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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber
Zweck der Bewertung

Stichtag der
Wertermittiung

Liegenschaft

Bewertungsgegenstand

Objektart

Katasterangaben /
GrundstiicksgréRe

Baulasten
Denkmalschutz
Altflachenkataster
Baujahr

Modernisierungs-
zustand

Endenergiebedarfs-
Kennwert

Bruttogrundflache
(BGF)

Nutzflache (NF)
Anzahl der Einheiten

Vermietungszustand

Werte

Amtsgericht Wiesbaden

Feststellung des Verkehrswerts in der
Zwangsversteigerungssache

03.04.2025 (Ortsbesichtigung)

OstpreuBenstralle 37, 65207 Wiesbaden

e Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem
Beherbergungsgebaude
¢ Unbebautes Grundstick (Garten)

Gewerblich genutztes Grundstiick (Beherbergungsbetrieb)

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Rambach, Flur 3,
Flurstlick 288/233; 171 m?

Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Rambach, Flur 3,
Flurstlck 288/234; 476 m?

Keine Eintragungen
Keine Eintragungen
Eintragungen vorhanden

(Altlastenrelevante Betriebsmeldung)

Ursprung um 1900 (Annahme)
Anbau ca. 1967 (laut Bauakte)

Uberwiegend modernisiert

Kein Energieausweis vorliegend

Ca. 472 m? (laut Bauakte)

Ca. 301 m? (laut Bauakte)

4 Suiten mit insgesamt 10 Betten (laut Bauakte)
Nicht vermietet

Siehe nachfolgende Tabelle
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Grundbuch Lfd. Nr. Bodenwert Markt- Besondere Verfahrenswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von angepasster objekt- zur Rundung
Rambach vorlaufiger spezifische
Blatt Verfahrenswert Grund-

sticksmerkmale
1910 3 3.420€ 3.920 € 0€ 3.900 € 100 € 4.000 €
1910 5 411.000 € 780.735€ -20.000 € 761.000 € 0€ 761.000 €
Summe 414.420 € 784.655 € -20.000 € 764.900 € 100€  765.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des
Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

e Gebaude- und Freiflache, bebaut mit einem Beherbergungsgebéude
e Unbebautes Grundstick (Garten)

Ostpreulienstralle 37, D-65207 Wiesbaden-Rambach

Grundbuch von Rambach, Blatt 1910, vom 24.10.2024

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 3, Gemarkung Rambach, Flur 3, Flurstiick 280/233, Waldflache,
Ostpreulenstrale 37, 171 m2.

Ifd. Nr. 5, Gemarkung Rambach, Flur 3, Flurstlick 280/234, Gebaude- und Freiflache,
Ostpreullenstralle 37, 476 m2,

Abteilung I:
Eigentimer:
- Hier anonymisiert. -

Abteilung II:
Lasten und Beschrankungen:

- Hier keine. -
Abteilung Il

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
- Eintragungen nicht erhoben, hier nicht wertbeeinflussend. -

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der
Gutachtenerstellung:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Grundlage:

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Herangezogene
Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache

Amtsgericht Wiesbaden
65024 Wiesbaden

61 K60/24
Auftrag vom 20.01.2025, Beschluss vom 28.10.2024

03.04.2025

03.04.2025

Grundbuch von Wiesbaden, Blatt 1910, vom 24.10.2024 (Quelle: Auftraggeber)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.02.2025
(Quelle: https://gds.hessen.de)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt Wiesbaden vom
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03.03.2025

Bodenrichtwertkarte (Quelle: www.geoportal.hessen.de) Stand 01.01.2024

Datei der Bauakten der Bauaufsicht Wiesbaden vom 25.02.2025

Auskunft Uber Kulturdenkmaler in Hessen vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
vom 24.02.2025

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Wiesbaden (Quelle: www.Wiesbaden.de) vom 21.02.2025

Flachennutzungsplan Wiesbaden (Quelle:
https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan?#5000
@8.26856/50.11174r0@EPSG:25832), Stand 23.04.2025

Bescheinigung vom Tiefbau- und Vermessungsamt der Stadt Wiesbaden Uber
Erschliefungsbeitrage vom 25.02.2025

Schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts der Landeshauptstadt Wiesbaden
vom 07.03.2025

HLNUG Larmviewer Hessen (Quelle: www.laerm-hessen.de)

Gewerberaummieten: eigene Mietpreissammlung, Angebotsmieten von
Immobilienportalen (Quelle: www.immobilienscout24.de)

Demografische Kennziffern: Demografie-Bericht der Bertelsmann-Stiftung der
Kommune Wiesbaden (Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Hotellerie Bezogene Kennziffern und Vergleichsdaten:

