -

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Lage und der ObjektgroRRe lassen sich in der Nahe des

Bewertungsobjekts nachfolgende Vergleichsangebote bei

immobilienscout24.de exemplarisch

auffuhren:
Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 16.03.2026 3 Etagen
freist. Einfamilienhaus Zimmer: 6 Grundstuck: 527 m?
; Wohnflache: 135,00 m? Baujahr: k.A.

Wiesbaden-Rambach

Angebotspreis: 499.000 €
Wohnflachenpreis: 3.696 €/m?

Modernisierung: -
inkl. 3 Garagen

Wiesbaden-Igstadt

Angebotspreis: 589.000 €
Wohnflachenpreis: 4.429 €/m?

Datum: 16.03.2026 3 Etagen
freist. Einfamilienhaus Zimmer: 7 Grundstuck: 588 m?
; Wohnflache: 133,00 m? Baujahr: k.A.

Modernisierung: -
inkl. 1 AuRenstellplatz

freist. Einfamilienhaus
Wiesbaden-Bierstadt

Datum: 16.03.2026

Zimmer: 5

Wohnflache: 126,00 m?
Angebotspreis: 464.000 €
Wohnflachenpreis: 3.683 €/m?

3 Etagen
Grundstuck: 233 m?
Baujahr: 1978
Modernisierung: -
inkl. 2 Garagen

Der Gutachterausschuss fiur Immobilienwerte in Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025 fiir
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen - und oberirdische PKW-Stellplatze folgende Pauschalwerte

veroffentlicht:

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

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Januar 2026; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 29.01.2026;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Januar 2026; Destatis, Preise fir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2025: +3,3 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 470 von Destatis, Baugenehmigungen fiir Wohnungen im November 2025:
+12,5 % zum Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 18 vom 16.01.2026; Immobilienscout24.de Datenabruf am 16.03.2026;
vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 16.03.2026; Homeday.de Datenabruf am 16.03.2026; Immoportal.de
Datenabruf am 16.03.2026; Engel & Vdlkers, engelvoelkers.com Datenabruf am 16.03.2026; Mietpreise Info, mietpreise.info,
Datenabruf am 16.03.2026; Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
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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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

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

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um ein Einfamilienhaus. Der Verkehrswert ist somit entsprechend den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs anhand des Sachwertverfahrens gemaf der
§§ 35 bis 39 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden werden hier zusatzlich der Ertragswert im Sinne der §§ 27 - 34
ImmoWertV bzw. der Vergleichswert im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV ermittelt. Da es sich hier
um ein Objekt handelt, bei dem die Eigennutzung im Vordergrund steht, haben der Ertrags- und
Vergleichswert jeweils keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundsticks.

Bodenwertermittlung

Gemal § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fiir Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstliicksmerkmalen 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 850 €/m? verdffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de

Gemeinde: Wiesbaden

Gemarkung: Auringen

Zone: 5700001

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 850 €/m?

Nutzungsart: Dorfgebiet

Entwicklungszustand: baureifes Land
erschlieRungsbeitragsfrei

Flache des Richtwertgrundstiicks: 350 m?
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Bodenwertermittilung Bauland

Das Bewertungsgrundstiick weist eine Gesamtflache von 1.164 m? auf. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie gemal telefonischer Auskunft des Stadtplanungsamtes Wiesbaden ist ein
Teilbereich von ca. 510 m? als private Griunflache (Gartenflache ohne Bebauungsmdglichkeit)
ausgewiesen und nicht als Bauland nutzbar.

Die verbleibende Flache von ca. 654 m? ist demnach als baureifes Land zu qualifizieren.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flr Immobilienwerte Wiesbaden aus dem
Jahr 2025 werden Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung der Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GrundsticksgroBe verodffentlicht. Diese gelten fur Wohnbauflachen
(Sachwertobjekte) mit Grundstiicksgrofien von 150 m? bis 1.400 m? bei Bodenwerten von unter 800
€/m2.

Der fUr das Bewertungsgrundstick maflgebliche Bodenrichtwert betragt 850 €/m? und liegt somit
oberhalb des Anwendungsbereichs dieser Umrechnungskoeffizienten. Eine Anwendung der
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten erfolgt nicht. Nach telefonischer Auskunft des
Gutachterausschusses Wiesbaden ist zudem vorgesehen, im Grundstiicksmarktbericht 2026 keine
Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung unterschiedlicher GrundsticksgréRen mehr zu
verodffentlichen.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung der Geschossflachenzahl (GFZ) liegen far
Sachwertobjekte in Wiesbaden nicht vor. Eine statistisch gesicherte Abhangigkeit des Bodenwertes
vom Mal der baulichen Ausnutzung wurde flr diesen Teilmarkt nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert wird fur die Baulandflache als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

654 m? X 850 €/m? = 555.900 €
Rundungsbetrag (0,02 %) 100 €
Bodenwert rund 556.000 €

Bodenwertermittlung Gartenland

Fir die als private Grinflache ausgewiesenen Grundstiicksteile wird in der Wertermittlung ein
gegenuber dem Bauland deutlich reduzierter Wertansatz vorgenommen. Unter Beriicksichtigung der
fehlenden Bebaubarkeit wird hierfir ein Ansatz von 15 % des Bodenrichtwerts fir baureifes Land
zugrunde gelegt.

510 m? X 127,50 €/m? = 65.025 €
Rundungsbetrag (-0,04 %) -25 €
Bodenwert rund 65.000 €
Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert setzt sich aus den Werten von Bau- und Gartenland zusammen:

Bauland = 556.000 €
Gartenland = 65.000 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Bodenwert rund 621.000 €
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5.3

5.3.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den §§ 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlcks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelfallen zusatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umsténde) anzupassen, um den Sachwert des Grundstiicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

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

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

Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Kosten, die marktiblich fir 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 berlcksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zahlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir 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.

Fir 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, einschliel3lich Baunebenkosten von 17 %.
Bei freistehenden Zweifamilienhausern betragt der Korrekturfaktor 1,05.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebéaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 1.12 gewahlt:
freistehende Einfamilienhauser; Keller-, Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss nicht ausgebaut

Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart:
Typ: 1.12

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus:

freistehende Einfamilienhauser
Keller-, Erd- und Obergeschoss
Dachgeschoss nicht ausgebaut
1,05

Standardstufe 1 2 & 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuRentiiren 1,00 11,00%
Innenwéande- und turen 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuBbdden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 570 635 730 880 1.100 100,00%
Standardstufe 1 2 & 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 0 146 0 0 0 146 €/m?
Dach 0 95 0 0 0 95 €/m?
Fenster und AuRentiiren 0 70 0 0 0 70 €/m?
Innenwéande- und turen 0 70 0 0 0 70 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 80 0 0 80 €/m?
FuBbdden 0 32 0 0 32 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 57 0 0 0 57 €/m?
Heizung 0 0 66 0 0 66 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 38 0 0 0 38 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 654 €/m?
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Beschreibung de

r ausgewdhlten Standardstufen fiir freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser gemaR NHK 2010

AuRenwande
ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande- und tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FulRbdden
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfihrung
Standardstufe 2

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausst

attung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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5.3.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Bericksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitdt fir das Einfamilienhaus mit 654 €/m? BGF als
angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebaude in
Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die AuRenanlagen werden dabei mit 5 % der
Herstellungskosten des Gebaudes angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittiungsstichtag 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 2025, Wohngebaude: 135,0
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
135,0 /70,8 x 100 = 190,7

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2025 betragt somit 190,7 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- | o ostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
EFH 254 m? 654 €/m? 190,7 17,00% 316.783,21 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 316.783,21 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten wurden vorstehend ohne
Auflenanlagen insgesamt mit 316.783,21 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Einfamilienhaus bezogen auf
die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 254 m?) rd. 1.249 €/m? Unter Berlcksichtigung der
Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese KenngréRen als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fur Ein-/Zweifamilienhduser 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 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt.

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht belegt. Laut den Angaben beim Ortstermin ist von
einer Errichtung in den 1920er bis 1930er Jahren auszugehen. Eine bauliche Erweiterung erfolgte geman
Bauakte ca. im Jahr 1964.

Die Alterswertminderung wird entsprechend dem regionalen Sachwertmodell linear ermittelt. Die
Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichtigung des Baujahres, der Bauweise sowie des bei der
Ortsbesichtigung festgestellten baulichen Zustands sachverstandig abgeleitet. Das Gebaude weist einen
einfachen, Uberwiegend bauzeittypischen Ausbauzustand auf. Wesentliche Ausstattungsmerkmale,
insbesondere die Heizungsanlage sowie das Badezimmer, entsprechen nicht mehr dem heutigen
Standard und sind erneuerungsbedirftig. Diese Umstande werden im Rahmen der Wertermittlung
zusatzlich durch gesonderte negative Sonderwerte berlcksichtigt.

Unter Berlcksichtigung des Baualters, des vorhandenen Erhaltungszustands sowie der noch
gebrauchstauglichen  tragenden und  konstruktiven  Bausubstanz  wird die  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall mit 20 Jahren angesetzt. Bei einer modellkonformen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1976. Das fiktive Baujahr dient
ausschlielich der Ermittlung der Alterswertminderung im Sachwertverfahren.

Fiktives Baujahr: 1976

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 20 Jahre
Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebdudealter von: 50 Jahre
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 316.783,21 €
zzgl. Hauseingangstreppen 5.000,00 €
zzgl. Eingangsuberdachung 1.500,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 323.283,21 €
Neuherstellungskosten rd. 323.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 71,00 %.

Neuherstellungskosten Einfamilienhaus 323.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 71,00 % -229.330,00 €

93.670,00 €
pauschaler Zeitwert Garage 23.000,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €

33.000,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Einfamilienhaus 93.670,00 €
pauschaler Zeitwert Garage 23.000,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 126.670,00 €
Rundungsbetrag 330,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 127.000,00 €

5.3.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

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

Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 6.350,00 €
Rundungsbetrag -350,00 €
Sachwert der baul. AuBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 6.000,00 €

5.3.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen)

Sachwert der baulichen Anlagen 127.000,00 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen 6.000,00 €

133.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 133.000,00 €

5.3.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bodenwert 621.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen) 133.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 754.000,00 €

Gutachten
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5.3.6 Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fir die Stadt Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025
Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Demnach betragt fur diese
Immobilienarten bei einem vorlaufigen Sachwert bis 800.000 € der durchschnittliche Sachwertfaktor
0,85. Das Bestimmtheitsmal} belduft sich auf 0,64.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebdudezustands, der Vermietungssituation sowie der Berlcksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Sachwertfaktor vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein Marktanpassungsfaktor
von 0,725 als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Sachwert spiegelt unter Beruicksichtigung
negativer Sonderwerte mit rd. 5.144 €/m? Wohnflache das aktuelle Markigeschehen fiir das
Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der Durchschnittskaufpreis fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser belief sich bei der verwendeten Sachwertfaktorkategorie auf 5.129 €/m?
Wohnflache.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 754.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 0,725 -207.350,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks ohne Sonderwerte 546.650,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) -37.000,00 €
Sachwert des Grundstiicks 509.650,00 €
Rundungsbetrag (0,05 %) 350 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 510.000,00 €
Sachwert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 5.517 €/m?
Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 5.144 €/m?
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5.4

5.4.1

5.4.2

Ertragswertermittiung

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

Marktiiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht bewohnt. Eine
Nutzung durch Dritte konnte nicht nachgewiesen werden. Den vorliegenden Bewertungsunterlagen ist
kein Hinweis auf ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen. Fir die Ertragswertermittiung wird
ein eigengenutzter bzw. leerstehender Zustand unterstellt.

In Wirdigung der gegebenen Grofie des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Bericksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafy Marktberichten wird als marktublicher Mietzins 13,00 €/m? Wohnflache
bzw. fur die Garage 75,00 € monatlich in Ansatz gebracht.

Damit liegt der marktibliche Gesamtrohertrag bei rd. 16.367 € p.a. Die Einzelansatze kdnnen der
Anlage 1 entnommen werden.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Die Verwaltungskosten werden mit 359 €/WE bzw. 47 €/Garage gewahlt und sind angemessen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemallien Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden mussen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliisse entstehenden baulichen Schaden zu beseitigen und
damit die zugrunde gelegte Ertragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.

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

Wohnen 14,00 €/m?
Garage 106,00 €/STP

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 1.494,10 € bzw. 9,13 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung beriicksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 327,34 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden bei Wohnraummietverhaltnissen Ublicherweise weitestgehend vom Mieter
getragen. In dieser Bewertung wird deshalb von einer Vollumlage ausgegangen. Den vorliegenden
Bewertungsunterlagen ist auch nichts Gegenteiliges zu entnehmen.

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 2.227,44 € bzw. 13,61 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 22,47 €/m? p.a. bzw. 1,87 €/m?
monatlich, die im Rahmen der Nutzung als marktublich einzuschatzen sind.
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5.4.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung, der
Nutzungsart, der Lagequalitat 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 Einfamilienhaus in unterdurchschnittlicher Wohnlage der
hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025
Liegenschaftszinssatze fir Ein-/Zweifamilienhauser abgeleitet. Demnach betragt flir diese
Immobilienarten der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 1,70 %. Die Standardabweichung bewegt
sich zwischen +/- 0,70 Prozentpunkte. Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze basiert
ausschlielich auf der Grundlage von Mietspiegelmieten der Stadt Wiesbaden zum Stand 01.01.2021.

Der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz gilt fir Ein- und Zweifamilienhduser mit einer
Restnutzungsdauer von mehr als 20 Jahren. Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts wurde mit
rd. 20 Jahren angesetzt und liegt damit am unteren Rand des Anwendungsbereichs. Der verwendete
Liegenschaftszinssatz wird unter Bertiicksichtigung dieses Umstands als vertretbar angesehen.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 2,25 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Bertcksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 31,89 (rd. 5.265 €/m?
Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen flir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fir Ein-/Zweifamilienhduser belief sich beim verwendeten
Liegenschaftszinssatz auf 30,5. Die Spanne der Standardabweichung betrug dabei zwischen 25,7 bis
35,3. Der Untersuchungszeitraum war das Jahr 2024.
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5.4.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 16.367,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefiahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 359 €/WE = 359,00 €
Garage 1STP X 47 €/STP = 47,00 €
406,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 14,00 €/m? X 99,15 m? = 1.388,10 €
Garage 106,00 €/STP X 18TP = 106,00 €
1.494,10 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 327,34 €
327,34 €
Betriebskosten
Vollumlage = 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (13,61 % v. JROE) -2.227,44 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 14.139,56 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
225%  von 621.000,00 € = -13.972,50 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 167,06 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2,25%
Barwertfaktor: 15,96
Ertragswert der baulichen Anlagen
167,06 € X 15,96 = 2.666,28 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 2.666,28 €
Bodenwert des Volleigentums 556.000,00 €
558.666,28 €
Rundungsbetrag (0,06 %) 333,72 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 559.000,00 €
Sonderwerte -37.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 522.000,00 €
Ertragswert/marktublicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 34,15 fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 5.638 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 31,89 -fach
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 5.265 €/m?
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5.5

Vergleichswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des Bewertungsobjekts zu stehen. Abweichungen der
Vergleichsgrundstlicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgeleitet.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen.

Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstédndige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber tatsachlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdéchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Bereich von Wiesbaden
eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Wiesbaden Wiesbaden
Jahrgang: 2024 bis 2026 20.01.2026

Gebaudetypen: Einfamilienhaus Einfamilienhaus
Baujahr: 1920 bis 1965 ca. 1920er / 1930er Jahre
Mietflache: keine Einschrankung 99,15 m?

Grundstuicksflache: keine Einschrankung 1.164 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 10 Vergleichsobjekte fir
diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

Nr. Lage b:;'le;ifr:rget;r Baujahr Grundstiick Wohnflache | Kaufpreis €/m?
1 W{:g‘b:gé’;egzgg”ch 750.000 € 1965 769 m? 106 m? 7.075 €/m?
2 W{:g‘b:gé’;egzgg”ch 750.000 € 1962 609 m? 106 m? 7.075 €/m?
3 Wie’;‘f):?edne_;?et;‘ta ot 356.150 € 1950 480 m? 105 m? 3.392 €/m?
4 Wiesg:éiir_‘;tgt'zheim 420.000 € 1958 354 m? 106 m? 3.962 €/m?
5 Wiesg:éiir_‘;tgt'zheim 432.000 € 1956 275 m? 125 m? 3.456 €/m?
6 V‘\\/T:;EZZG':OéeI;bS;;h 400.000 € 1964 411 m2 109 m? 3.670 €/m?
7 w.lir',';‘éi':c’éféfﬁﬁe.m 630.000 € 1962 789 m? 122 m? 5.164 €/m?
8 ARG 643.440 € 1958 426 m? 118 m? 5.453 €/m?

Wiesbaden-Mainz-Kastel
9 Wiest‘::;f;‘g’;g‘rstem 370.000 € 1956 427 m? 90 m? 4.111 €/m?
10 ng‘;bsafj‘i:&”g&f‘;f:elm 470.000 € 1959 660 m? 98 m? 4.796 €/m?
Minimum 356.150 € 1950 275 m? 90 m2 3.392 €/m?
Maximum 750.000 € 1965 789 m? 125 m? 7.075 €/m?
Spannweite 393.850 € 15 514 m? 35 m? 3.683 €/m?
Durchschnitt 522.159 € 1959 520 m? 109 m? 4.815 €/m?
Median 451.000 € 1959 454 m? 106 m? 4.454 €/m?

Gutachten
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Aufgrund der Preisentwicklung seit dem vergangenen Jahr ist es erforderlich, die zeitlichen
Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echten
Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergebnisse sind
Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigenheimen im Zeitraum von
2020 bis 2025 wider.

Eigenheime (Stand 11/2025 - Index 2010 = 100)
Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
2020 1 156,4 7,3
2020 2 159,5 7,2 161.4 76
2020 3 162,6 7,4
2020 4 167,1 8,5
2021 1 170,9 9,3
2021 2 176,1 10,4 179.5 11,2
2021 3 183,1 12,6
2021 4 188,0 12,5
2022 1 192,4 12,6
2022 2 197,5 12,1 196.0 9.2
2022 3 198,4 8,4
2022 4 195,6 4,0
2023 1 191,2 -0,6
2023 2 190,2 -3,7 1883 3.9
2023 3 187,4 -5,6
2023 4 184,5 -5,6
2024 1 184,2 -3,7
2024 2 184,9 -2,8 185.6 15
2024 3 186,4 -0,5
2024 4 186,8 1,2
2025 1 188,0 2,1
2025 2 189,4 2,5
2025 3 190,7 2,3

yoy = year on year (Jahresvergleich)
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Abweichungen bei der Lage bzw. sonstigen Eigenschaften der Vergleichsobjekte werden ebenfalls in
Form von Zu- und Abschlagen pauschal beriicksichtigt.