Dehoga Zahlenspiegel IV 2024 (Quelle: https://www.dehoga-
bundesverband.de/fileadmin/Startseite/04 Zahlen  Fakten/DEHOGA-
Zahlenspiegel 4. Quartal 2024.pdf)

Gaste und Ubernachtungen Wiesbaden

(Quelle: https://statistik.wiesbaden.de/a-web/ 12/aktuelles/FV.pdf)

BBG Consulting Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie Deutschland 2013

German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

VDP-Immobilienpreisindex (Quelle: https://www.pfandbrief.de)

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2024 des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte Wiesbaden (Quelle:
https://www.gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-
/EUR/ViewDownloadcenter-
Start?path=Immobilienwerte/Regionale%20immobilienmarktberichte/ IMB%20regional
%202024)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 30.01.2025 (Quelle:
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Wiesbaden)

Sonstige Auskinfte des Gutachterausschusses Wiesbaden
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Eigene Erhebungen

Von der Glaubigerseite  ---
Ubergebene
Unterlagen:

Von der Schuldnerseite Plane; Grundrisse, Schnitt, vom 22.02.2021
Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

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

Zutritt: Der Zutritt zu dem Gebaude wurde zum Ortstermin ermdglicht.

Zubehor: Zubehdr ist vorhanden (siehe Ziff. 3.4.10.).

Fiktiv unbelasteter Die im Grundbuch eingetragenen Belastungen sind in der Verkehrswertermittlung im
Verkehrswert: Zwangsversteigerungsverfahren nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.

Der ermittelte Wert ist der fiktiv unbelastete Verkehrswert.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Wiesbaden

Zentrumsfunktion: Oberzentrum

Einwohnerzahl: Wiesbaden 299.932 (31.12.2024)

Ortsbezirk Mitte 2.137 (Stand: 31.03.2025, www.wiesbaden.de)

Uberértliche Anbindung  Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart
/ Entfernungen: Ca. 135 km (Luftlinie) suddstlich von Kéin
Ca. 35 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main

Wirtschaftliche und Laut Demografie-Bericht ,,Demografie-Typ 7: Grol3stadte und Hochschulstandorte mit
demografische heterogener soziodkonomischer Dynamik*

Entwicklungen des Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 4,5 % (2022)

Gebiets: Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 1,6 % (2022)
(https://www.wegweiser- Durchschnittsalter: 43,0 Jahre (2022)

kommune.de/berichte u. a.)  Arpeitslosenquote: 8,3 % (02/2025)
Kaufkraftindex (Wiesbaden 6stl. Vororte): 124,0 (D=100) (2024) (https://ink.de.de/)
Zentralitatskennziffer (Wiesbaden 6stl. Vororte): 40,3 (D=100) (2023) (https://ink.de.de/)
Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2025)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage: Ortsbezirk Rambach
Rd. 4,9 km (Luftlinie) norddstlich vom Wiesbadener Hauptbahnhof
Rd. 3,9 km (Luftlinie) nordéstlich vom Marktplatz Wiesbaden (Innenstadt)
Rd. 650 m (Luftlinie) nordwestlich der Bundesstralle B455
Strallenlage OstpreullenstralRe

Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage
Dezentrale Vorort-Lage

Infrastruktur: Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Kindertagesstatten, Grundschule, Kirche

Umkreis von ca. 2.000 m (Luftlinie):
Grundschule

Verkehrsanbindung: KFZ:
Rd. 5,3 km (Luftlinie) zur A 3 (Frankfurt — KéIn), Anschlussstelle Wiesbaden /
Niedernhausen (A 3/ B 455)

OPNV:
Rd. 145 m (3 Minuten) FuBweg zur Bushaltestelle ,Wiesbaden-Rambach
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

(HLNUG Larmviewer Hessen)

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Flurstuck 280/233

Grundstuckszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundstucksbreite:

Maximale
Grundstickstiefe:

Strallenfront:

Grundstucksflache:

Flurstiick 280/234
Grundstickszuschnitt:

Oberflache:

Mittlere
Grundsticksbreite:

Maximale
Grundstuckstiefe:

Strallenfront:

V7
¥

OstpreuBenstralRe®, von hier rd. 27 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof, im 20

Minuten-Takt zu den Hauptverkehrszeiten
Dauer: 0:30

Geschlossene, vorwiegend 2-geschossige der Entstehungszeit des Endes des 19.
Jahrhunderts, des 20. Jahrhunderts sowie teilweise des 21. Jahrhunderts

Vorwiegend Wohnnutzungen, teilweise gewerbliche Nutzungen

StraBenseitig:

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:

Hofseitig:

Gemal Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN:

Vergleichswerte fiur Dorf- und Mischgebiete
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm™:

Sehr starkes Stdost-/ Nordwest-Gefalle
Leichtes Nordost- / Sudwest- Gefalle

Trapezformiger Grundstlickszuschnitt

Sehr starke Hanglage
Grundstucksneigung: ca. 40 %

Laut Liegenschaftskarte ca. 8,5 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 20,0 m

Nicht vorhanden

Laut Grundbucheintrag 171 m?