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
Nr. Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
06.11.24 1.050 €/m2 G+W+Z
1 Am Kupferberg, 7.075 €/m? 7.469 €/m?
Wiesbaden-Biebrich 1,02 0,90 1,15
17.02.25 875 €/m? G+W+Z
) Am Kupferberg, 7,075 €m? m 8.218 €/m?
Wiesbaden-Biebrich 1,01 1,00 1,15
19.09.24 850 €/m? G+W+Z
3 . Nauroder Str., 3.392 €/m? m 3.979 €/m?
Wiesbaden-Bierstadt 1,02 1,00 1,15
27.02.24 1.000 €/m2 G+W+Z
4 SO s 3.962 €/m? ——
Wiesbaden-Dotzheim 1,04 0,90 1,15
04.04.25 1.000 €/m2 G+W+Z
5 SO s 3.456 €/m? " 3.770 €/m?
Wiesbaden-Dotzheim 1,01 0,90 1,20
o 2 17.05.24 750 €/m? G+W+2Z
6 Andreas-Hofer-Str., 3.670 €/m? 4.347 €lm?
Wiesbaden-Biebrich 1,03 1,00 1,15
24.03.25 950 €/m? G+W+Z
7 .Tempelhofer Str., . 5.164 €/m? 6.259 €/m?2
Wiesbaden-Erbenheim 1,01 1,00 1,20
i 29.09.25 850 €/m? G+V+W+Z
3 . Am Rmkgr, 5.453 €/m? 6.544 €/m?
Wiesbaden-Mainz-Kastel 1,00 1,00 1,20
iebwi 09.12.24 850 €/m? G+V+2Z
9 . L|ebW|eswgg, _ 4.111 €/m? 4.822 €/m?
Wiesbaden-Schierstein 1,02 1,00 1,15
Im Sachsengraben, 2 04.10.24 1.000 €/m? G+2Z 5
10 Wiesbaden-M.-Kostheim 4.796 €/m 1,02 0,90 1,10 4.843 €/m
Minimum 3.392 €/m? 3.770 €/m?
Maximum 7.075 €/m? 8.218 €/m?
Spannweite 3.683 € 4.448 €/m?
Median 4.454 €/m? 4.833 €/m?
Standardabweichung 1.380 € 1.562 €/m?
Standardabweichung 28,67% 28,65%
Durchschnitt 4.815 €/m? 5.452 €/m?
unterer Wert 3.435 € 3.890 €/m?
oberer Wert 6.195 € 7.014 €/m?

Erlduterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

G = wertrelevanter Unterschied bei der Grundstuicksflache zwischen Bewertungs- und Vergleichsobjekt
V = Vergleichsobjekt ist im Gegensatz zum Bewertungsobjekt vermietet
W = wertrelevanter Unterschied bei der Wohnflache zwischen Bewertungs- und Vergleichsobjekt

Z = wertrelevanter Unterschied beim Zustand des Bewertungs- zum Vergleichsobjekt auf Basis der Standardstufe und des
Baujahres

Gutachten
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Die angesetzten Anpassungen in einer Grofenordnung von jeweils rd. 5 bis 15 % berlicksichtigen die
wertrelevanten Unterschiede hinsichtlich Wohnlage, Wohnflache, Baujahr, Vermietungsstand,
Grundstiicksflaiche und  Ausstattungsstandard.  Verdffentlichte ~ Umrechnungskoeffizienten  von
Gutachterausschissen anderer Kommunen zeigen, dass diese Merkmale isoliert betrachtet teilweise
deutlich héhere EinflussgroRen aufweisen. Die vorgenommenen Anpassungen erscheinen aus diesem
Grund im vorliegenden Fall sachgerecht. Der Gutachterausschuss Wiesbaden hat fir das
Bewertungsgebiet keine spezifischen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Um die Unsicherheiten einer
Schatzung zu berlcksichtigen wurde mit bis zu rd. +/- 15 % ein konservativer Anpassungsansatz gewahit.

Vergleichswert des Grundstiicks

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 5.452 €/m? zwischen
3.770 €/m? bis 8.218 €/m2.

In Wirdigung der spezifischen Objekteigenschaften, der Lage, des Marktumfeldes und dem aktuellen
Gebaudezustand wird im vorliegenden Fall der angepasste Mittelwert der Vergleichsobjekte fir das
Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.

angepasster Mittelwert 5.452,00 €/m?
X rd. 99,15 m? Mietflache 540.565,80 €

rd. 541.000,00 €
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -37.000,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks 504.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 504.000,00 €
Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 5.456 €/m?
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 5.083 €/m?



Gutachten

Aktenzeichen: 61 K 52/25 Guldenweg 14 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 41

5.6

5.7

Plausibilisierende Untersuchung alternativer Nutzungsmaoglichkeiten

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts bewegt sich im fiktiv unbebauten Zustand oberhalb des
Verkehrswerts der bestehenden Bebauung. Die bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstlcks ist
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans derzeit nicht vollstandig ausgeschdpft. Unter
Berlicksichtigung der zulassigen Kennzahlen (insbesondere GRZ und GFZ) sowie der vorhandenen
Grundstiicksgrofie besteht grundsatzlich ein Nachverdichtungspotential.

Nach telefonischer Auskunft des zustadndigen Stadtplanungsamtes Wiesbaden erscheint bei
Einhaltung der planungsrechtlichen Festsetzungen eine Teilung des Grundstiicks und die Bildung
eines zusatzlichen Baugrundstiicks grundsatzlich mdglich. Voraussetzung hierfir ist die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen, insbesondere der Abstandsflachen sowie die
Sicherstellung einer ausreichenden ErschlieBung. Nach derzeitigem Stand ist davon auszugehen,
dass bestehende bauliche Anlagen teilweise zurlckzubauen sind, um eine Zuwegung zu einem
moglichen weiteren Bauplatz zu gewahrleisten.

Eine verbindliche bauplanungsrechtliche Prifung, beispielsweise in Form einer Bauvoranfrage, liegt
nicht vor. Die Realisierbarkeit eines zusatzlichen Bauplatzes ist aus diesem Grund als grundsatzlich
mdglich, allerdings als nicht abschlie3end gesichert zu beurteilen.

Unter Berucksichtigung des Verhaltens gewdhnlicher Marktteilnehmer ist davon auszugehen, dass ein
vorhandenes bauliches Entwicklungspotential dieser Art bei entsprechender wirtschaftlicher
Vorteilhaftigkeit bertcksichtigt wird. Ein wirtschaftlich handelnder Eigentimer wird regelmafig bestrebt
sein, die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten zu
optimieren, sofern hierdurch ein hoherer Gesamterlos erzielt werden kann.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachgerecht, das vorhandene bauliche Entwicklungspotential in
einer erganzenden Betrachtung zu analysieren. Dabei wird untersucht, inwieweit alternative
Nutzungsmoglichkeiten, insbesondere eine fiktive Teilung des Bewertungsgrundstiicks oder eine
Freilegung mit anschlieBender Neubebauung, aus wirtschaftlicher Sicht zu einem hoheren Wert
fuhren kdénnen.

Die nachfolgenden Betrachtungen dienen der Einordnung des Verkehrswerts unter Berticksichtigung
des vorhandenen Entwicklungspotentials und erfolgen unter dem Gesichtspunkt des Verhaltens
gewohnlicher Marktteilnehmer.

Bodenwertermittlung (Szenario 2. Bauplatz)

Nachfolgend wird eine Bodenwertermittlung unter der Annahme einer fiktiven Grundstiicksteilung
durchgefiihrt. Ziel dieser Betrachtung ist es, das vorhandene bauliche Entwicklungspotential des
Grundstiicks unter Bericksichtigung der planungsrechtlichen Gegebenheiten sowie der
Grundstiicksgeometrie ndher zu quantifizieren.

Es wird unterstellt, dass die im Baufenster liegende Baulandflache in zwei wirtschaftlich nutzbare
Grundstiickseinheiten aufgeteilt werden kann. Fur das bestehende Einfamilienhaus wird eine
Teilflache von ca. 374 m? angesetzt. Die verbleibende Baulandflache von ca. 280 m? wird einem
fiktiven zusatzlichen Bauplatz im rickwartigen Grundstiicksbereich zugeordnet. Die als private
Grunflache ausgewiesenen Grundstlicksteile mit einer Flache von ca. 510 m? werden bei dieser
Betrachtung dem zusétzlichen Bauplatz als zugehdrige Freiflache zugerechnet.

Die nachfolgende Bodenwertermittlung stellt eine erganzende Betrachtung dar und dient der
Beurteilung des Entwicklungspotentials des Bewertungsgrundsticks im Falle einer fiktiven
Grundsticksteilung.
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Bodenwertermittilung Bauland

Das Bewertungsgrundstiick weist eine Gesamtflache von 1.164 m? auf. Nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans sowie gemal telefonischer Auskunft des Stadtplanungsamtes Wiesbaden ist ein
Teilbereich von ca. 510 m? als private Griunflache (Gartenflache ohne Bebauungsmdglichkeit)
ausgewiesen und nicht als Bauland nutzbar.

Die verbleibende Flache von ca. 654 m? ist demnach als baureifes Land zu qualifizieren.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flr Immobilienwerte Wiesbaden aus dem
Jahr 2025 werden Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung der Abhangigkeit des
Bodenwertes von der GrundsticksgroBe verodffentlicht. Diese gelten fur Wohnbauflachen
(Sachwertobjekte) mit Grundstiicksgrofien von 150 m? bis 1.400 m? bei Bodenwerten von unter 800
€/m2.

Der fUr das Bewertungsgrundstick maflgebliche Bodenrichtwert betragt 850 €/m? und liegt somit
oberhalb des Anwendungsbereichs dieser Umrechnungskoeffizienten. Eine Anwendung der
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten erfolgt nicht. Nach telefonischer Auskunft des
Gutachterausschusses Wiesbaden ist zudem vorgesehen, im Grundstiicksmarktbericht 2026 keine
Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung unterschiedlicher GrundsticksgréRen mehr zu
verodffentlichen.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung der Geschossflachenzahl (GFZ) liegen far
Sachwertobjekte in Wiesbaden nicht vor. Eine statistisch gesicherte Abhangigkeit des Bodenwertes
vom Mal der baulichen Ausnutzung wurde flr diesen Teilmarkt nicht festgestellt.