(Tag / Nacht):

> =75/50-54 [dB(A)]
(Tag / Nacht):

65-69 / 40-44[dB(A)]

(Tag / Nacht):
60 /45 [dB(A)]

Polygonaler, annahernd trapezférmiger Grundsttuckszuschnitt

Sehr starke Hanglage
Grundstucksneigung: ca. 40 % im Bereich des Hangs

Anndhernd ebene, im Bereich der Pergola versetzte Flache im Bereich des Hofs

Laut Liegenschaftskarte ca. 14,0 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 33,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 12,5 m

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
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Grundstucksflache:

2.3 ErschlieBung

Flurstiick 280/233

Offentliche
Erschliefung:

StralBenart:
Stralenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen
und
Abwasserbeseitigung:

Flurstiick 280/234

Offentliche
Erschliefung:

Stralenart:
Strallenausbau:

AnschlUsse an
Versorgungsleitungen
und

Abwasserbeseitigung:

D@\

Laut Grundbucheintrag 476 m?

Nicht an einer 6ffentlichen Erschliefungsanlage gelegen
FuBlaufige WegerschlieBung
Waldweg

Nicht vorhanden

Offentliche ErschlieBung von der OstpreuBenstralie
Ortliche HauptstraBe
Ausgebaut als 2-spurige Strale, asphaltiert, 2-seitig gepflasterter Gehweg

Angeschlossen an Energieversorgung, Wasser- und Abwasserleitungen,
Telekommunikationsleitungen

2.4 Zivilrechtliche Situation

2.5 Bodenverhéltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt.
Es wird von normal tragfahigem Boden mit den fur eine Hanglage typischen
Besonderheiten ausgegangen.
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Altlasten:
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Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Umweltamts hat folgenden Inhalt:

~im aktuellen Verdachtsflachenkataster der LH Wiesbaden werden Flachen mit
Altlastenrelevanz (bspw. Altablagerungen, Altstandorte) gefuhrt. Sie baten fur die
folgenden Flurstlicke um Auskunft, ob sie in der Verdachtsflachendatei der LH
Wiesbaden registriert sind:

Gemarkung Flur Flurstick  Adresse LHW-Nr.
Rambach 3 280/234 + OstpreuBenstralle 37  586/5022B
280/233

Es liegen folgende Eintrége zu der/ den Flache(n)vor:
- siche Tabelle / Anlage.
Die 0.g. Informationen wurden naher Uberpruft. Danach sind nutzungsbedingte

Schadstoffbelastungen des Untergrundes nicht zu erwarten (nur Buroadresse).

()"

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Uberbau:

Siehe 1.1

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich, bestehen keine Uberbauten.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan:

Laut Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde besteht fur das Bewertungsgrundstick keine
Baulasteintragung.

Die schriftliche Altlasten-Auskunft vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen hat
folgenden Inhalt:

Lhiermit wird bestatigt, dass das Objekt Wiesbaden-Rambach, Ostpreuflenstralle
37 derzeit nicht als Kulturdenkmal gemal § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) oder als Bestandteil einer gemal § 2 Abs. 3
HDSchG geschutzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in den Arbeitslisten des
Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen eingetragen ist.”

Lfd. Nr. 3:
Gemal der Internet-Auskunft ist das Bewertungsgrundsttick im regionalen
Flachennutzungsplan als ,Flache fur Manahme zum Schutz, zur Pflege und zur
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Bestand“ dargestellt.

Lfd. Nr. 5:
GemaR der Internet-Auskunft ist das Bewertungsgrundstick im regionalen
Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Bestand“ dargestellt.