Der Bodenrichtwert wird fur die Baulandflache als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

Bodenwertermittlung Bauland Wohngebdude Bestand (fiktive Teilung)

374 m? X 850 €/m? = 317.900 €
Rundungsbetrag (0,03 %) 100 €
Bodenwert rund 318.000 €

Bodenwertermittiung Bauland 2. Bauplatz (fiktive Teilung)

280 m? X 850 €/m? = 238.000 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Bodenwert rund 238.000 €

Bodenwertermittlung Gartenland 2. Bauplatz (fiktive Teilung)

Fir die als private Grinflache ausgewiesenen Grundstiicksteile wird in der Wertermittlung ein
gegenuber dem Bauland deutlich reduzierter Wertansatz vorgenommen. Unter Beriicksichtigung der
fehlenden Bebaubarkeit wird hierfir ein Ansatz von 15 % des Bodenrichtwerts fir baureifes Land
zugrunde gelegt.

510 m? X 127,50 €/m? = 65.025 €
Rundungsbetrag (-0,04 %) -25 €
Bodenwert rund 65.000 €
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Gesamtbodenwert 2. Bauplatz (fiktive Teilung)

Der Gesamtbodenwert bei einer fiktiven Teilung des Bewertungsgrundstiicks setzt sich aus den
Werten von Bau- und Gartenland zusammen:

Bauland = 238.000 €
Gartenland = 65.000 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0€
Bodenwert rund 303.000 €

Gutachten
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5.8

5.8.1

Sachwertermittlung (Szenario 2. Bauplatz)

Das Sachwertverfahren basiert auf den §§ 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlcks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begriindeten Einzelfallen zusatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umsténde) anzupassen, um den Sachwert des Grundstiicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

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

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

Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Kosten, die marktiblich fir 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 berlcksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zahlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir 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.

Fir 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, einschliel3lich Baunebenkosten von 17 %.
Bei freistehenden Zweifamilienhausern betragt der Korrekturfaktor 1,05.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebéaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der Gebaudetyp 1.12 gewahlt:
freistehende Einfamilienhauser; Keller-, Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss nicht ausgebaut

Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart:
Typ: 1.12

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus:

freistehende Einfamilienhauser
Keller-, Erd- und Obergeschoss
Dachgeschoss nicht ausgebaut
1,05

Standardstufe 1 2 & 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und AuRentiiren 1,00 11,00%
Innenwéande- und turen 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
FuBbdden 1,00 5,00%
Sanitareinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/m? BGF 570 635 730 880 1.100 100,00%
Standardstufe 1 2 & 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 0 146 0 0 0 146 €/m?
Dach 0 95 0 0 0 95 €/m?
Fenster und AuRentiiren 0 70 0 0 0 70 €/m?
Innenwéande- und turen 0 70 0 0 0 70 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0 0 80 0 0 80 €/m?
FuBbdden 0 32 0 0 32 €/m?
Sanitareinrichtungen 0 57 0 0 0 57 €/m?
Heizung 0 0 66 0 0 66 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0 38 0 0 0 38 €/m?
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 654 €/m?
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Beschreibung de

r ausgewdhlten Standardstufen fiir freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser gemaR NHK 2010

AuRenwande
ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Standardstufe 2

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemafem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande- und tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich);

Standardstufe 3 geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FulRbdden
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den einfacher Art und Ausfihrung
Standardstufe 2

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausst

attung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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5.8.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Bericksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitdt fir das Einfamilienhaus mit 654 €/m? BGF als
angemessen zu beurteilen. Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebaude in
Deutschland (2021 = 100) zugrunde gelegt. Die AuRenanlagen werden dabei mit 5 % der
Herstellungskosten des Gebaudes angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittiungsstichtag 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 2025, Wohngebaude: 135,0
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
135,0 /70,8 x 100 = 190,7

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2025 betragt somit 190,7 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- | o ostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
EFH 254 m? 654 €/m? 190,7 17,00% 316.783,21 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 316.783,21 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten wurden vorstehend ohne
Auflenanlagen insgesamt mit 316.783,21 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Einfamilienhaus bezogen auf
die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 254 m?) rd. 1.249 €/m? Unter Berlcksichtigung der
Bebauung, der Konstruktion und der Ausstattungen sind diese KenngréRen als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fur Ein-/Zweifamilienhduser 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 70 Jahre Gesamtnutzunasdauer zu Grunde geleat.

Das urspriingliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht belegt. Laut den Angaben beim Ortstermin ist von
einer Errichtung in den 1920er bis 1930er Jahren auszugehen. Eine bauliche Erweiterung erfolgte geman
Bauakte ca. im Jahr 1964.

Die Alterswertminderung wird entsprechend dem regionalen Sachwertmodell linear ermittelt. Die
Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichtigung des Baujahres, der Bauweise sowie des bei der
Ortsbesichtigung festgestellten baulichen Zustands sachverstandig abgeleitet. Das Gebaude weist einen
einfachen, Uberwiegend bauzeittypischen Ausbauzustand auf. Wesentliche Ausstattungsmerkmale,
insbesondere die Heizungsanlage sowie das Badezimmer, entsprechen nicht mehr dem heutigen
Standard und sind erneuerungsbeduirftig. Diese Umstande werden im Rahmen der Wertermittlung
zusatzlich durch gesonderte negative Sonderwerte berlicksichtigt.

Unter Berucksichtigung des Baualters, des vorhandenen Erhaltungszustands sowie der noch
gebrauchstauglichen  tragenden und  konstruktiven  Bausubstanz  wird die  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer im vorliegenden Fall mit 20 Jahren angesetzt. Bei einer modellkonformen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1976. Das fiktive Baujahr dient
ausschlieBlich der Ermittlung der Alterswertminderung im Sachwertverfahren.

Fiktives Baujahr: 1976

Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 20 Jahre
Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Gebaudealter von: 50 Jahre
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 316.783,21 €
zzgl. Hauseingangstreppen 5.000,00 €
zzgl. Eingangsuberdachung 1.500,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 323.283,21 €
Neuherstellungskosten rd. 323.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer

betragt die lineare Alterswertminderung 71,00 %.

Neuherstellungskosten Einfamilienhaus 323.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 71,00 % -229.330,00 €
93.670,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
10.000,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten Einfamilienhaus 93.670,00 €
pauschaler Zeitwert Nebengebaude 10.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 103.670,00 €
Rundungsbetrag 330,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 104.000,00 €
5.8.3 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen
Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemaf § 37
ImmoWertV nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
berucksichtigt.
Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fir die baulichen Aufienanlagen
und die sonstigen Anlagen in H6he von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.
Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 5.200,00 €
Rundungsbetrag -200,00 €
Sachwert der baul. AuBenanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 5.000,00 €
5.8.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen)
Sachwert der baulichen Anlagen 104.000,00 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen 5.000,00 €
109.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuBenanlagen) rd. 109.000,00 €
5.8.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Bodenwert 318.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) 109.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks rd. 427.000,00 €

Gutachten



Aktenzeichen: 61 K 52/25 Guldenweg 14 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 49

5.8.6 Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Fir das vorliegende Bewertungsobjekt liegt kein geeigneter bzw. modellkonformer Sachwertfaktor
des zustandigen Gutachterausschusses Wiesbaden vor. Die verdffentlichten Sachwertfaktoren im
Immobilienmarktbericht 2025 fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser beziehen sich auf deutlich
héhere vorlaufige Sachwertniveaus und sind dadurch auf den vorliegenden Fall nicht Ubertragbar.
Eine Anwendung sachfremder Vergleichswerte, insbesondere aus anderen Gebaudetypen, erfolgt
nicht. Der vorlaufige Sachwert wird aus diesem Grund im vorliegenden Fall als marktangepasster
Sachwert angesetzt.

Der Sachwert wird in dieser Szenarioberechnung mit einem fiktiv geteilten Grundstlickszustand nur
zu informatorischen Zwecken ermittelt. Auf die Verwendung von Marktanpassungsfaktoren kann
dadurch verzichtet werden.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks 427.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,000 0,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks ohne Sonderwerte 427.000,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) -37.000,00 €
Sachwert des Grundstiicks 390.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 390.000,00 €
Sachwert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.307 €/m?
Sachwert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 3.933 €/m?

Gutachten
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5.9

5.9.1

5.9.2

Ertragswertermittlung (Szenario 2. Bauplatz)

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

Marktiiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht bewohnt. Eine
Nutzung durch Dritte konnte nicht nachgewiesen werden. Den vorliegenden Bewertungsunterlagen ist
kein Hinweis auf ein bestehendes Mietverhaltnis zu entnehmen. Fir die Ertragswertermittiung wird
ein eigengenutzter bzw. leerstehender Zustand unterstellt.

In Wirdigung der gegebenen Grofie des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Bericksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemafy Marktberichten wird als marktublicher Mietzins 13,00 €/m? Wohnflache
monatlich in Ansatz gebracht.

Damit liegt der marktibliche Gesamtrohertrag bei rd. 16.367 € p.a. Die Einzelansatze kdnnen der
Anlage 1 entnommen werden.

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Die Verwaltungskosten werden mit 359 €/WE gewahlt und sind angemessen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemalien Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinflisse entstehenden baulichen Schaden zu beseitigen und
damit die zugrunde gelegte Ertragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.

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

Wohnen 14,00 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 1.494,10 € bzw. 9,13 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:

Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung berlcksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall folgend mit 2,00 % bzw. 327,34 € in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden bei Wohnraummietverhaltnissen ublicherweise weitestgehend vom Mieter
getragen. In dieser Bewertung wird deshalb von einer Vollumlage ausgegangen. Den vorliegenden
Bewertungsunterlagen ist auch nichts Gegenteiliges zu entnehmen.

Die Summe aller Kostenpositionen betragt 2.227,44 € bzw. 13,61 % vom Jahresrohertrag. Bezogen
auf die Wohnflache ergeben sich daraus Kosten in Hohe von 22,47 €/m? p.a. bzw. 1,87 €/m?
monatlich, die im Rahmen der Nutzung als marktublich einzuschéatzen sind.
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5.9.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung, der
Nutzungsart, der Lagequalitat 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 Einfamilienhaus in unterdurchschnittlicher Wohnlage der
hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich Wiesbaden hat im Immobilienmarktbericht 2025
Liegenschaftszinssatze fir Ein-/Zweifamilienhauser abgeleitet. Demnach betragt flir diese
Immobilienarten der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 1,70 %. Die Standardabweichung bewegt
sich zwischen +/- 0,70 Prozentpunkte. Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze basiert
ausschlielich auf der Grundlage von Mietspiegelmieten der Stadt Wiesbaden zum Stand 01.01.2021.

Der ausgewiesene Liegenschaftszinssatz gilt fir Ein- und Zweifamilienhduser mit einer
Restnutzungsdauer von mehr als 20 Jahren. Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts wurde mit
rd. 20 Jahren angesetzt und liegt damit am unteren Rand des Anwendungsbereichs. Der verwendete
Liegenschaftszinssatz wird unter Bertiicksichtigung dieses Umstands als vertretbar angesehen.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Beriicksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz vom zustandigen Gutachterausschuss wird ein
Liegenschaftszinssatz von 1,25 % als sachgerecht eingeschatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Bertcksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 28,90 (rd. 4.508 €/m?
Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen flir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fir Ein-/Zweifamilienhduser belief sich beim verwendeten
Liegenschaftszinssatz auf 30,5. Die Spanne der Standardabweichung betrug dabei zwischen 25,7 bis
35,3. Der Untersuchungszeitraum war das Jahr 2024.
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5.9.4 Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag
Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 15.467,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)
Nicht umlagefiahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Wohnen 1WE x 359 €/WE 359,00 €
359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 14,00 €/m? X 99,15 m? 1.388,10 €
1.388,10 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag 309,34 €
309,34 €
Betriebskosten
Vollumlage 0,00 €
0,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (13,30 % v. JROE) -2.056,44 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 13.410,56 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
1,25%  von 318.000,00 € -3.975,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 9.435,56 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 1,25 %
Barwertfaktor: 17,60
Ertragswert der baulichen Anlagen
9.435,56 € X 17,60 166.065,86 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 166.065,86 €
Bodenwert des Volleigentums 318.000,00 €
484.065,86 €
Rundungsbetrag (-0,01 %) -65,86 €
Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 484.000,00 €
Sonderwerte -37.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0,00 €
Ertragswert 447.000,00 €
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (ohne Sonderwerte) 31,29 -fach
Ertragswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 4.881 €/m?
Ertragswert/marktiblicher Jahresrohertrag (mit Sonderwerte) 28,90 -fach
Ertragswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 4,508 €/m?
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5.10 Vergleichswertermittlung (Szenario 2. Bauplatz)

Das Vergleichswertverfahren basiert auf den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV. Der Vergleichswert wird
im Vergleichswertverfahren aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Der
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses vom Vergleichsgrundstiick hat in einer hinreichenden Nahe
zum  Wertermittlungsstichtag des Bewertungsobjekts zu stehen. Abweichungen der
Vergleichsgrundstlicke sind an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich
erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
abgeleitet.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind
durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder
Abschlage oder in anderer Weise zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind, um die Werteinflisse
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen.

Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors ermittelt werden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer  Grundstliicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Der Sachverstédndige hat eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung Uber tatsachlich erfolgte
Verkaufsvorgange, die mit dem Bewertungsobjekt hdéchstmdglich vergleichbar sind, bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte im Bereich von Wiesbaden
eingeholt.

Folgende Selektionskriterien wurden zum Stichtag angewandt:

Selektionskriterien Vergleichsobjekte Daten Bewertungsobjekt
Gemeinde: Wiesbaden Wiesbaden
Jahrgang: 2024 bis 2026 20.01.2026

Gebaudetypen: Einfamilienhaus Einfamilienhaus
Baujahr: 1920 bis 1965 ca. 1920er / 1930er Jahre
Mietflache: keine Einschrankung 99,15 m?

Grundstuicksflache: keine Einschrankung 1.164 m?
Vertragsart: Kauf Kauf
Sonstiges: Wiederverkauf Wiederverkauf
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Der zustandige Gutachterausschuss konnte anhand den Selektionskriterien 10 Vergleichsobjekte fir
diese Bewertung herausfiltern.

Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung

Nr. Lage b:;'le;ifr:rget;r Baujahr Grundstiick Wohnflache | Kaufpreis €/m?
1 W{:g‘b:gé’;egzgg”ch 750.000 € 1965 769 m? 106 m? 7.075 €/m?
2 W{:g‘b:gé’;egzgg”ch 750.000 € 1962 609 m? 106 m? 7.075 €/m?
3 Wie’;‘f):[j°edne_;?;rgta ot 356.150 € 1950 480 m? 105 m? 3.392 €/m?
4 Wiesg:éiir_‘;tgt'zheim 420.000 € 1958 354 m? 106 m? 3.962 €/m?
5 Wiesg:éiir_‘;tgt'zheim 432.000 € 1956 275 m? 125 m? 3.456 €/m?
6 V‘\\/T:;EZZG':OéeI;bS;;h 400.000 € 1964 411 m? 109 m? 3.670 €/m?
7 w.ligﬂi':c’éféfﬁﬂe.m 630.000 € 1962 789 m? 122 m? 5.164 €/m?
8 ARG 643.440 € 1958 426 m? 118 m? 5.453 €/m?

Wiesbaden-Mainz-Kastel
9 Wiest‘::;f;‘g’;g‘rstein 370.000 € 1956 427 m? 90 m? 4.111 €/m?
10 w.'e“;bsaiiﬁsfnng&ifﬁe.m 470.000 € 1959 660 m? 98 m? 4.796 €/m?
Minimum 356.150 € 1950 275 m? 90 m2 3.392 €/m?
Maximum 750.000 € 1965 789 m? 125 m? 7.075 €/m?
Spannweite 393.850 € 15 514 m? 35 m? 3.683 €/m?
Durchschnitt 522.159 € 1959 520 m? 109 m? 4.815 €/m?
Median 451.000 € 1959 454 m? 106 m? 4.454 €/m?

Gutachten
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Aufgrund der Preisentwicklung seit dem vergangenen Jahr ist es erforderlich, die zeitlichen
Unterschiede der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) verdffentlicht vierteljahrlich Indizes, die die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echten
Transaktionsdaten, die vom Analysehaus vdpResearch ausgewertet werden. Die Ergebnisse sind
Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der Deutschen Bundesbank.

Der ausgewahlte Index spiegelt die bundesweite Preisentwicklung von Eigenheimen im Zeitraum von
2020 bis 2025 wider.

Eigenheime (Stand 11/2025 - Index 2010 = 100)
Jahr Quartal Index yoy in % 2 Index p.a. yoy in %
2020 1 156,4 7,3
2020 2 159,5 7,2 161.4 76
2020 3 162,6 7,4
2020 4 167,1 8,5
2021 1 170,9 9,3
2021 2 176,1 10,4 179.5 11,2
2021 3 183,1 12,6
2021 4 188,0 12,5
2022 1 192,4 12,6
2022 2 197,5 12,1 196.0 9.2
2022 3 198,4 8,4
2022 4 195,6 4,0
2023 1 191,2 -0,6
2023 2 190,2 -3,7 1883 3.9
2023 3 187,4 -5,6
2023 4 184,5 -5,6
2024 1 184,2 -3,7
2024 2 184,9 -2,8 185.6 15
2024 3 186,4 -0,5
2024 4 186,8 1,2
2025 1 188,0 2,1
2025 2 189,4 2,5
2025 3 190,7 2,3

yoy = year on year (Jahresvergleich)
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Abweichungen bei der Lage bzw. sonstigen Eigenschaften der Vergleichsobjekte werden ebenfalls in
Form von Zu- und Abschlagen pauschal beriicksichtigt.

. Kaufdatum Lage / BRW Sonstige angepasster
2
Nr. Lage Kaufpreis €/m Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis €/m?
06.11.24 1.050 €/m2 G+W+Z
) Am Kupferberg, 7,075 €m? m 6.820 €/m?
Wiesbaden-Biebrich 1,02 0,90 1,05
17.02.25 875 €/m? G+W+Z
) Am Kupferberg, 7,075 €m? m 7.503 €/m?
Wiesbaden-Biebrich 1,01 1,00 1,05
19.09.24 850 €/m? G+W+Z
3 . Nauroder Str., 3.392 €/m? m 3.633 €/m?
Wiesbaden-Bierstadt 1,02 1,00 1,05
27.02.24 1.000 €/m? W+2Z
4 SO S 3.962 €/m? Llpem?
Wiesbaden-Dotzheim 1,04 0,90 1,10
04.04.25 1.000 €/m2 W+2Z
5 SO S 3.456 €/m? " 3.613 €/m?
Wiesbaden-Dotzheim 1,01 0,90 1,15
o 2 17.05.24 750 €/m? W+Z
6 Arjdreas Hofgr SFI’., 3.670 €/m? m 3.969 €/m?
Wiesbaden-Biebrich 1,03 1,00 1,05
24.03.25 950 €/m? G+W+Z
7 .Tempelhofer Str., . 5.164 €/m? 5.737 €/m?
Wiesbaden-Erbenheim 1,01 1,00 1,10
i 29.09.25 850 €/m? G+V+W+Z
3 . Am Rmkgr, 5.453 €/m? 5.998 €/m?
Wiesbaden-Mainz-Kastel 1,00 1,00 1,10
iebwi 09.12.24 850 €/m? G+V+2Z
9 . L|ebW|eswgg, _ 4.111 €/m?2 4.403 €/m?
Wiesbaden-Schierstein 1,02 1,00 1,05
Im Sachsengraben’ 5 04.10.24 1.000 €/m? G+Z &
10 Wiesbaden-M.-Kostheim 4.796 €/m 1,02 0,90 1,00 4.403 €/m
Minimum 3.392 €/m? 3.613 €/m?
Maximum 7.075 €/m? 7.503 €/m?
Spannweite 3.683 € 3.890 €/m?
Median 4.454 €/m? 4.403 €/m?
Standardabweichung 1.380 € 1.396 €/m?
Standardabweichung 28,67% 27,83%
Durchschnitt 4.815 €/m? 5.016 €/m?
unterer Wert 3.435 € 3.620 €/m?
oberer Wert 6.195 € 6.412 €/m?

Erlduterungen der Abkiirzungen bei Sonstige Anpassung:

G = wertrelevanter Unterschied bei der Grundstuicksflache zwischen Bewertungs- und Vergleichsobjekt
V = Vergleichsobjekt ist im Gegensatz zum Bewertungsobjekt vermietet
W = wertrelevanter Unterschied bei der Wohnflache zwischen Bewertungs- und Vergleichsobjekt

Z = wertrelevanter Unterschied beim Zustand des Bewertungs- zum Vergleichsobjekt auf Basis der Standardstufe und des
Baujahres

Gutachten
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Die angesetzten Anpassungen in einer Grofenordnung von jeweils rd. 5 bis 15 % berlicksichtigen die
wertrelevanten Unterschiede hinsichtlich Wohnlage, Wohnflache, Baujahr, Vermietungsstand,
Grundstiicksflaiche und  Ausstattungsstandard.  Verdffentlichte ~ Umrechnungskoeffizienten  von
Gutachterausschissen anderer Kommunen zeigen, dass diese Merkmale isoliert betrachtet teilweise
deutlich héhere EinflussgroRen aufweisen. Die vorgenommenen Anpassungen erscheinen aus diesem
Grund im vorliegenden Fall sachgerecht. Der Gutachterausschuss Siddhessen hat fir das
Bewertungsgebiet keine spezifischen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Um die Unsicherheiten einer
Schatzung zu berlcksichtigen wurde mit bis zu rd. +/- 15 % ein konservativer Anpassungsansatz gewahit.

Vergleichswert des Grundstiicks

Die angepassten Vergleichswerte belaufen sich bei einem Durchschnittswert von 5.016 €/m? zwischen
3.613 €/m? bis 7.503 €/m?2.

In Wirdigung der spezifischen Objekteigenschaften, der Lage, des Marktumfeldes und dem aktuellen
Gebaudezustand wird im vorliegenden Fall der angepasste Mittelwert der Vergleichsobjekte fir das
Bewertungsobjekt als marktgerecht eingestuft.

angepasster Mittelwert 5.016,00 €/m?
X rd. 99,15 m? Mietflache 497.336,40 €

rd. 497.000,00 €
Marktanpassung 0,0% 0,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) -37.000,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks 460.000,00 €
Rundungsbetrag (0,00 %) 0 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. 460.000,00 €
Vergleichswert/Wohnflache (ohne Sonderwerte) 5.013 €/m?
Vergleichswert/Wohnflache (mit Sonderwerte) 4.639 €/m?
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5.11 Ableitung des marktgerechten Werts des fiktiven Bauplatzes

Der ermittelte Bodenwert im Szenario eines fiktiven zweiten Bauplatzes stellt einen theoretischen Wert
unter der Annahme eines unmittelbar bebaubaren, erschlossenen und frei verfiigbaren Grundstiicks
dar.

Die Bodenwertermittlung basiert auf einer fiktiv unterstellten Grundsticksteilung. Die tatsachliche
Realisierung eines zusatzlichen Bauplatzes erfordert weitere Malnahmen, insbesondere die rechtliche
Teilung des Grundsticks, die Herstellung einer gesicherten ErschlieBung sowie den teilweisen
Ruckbau bestehender baulicher Anlagen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass es sich um ein riickwartig gelegenes Grundstiick handelt. Gegenuber
strallenangebundenen Baugrundstiicken besteht eine geringere Marktgangigkeit.

Unter Berlcksichtigung des Verhaltens gewdhnlicher Marktteilnehmer sind die zur Herstellung eines
eigenstandig nutzbaren Baugrundstiicks erforderlichen Aufwendungen sowie lagebedingte Nachteile
wertmindernd zu berlcksichtigen. Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt durch pauschale Abzlge,
die sich am voraussichtlichen Einfluss dieser Faktoren auf den Verkehrswert orientieren.

Gesamtbodenwert 2. Bauplatz (fiktive Teilung)

Der Gesamtbodenwert bei einer fiktiven Teilung des Bewertungsgrundstiicks setzt sich aus den
Werten von Bau- und Gartenland zusammen:

Bauland = 238.000,00 €
Gartenland = 65.000,00 €
Bodenwert 303.000,00 €

Beriicksichtigung wertmindernder Einflussfaktoren

Bei dem vorstehend ermittelten Bodenwert handelt es sich um einen theoretischen Wert unter der
Annahme eines unmittelbar nutzbaren Baugrundsticks.

Zur Ableitung eines marktgerechten Werts sind die zur Herstellung eines eigenstandig nutzbaren
Bauplatzes erforderlichen MaRBnahmen sowie lagebedingte Nachteile zu berlicksichtigen. Die
nachfolgenden Abschlage erfolgen pauschal unter Berlcksichtigung ihres Einflusses auf den
Verkehrswert.

Teilungskosten pauschal ca. -5.000,00 €
Baulasten / Grunddienstbarkeiten pauschal ca. -2.000,00 €
Ruckbau Garage / Freimachung pauschal ca. -3.000,00 €
Herstellung Zuwegung / ErschlieRung pauschal ca. -25.000,00 €
Abschlag riickwartige Lage pauschal ca. -50.000,00 €
Abschlag wegen fehlender gesicherter Grundstlicksteilung pauschal ca. -25.000,00 €

-110.000,00 €

Die angesetzten Abschlage bertcksichtigen die wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren im
Zusammenhang mit der Herstellung und Nutzung des zusatzlichen Bauplatzes.

Weitergehende Auswirkungen, insbesondere durch die mit der Erschlieung verbundenen Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte sowie die damit einhergehende dichtere Bebauung, werden im Rahmen der
Gesamtbetrachtung bertcksichtigt. Eine gesonderte quantitative Erfassung erfolgt nicht. Auf Basis der
Vergleichskaufpreise kann nicht abschlieRend beurteilt werden, inwieweit vergleichbare Einfliisse
bereits in den herangezogenen Vergleichspreisen enthalten sind.

Gesamtbodenwert 2. Bauplatz (fiktive Teilung) nach Abzug wertmindernder Einflussfaktoren

Bauland = 238.000,00 €
Gartenland = 65.000,00 €
wertmindernde Einflussfaktoren = -110.000,00 €
Bodenwert 193.000,00 €
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5.12 Gesamtwert (Szenario 2. Bauplatz)

Im Anschluss an die vorstehenden Einzelbetrachtungen werden nachfolgend der Vergleichswert des
bestehenden Einfamilienhauses auf reduziertem Grundstlick sowie der marktgerecht angepasste
Wert des fiktiven zweiten Bauplatzes zu einem Gesamtwert des Szenarios ,fiktive Teilung"
zusammengefiihrt.

Die nachfolgende Zusammenstellung dient der Plausibilisierung, welcher Wert unter der Annahme
einer wirtschaftlich umsetzbaren Grundstiicksteilung unter Berlicksichtigung der hierfir erforderlichen
MalRnahmen erzielt werden kdnnte.

Vergleichswert = 460.000,00 €
2. Bauplatz (fiktive Teilung) = 193.000,00 €
Gesamtwert (Szenario 2. Bauplatz) 653.000,00 €

Der vorstehend ermittelte Wert stellt keinen Verkehrswert des Bewertungsobjekts im bestehenden
Zustand dar, sondern das Ergebnis einer ergdnzenden Szenariobetrachtung unter der Annahme einer
wirtschaftlich realisierbaren Grundstiicksteilung.
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5.13 Plausibilisierende Untersuchung einer Freilegung (Liquidationsszenario)

Die nachfolgende Betrachtung dient der Untersuchung eines alternativen Nutzungsszenarios in Form
einer vollstandigen Freilegung des Bewertungsgrundsticks. Dabei wird unterstellt, dass die
vorhandenen baulichen Anlagen vollstéandig zuriickgebaut werden, um das Grundstlick anschliel3end
einer Neubebauung zuzufihren.

Hintergrund dieser Betrachtung ist, dass der Bodenwert des Bewertungsobjekts sich im fiktiv
unbebauten Zustand oberhalb des Verkehrswerts der bestehenden Bebauung bewegt. Die bauliche
Ausnutzbarkeit des Grundstlicks ist nicht vollstdndig ausgeschdépft. Unter Berlcksichtigung der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie der Grundstiicksgrofle besteht grundsatzlich die
Méoglichkeit, durch eine Freilegung eine wirtschaftlich intensivere Nutzung zu realisieren.

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt unter der Annahme, dass ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer bei entsprechender Vorteilhaftigkeit eine Freilegung des Grundstiicks in Betracht
ziehen wirde. Dabei werden die voraussichtlichen Rickbau- und Freilegungskosten auf Basis von
Erfahrungswerten berlicksichtigt.

Die Untersuchung stellt eine erganzende Betrachtung dar und dient der Einordnung des
Verkehrswerts unter Beriicksichtigung alternativer wirtschaftlicher Nutzungsmaglichkeiten.

Ermittlung der Riickbau- und Freilegungskosten

Auf dem Bewertungsgrundsttick befinden sich folgende bauliche Anlagen:
- Einfamilienhaus mit einer Bruttogrundflache von ca. 254 m?

- Nebengebdude mit einer Bruttogrundflache von ca. 37 m?

- Garage mit einer Bruttogrundflache von ca. 24 m?

Die gesamte zuriickzubauende Bruttogrundflache betragt somit ca. 315 m2.

Die Rickbau- und Abbruchkosten werden auf Grundlage von Erfahrungswerten angesetzt. Far
vergleichbare Objekte ist im Rahmen von Wertermittlungen regelmafRig von Kosten in einer
GrélRenordnung von etwa 100 € bis 200 € je m? Bruttogrundflache auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der Objektart, der Uberschaubaren Gebaudestruktur sowie durchschnittlicher
Rahmenbedingungen wird im vorliegenden Fall ein Ansatz im mittleren Bereich dieser Spanne
gewahlt.

Berechnung Riickbaukosten
314,62 m?2 X 140,00 €/m?

44.046,80 €

Riickbaukosten rd. 44.000,00 €

Ableitung des Liquidationswerts

Im Liquidationsszenario wird unterstellt, dass nach erfolgter Freilegung ein unbebautes, baureifes
Grundstuck vorliegt.

Ausgehend von der zuvor ermittelten Bodenwertermittiung ergibt sich folgender Ansatz:

Bauland = 556.000,00 €
Gartenland = 65.000,00 €
Ruckbaukosten = -44.000,00 €
Bodenwert 577.000,00 €

Das Liquidationsszenario zeigt, dass durch eine vollstéandige Freilegung des Grundstiicks unter Ansatz
der Riuckbaukosten ein héherer Wert gegentuber dem derzeitig bebauten Zustand erzielt werden kann.
Die Wirtschaftlichkeit dieses Szenarios ist maflgeblich von den tatsachlichen Rickbaukosten sowie
der Realisierbarkeit einer anschlieRenden Neubebauung abhangig.
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6. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

- Sonderwert wegen Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsriickstand sowie
erforderlicher Teilmodernisierung
Zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts werden erforderliche MaRnahmen unter dem

Gesichtspunkt des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als
negativer Sonderwert ausgewiesen:

neue Heizung pauschal ca. -20.000,00 €
neues Bad pauschal ca. -15.000,00 €
2 neue Fenster pauschal ca. -2.000,00 €

-37.000,00 €
Sonderwert MaBnahmen rd. -37.000,00 €
Sonderwert gesamt rd. -37.000,00 €

Gutachten



Gutachten

Aktenzeichen: 61 K 52/25 Guldenweg 14 / D-65207 Wiesbaden
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 20. Januar 2026 Seite 62

7.

71

7.2

7.21

Verkehrswert

Grundlage flr die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen 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 persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Verkehrswert Ist-Zustand

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschliellich der Sachwert die
Grundlage. Der Ertrags- und Vergleichswert stitzen den ermittelten Sachwert.

Sachwert 510.000,00 €
Ertragswert 522.000,00 €
Vergleichswert 504.000,00 €
Verkehrswert per 20. Januar 2026 510.000,00 €

Szenariobetrachtungen

Nach der Ermittlung des Verkehrswerts im Ist-Zustand wurden erganzend alternative
Nutzungsmaoglichkeiten untersucht.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt tber ein bauliches Entwicklungspotential, dass im bestehenden
Zustand nicht vollstandig ausgeschdpft ist.

Bei der Szenarienbetrachtung wurden folgende zwei Varianten analysiert:
- Szenario einer ,fiktiven Teilung“ mit Bildung eines zweiten Bauplatzes

- Szenario einer ,Freilegung” (Liquidation) zwecks Neubebauung
Szenario mit 2. Bauplatz (fiktive Teilung)

Bei der Wertermittlung wird ergédnzend ein Szenario betrachtet, bei dem das Bewertungsgrundstick
fiktiv in zwei selbstandig nutzbare Einheiten aufgeteilt wird. Dabei wird unter Berlicksichtigung der
telefonischen Auskinfte des Stadtplanungsamtes sowie der Bauaufsicht Wiesbaden unterstellt, dass
im rickwartigen Grundstlicksbereich ein zusatzlicher Bauplatz geschaffen werden kann.

Die Ermittlung erfolgt unter Berucksichtigung der fir die Realisierung erforderlichen MalRnahmen
sowie der damit verbundenen Kosten, Risiken und lagebedingten Nachteile. Ziel dieser Betrachtung
ist es, das vorhandene bauliche Entwicklungspotential des Grundstliicks sowie dessen Einfluss auf
den Gesamtwert darzustellen.

Vergleichswert Wohnhaus Bestand 460.000,00 €
2. Bauplatz (fiktive Teilung) 193.000,00 €
Gesamtwert (Szenario 2. Bauplatz) 653.000,00 €
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7.2.2

7.2.3

Szenario mit Freilegung (Liquidation)

Bei der Wertermittlung wird ergdnzend ein Szenario betrachtet, bei dem eine vollstdndige Freilegung
des Bewertungsgrundsticks unterstellt wird. Dabei wird angenommen, dass die vorhandenen
baulichen Anlagen vollstdndig zurlickgebaut werden, um eine anschlieRende Neubebauung
entsprechend den planungsrechtlichen Vorgaben zu ermdglichen.

Die Ermittlung erfolgt unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Ruckbaukosten sowie der sich
daraus ergebenden Nutzungsmoglichkeiten als baureifes Grundstlick. Ziel dieser Betrachtung ist es,
den Wert des Grundstiicks im Zustand einer mdglichen Neubebauung sowie dessen Einfluss auf den
Gesamtwert darzustellen.

Bauland 556.000,00 €
Gartenland 65.000,00 €
Riickbaukosten -44.000,00 €
Bodenwert Liquidation 577.000,00 €

Wiirdigung Szenarien

Die Szenarien belegen, dass das Bewertungsgrundstiick Uber ein bauliches Entwicklungspotential
verfigt. Die Schaffung eines zweiten Bauplatzes fihrt zu einer Wertsteigerung gegenuber dem
bestehenden Zustand.

Die Realisierung dieses Entwicklungspotentials ist mit weiteren Malinahmen verbunden. Hierzu zahlen
insbesondere die Grundstlcksteilung, die Eintragung von Baulasten sowie die Sicherung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten im Grundbuch. Zum Wertermittlungsstichtag sind diese Voraussetzungen
nicht gegeben.

Die im Szenario einer fiktiven Teilung mit einem zweiten Bauplatz angesetzten Werte berticksichtigen
bereits die hierzu erforderlichen Kosten sowie objektspezifische Nachteile und Risiken. Gleichwohl ist
zu beriicksichtigen, dass ein Erwerber das Entwicklungspotential nicht risikofrei und ohne zeitlichen
Aufwand realisieren kann.

Das vorhandene Entwicklungspotential wird aus Sicht eines gewdhnlichen Marktteilnehmers
grundsatzlich wertbeeinflussend berlcksichtigt, allerdings nicht in voller Héhe des modellhaft
ermittelten Szenariowerts angesetzt.
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7.3

Ableitung des Verkehrswerts

Unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert zwischen dem Wert im
Ist-Zustand und dem Wert des Szenarios einer fiktiven Teilung mit einem zweiten Bauplatz angesetzt.

Dabei wird bericksichtigt, dass:

- das Entwicklungspotential konkret erkennbar und grundsatzlich realisierbar ist,

- die hierfur erforderlichen Ma3nahmen am Wertermittlungsstichtag noch nicht umgesetzt sind
- sowie ein Erwerber einen angemessenen Risiko- und Umsetzungsabschlag bertcksichtigt.

Der im Szenario ,fiktive Teilung” ermittelte Wert berucksichtigt bereits die wesentlichen Kosten sowie
objektspezifischen Nachteile. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass ein Erwerber das vorhandene
Entwicklungspotential aufgrund des verbleibenden Umsetzungsaufwands und der bestehenden
Unsicherheiten nicht vollstéandig im Kaufpreis beriicksichtigt.

Unter Bericksichtigung der dargestellten Umstinde sowie der Ergebnisse der durchgefiihrten
Wertermittlungen wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag auf 600.000 € festgesetzt.

Verkehrswert per 20. Januar 2026 600.000,00 €

Verkehrswert in Worten: sechshunderttausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert berlcksichtigt sowohl den bestehenden Zustand des Bewertungsobjekts
als auch das vorhandene bauliche Entwicklungspotential unter angemessener Berlcksichtigung der
damit verbundenen Risiken und Unsicherheiten.

Verhaltniszahlen

Verkehrswert

Verkehrswert 600.000 €
davon bestehende Nutzung 510.000 €
davon Entwicklungspotential 90.000 €
Verkehrswert/Wohnflache 6.051 €/m?
Verkehrswert/marktiblichen Jahresrohertrag 36,66 -fach
Bruttorendite bzgl. marktiblichen Jahresrohertrages 2,73 %
Nettorendite (nach BWK bzgl. marktubl. Ertrages) 2,36 %
Bodenwert 621.000 €
davon Bauland 556.000 €
davon Gartenland 65.000 €

Die Gegenuberstellung von Bodenwert und Verkehrswert ergibt, dass der Bodenwert oberhalb des
Verkehrswerts liegt. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die vorhandene Bebauung im
gegenwartigen Zustand die nach den planungsrechtlichen Festsetzungen zuldssige bauliche Nutzung
nicht vollstandig ausschopft und dadurch keinen entsprechenden Beitrag zur Erhéhung des
Verkehrswerts leistet.

Der Bodenwert basiert auf der Annahme eines unbebauten Grundstiicks. Im Falle einer vollstdndigen
Freilegung sind die zur Herstellung dieses Zustands erforderlichen Abbruchkosten wertmindernd zu
berlcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick weist ein bauliches Entwicklungspotential auf. Nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie den eingeholten Auskiinften der zustandigen Behoérden erscheint eine
weitergehende bauliche Nutzung grundsatzlich mdoglich. Das Entwicklungspotential wird im
Verkehrswert anteilig berlcksichtigt. Ein gewohnlicher Marktteilnehmer kalkuliert hierbei Aufwand,
Kosten und Risiken ein.
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9. SWOT-Analyse
Starken (Strengths) Schwachen (Weaknesses)
- Gesamtflache Grundstick ca. 1.164 m? - wirtschaftlich unterausgenutzte

- relevanter Anteil baureifes Land ca. 654 m?

- zusatzliche Gartenflache ca. 510 m?

- Baurecht grundsatzlich gesichert

- vorhandener Bebauungsplan (MD, GRZ
0,4, GFZ 0,8, 11 VG)

- Bauaufsicht bestatigt fernmindlich
Madglichkeit eines zweiten Bauplatzes

- Teilung wirtschaftlich darstellbar

- Liquidationsszenario zeigt
Wertpotential

- Lage in der Landeshauptstadt Wiesbaden
als Verwaltungs- und Dienstleistungs-
zentrum innerhalb des wirtschaftsstarken
Rhein-Main-Gebiets

- hohe Nachfrage
Wiesbaden

- positive Bevolkerungsprognose

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

ebenfalls

nach Wohnraum in

Grundstucksflache im Ist-Zustand

- Grundstucksaufteilung erforderlich

- keine direkte ErschlieBung fir hinteren
Grundstucksteil

- Teilflache als nicht bebaubare Grunflache

- zweiter Bauplatz Uber Baulasten und
Grunddienstbarkeiten realisierbar

- keine unmittelbare Strallenanbindung

- keine Teilung am Wertermittlungsstichtag
vollzogen

- Bestandsgebaude mit alteren Baujahr

- MaRnahmen am Wohnhaus zur
Marktgangigkeit erforderlich

- kein Energieausweis vorhanden

- Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- Grundstuck weist Entwicklungspotential auf

- Teilungsszenario und Liquiditation jeweils
uber Ist-Wert

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

- anhaltende Nachfrage nach
Einfamilienhausern in Wiesbaden

- hohes Preisniveau fur Wohnraum und
Wohnungsengpass in Wiesbaden

- fehlende gesicherte Grundstlcksteilung

- keine Bauvoranfrage

- Baulasten und Grunddienstbarkeiten nicht
eingetragen

- Grundsticke in zweiter
geringerer Nachfrage

- Alter des Bestandsgebaudes

- Marktunsicherheiten (Zinsentwicklung,
Inflation, Konjunktur)

- geringe  wirtschaftliche
Deutschland

- mogliche zuklnftige Anforderungen an
energetische Standards

Reihe mit

Dynamik in
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Ertragskalkulation Zinssatz Overrent
Zinssatz Underrent

Tage pro Jahr

Leer (Jahre)
Ifd. |Nutzflaichen = Mietaufstellung/Angaben zu Gutachterliche Ansatze Differenz frilhestes frithestes Laufzeit bis Barwert- Barwert
Nr. 8 Ist-Mieten Ist- abzgl. Sonder- Miet- MV-Ende oder faktor
o in Anlehnung an die Angaben der Auftraggeberin iete (€) iindi vertrags- Sonder-
5 recht ende indi
2 €/m? €/m? €/m? €/m? L recht*
Mieter NUan L GrdRe (m?) E bzw. bzw. Ist-Miete/Jahr bzw. bzw. Ansatzmiete/Jahr b.srsmlgt um da.s in Over-/Underrent
9 age bzw. Stiick K3 €sstiick €/stiick © €sstiick €sstiick © Mietausfallwagnis Jahren ©
i jahrlich i jahrlich von 2,0 %
1]|Egt. Wohnen EG-OG 99,15 L 0,00 0,00 0,00 13,00 156,00 15.467,40
2|Egt. Garage EG 1 L 0,00 0,00 0,00 75,00 900,00 900,00
vermietet 0,00 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00 Barwert der Mehrmieteinnahmen:
Gesamt inklusive 0,00 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00 Barwert der Mindermieteinnahmen:
Leerstand 99,15 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 15.467,40 Barwert aus Leerstand:
Gesamt 99,15 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 15.467,40 Barwert der Sonderertrige:
Gesamtbarwert der Differenzertrage:
vermietet 0 0,0 % vermietet p.a. 0,00 vermietet p.a. 0,00
Stellplatze inklusive 0 0,0 % inklusive p.a. 0,00 inklusive p.a. 0,00
(gesamt) Leerstand 1 100,0 % Leerstand p.a. 0,00 Leerstand p.a. 900,00
Gesamt 1 Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 900,00
Gesamt Gesamt Gesamtsollertrag p.a. 0,00 Gesamtrohertrag p.a. 16.367,40

Gutachten
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Bruttogrundflache, Wohnflache, GRZ, GFZ

Die Ermittlung der Brutto-Grundflachen (BGF) erfolgte auf Grundlage der in der Bauakte der
Landeshauptstadt Wiesbaden vorhandenen Bauzeichnungen aus dem Bauantrag von Dezember
1961. In der Bauakte liegen Grundrisse des Erdgeschosses und des Obergeschosses vor, die nur
teilweise bemalft sind. Die erforderlichen Malle wurden deshalb Uberwiegend durch digitale
Messungen aus den vorliegenden Planunterlagen abgeleitet.

Die ermittelten Gebaudeabmessungen wurden erganzend anhand von Messungen im Webportal
,Geoportal Hessen“ plausibilisiert. Uberpriifoar waren hierbei ausschlieRlich die &uReren
Gebaudeabmessungen.

Die im Erdgeschoss vorhandene Terrasse wurde anteilig in die Wohnflache einbezogen. In den
vorliegenden Bauzeichnungen ist die Terrasse nicht gesondert dargestellt. Die Abmessungen wurden
auf Grundlage der Bauplane sowie anhand erganzender Messungen Uber das Webportal ,Geoportal
Hessen® und unter Berlicksichtigung der sichtbaren értlichen Gegebenheiten ermittelt.

Geringfligige Maftabweichungen aus der Auswertung der vorliegenden Planunterlagen sind fir die
Wertermittlung ohne wertrelevanten Einfluss.

Die Flache der Garage wurde auf Grundlage der vorliegenden Bauunterlagen bestimmt und anhand
der Geobasisdaten plausibilisiert. Eine Uberprifende Aufmessung vor Ort erfolgte nicht.

Die Flachen des Nebengebdudes wurden anhand der im ,Geoportal Hessen® bereitgestellten
Geobasisdaten Uberschlagig ermittelt. Die Werte sind als Naherungswerte zu verstehen und wurden
im Rahmen der Wertermittlung zugrunde gelegt. Eine (berprifende Aufmessung vor Ort erfolgte
nicht.

" Verhaltnis

Nutzungsart Etage BGF Wohnflache WF/BGF

Untergeschoss 61,62 m? 0,00 m? 0,00%

Einfamilienhaus Erdgeschoss 65,24 m? 50,87 m? 77,97%

Obergeschoss 65,24 m? 48,28 m? 74,00%

Dachgeschoss 61,62 m? 0,00 m? 0,00%

Gesamt 253,72 m? 99,15 m? 39,08%

Nebengebaude |Erdgeschoss 37,00 m? 0,00 m? 0,00%

Garage Erdgeschoss 23,90 m? 0,00 m? 0,00%

Gesamt 314,62 m? 99,15 m? 31,51%

Oberirdisch 253,00 m? 99,15 m? 39,19%

Unterirdisch 61,62 m? 0,00 m? 0,00%
Bebaute Grundflache 126,14 m?
Grundsticksflache 654,00 m?

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

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

GRZ Bebaute Grundflache : Grundstticksflache

126,14 m? : 654,00 m? = 0,19
GFz Geschossflache oi : Grundstiicksflache

130,48 m? : 654,00 m? = 0,20

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

Ubersichtskarte on-geo

65207 Wiesbaden, Guldenweg 14 Geoport
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Uibersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

B 486

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiirr 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 Commens Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfilgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufuhren.
Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04140053 vomn 24.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service
E""‘QE’.E’.," der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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Stadtplan on-geo
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Stadtplan in verschiedenen Mallistaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
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 fiir
Deutschland vor und wird im Ma@stabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von @© OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commens Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. 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 mitzufihren.
Datenquelle

OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2026

on-geo Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04140053 vomn 24.03.2026 auf www.geoport.de: ein Service

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen E
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MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe
Digitale Orthophotas sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
fiir Bodenmanagement und Gecinformation (HLBG). Das Orthophato ist in Farbe mit einer Auflsung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

(0] 500 m

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04140053 vom 24.03.2026 auf www.gecport.de: ein Service
on-geo. der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & Geoport® 2026
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen E
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Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschafiskarte (ALKISE)} zeigt die Grundsticksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a.-die Hausnummemn, Gebdude, StreBennamen,
Fiurstiicksgrenzen und Flursticksnummern Die Karta llegt Aachendeckend fur das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04140053 vorn 24.032 2026 auf www.geoport.de: ein Service
anNgea  der on-geo GmMbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertregs- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-geo® & Geoport® 2026
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Grundrisse
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Fotos
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren bericksichtigt und Untersuchungen durchgefiihrt, die fir 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 ausdruckliche 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 dirfen das Gutachten im Rahmen ihrer regularen Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberprifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AufRenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgeflihrt, 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 moglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Mangel 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 Grundstlcks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehdren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschutzes oder ein mdéglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schadlinge. Firr 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 o&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 Beschrankungen, 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 sdmtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen Flachengrélen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfliigung 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.
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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. Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstéandig erfllen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Giber die Héhe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfigung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fiir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fur diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrage und ahnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgeflhrten Wertermittiung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatsachlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
bericksichtigten Informationen abweichen, kdnnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung gultig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umsténden 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 herausgeldst oder fir andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aullerhalb 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 kdénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

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