Bebauungsplan: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das
Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Grundstucks- Lfd. Nr. 3:
eigenschaften: Unbebaut
Lfd. Nr. 5;
Das Grundstuck besitzt folgende Eigenschaften:
Art der baulichen Nutzung: Beherbergungsbetrieb
Maf der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl (GRZ): GRZ? hier vorhanden: 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ): GFZ?® hier vorhanden: 0,6
Zahl der Vollgeschosse: 2-geschossig
Bauweise: hier vorhanden: geschlossene Bauweise
Satzungen: Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich das

Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich der nachfolgenden stadtebaulichen
Satzungen und Gebiete:

Ortssatzung Uber die aullere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten (Gestaltungssatzung) Ortsbezirk Rambach PI.-Nr. 21 Zone D
vom 23. April 1979

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung)
vom 16. Februar 2007

Satzung Uber Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze far
Fahrréder (Stellplatzsatzung)
vom 14. Februar 2008

2.6.3 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Nach Angaben der Bauaufsicht Wiesbaden (Archiv) liegen dort fur das
bewertungsgegenstandliche Grundstick folgende Bauakten vor:
632-333/67 ,Wohnhausanbau*
635036/09 ,,Umbau Dachgeschoss, Anbau Treppenanlage und energetische
Sanierung eines MFH"
634116/10 ,Nachtrag zum Bauantrag Umbau Dachgeschoss, Anbau Treppenanlage®
634692/15 ,Nutzungsanderung von Wohnen in Beherbergungsbetrieb®
630296/18 , Anbau eines Nebengebaudes*

Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundsttick Flurstick 280/234 sind drei KFZ-Stellplatze
genehmigt.

2GRZ1i. S. d. BauNVO 2013, siehe hierzu Ziff. 3.3
3 GFZi. S. d. BauNVO 2013, siehe hierzu Ziff. 3.3
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Flurstiick 280/33:

Entwicklungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV)
(Grundstlucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

Flurstiick 280/34:

Entwicklungszustand Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

Beitragsrechtliche Beitragsfrei
Situation:

2.8 Vermietungssituation / Mieteinnahmen

Vermietungssituation: Nach Angaben der Eigentimerin sind die Liegenschaft und der Beherbergungsbetrieb
eigengenutzt und nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Vorbemerkungen: Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden
so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

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

Es wird explizit auf das Risiko von mdglicherweise vorhandenen, auch
baualtersbedingten Bauschaden hingewiesen, die ohne zerstérende Untersuchung auf
der Grundlage der Inaugenscheinnahme der sichtbaren Teilbereiche nicht gesichtet
und nicht beurteilt werden kénnen. Der Zustand der Baukonstruktion ist Uberwiegend
nicht bekannt.

3.2 Grundstucksbebauung
Grundstuck Ifd. Nr. 3: Das Grundstuck ist unbebaut und als Garten (Hang) genutzt.

Grundstuck Ifd. Nr. 5: Das Grundstuck ist mit einem Beherbergungsgebaude bebaut.
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3.3 Bruttogrundflache und Mal} der baulichen Nutzung

Bruttogrundflache:

MaR der baulichen

Nutzung:

OST37

(r

A 24

Grundlage der Bauakten ermittelt.

Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990/2013 berechnet.
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde gem. ImmoWertV 2021
berechnet.

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und des MaBes der baulichen Nutzung

Grundlage: Bauakte

Es wurde kein értliches Aufmall durchgefuhrt. Die Bruttogrundflache wurde auf der

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde auf Grund der ermittelten BGF nach den

Beherbergungs- Gebaudeteil Ansatz Lange Breite BGF- [m?] Geschosse Bruttogrund- Bruttogrund-
gebaude / Geschoss * flache (inkl.| flache Balkone
Anzahl Loggien, ohne + Terrassen
Balkone + [m?]
Terrassen) [m?]
KG Hauptbau Bauakte 12,33 8,10 99,87 1,00 99,87
8,13 0,80 6,50 1,00 6,50
3,90 2,93 11,43 1,00 11,43
Abzuglich Durchfahrt 2,25 0,80 1,80 -1,00 -1,80
EG Hauptbau Bauakte 12,33 8,10 99,87 1,00 99,87
10,38 0,80 8,30 1,00 8,30
Treppenhaus 3,90 2,93 11,43 1,00 11,43
Balkon 1,08 2,84 3,06 1,00 3,06
1. 0G Hauptbau Bauakte 12,33 8,10 99,87 1,00 99,87
10,38 0,80 8,30 1,00 8,30
Treppenhaus 3,90 2,93 11,43 1,00 11,43
DG Hauptbau Bauakte 12,33 8,10 99,87 1,00 99,87
8,13 0,80 6,50 1,00 6,50
Abziglich Loggia 2,71 2,40 6,49 -1,00 -6,49
Zuziiglich Loggia 2,71 2,40 6,49 1,00 6,49
Zuztglich Terrasse 2,15 1,00 2,15 1,00 2,15
Treppenhaus 3,90 1,95 7,61 1,00 7,61
Treppenhaus 1,35 1,76 2,36 1,00 2,36
Bruttogrundflache 471,6 5,2
GRZ-relevante BGF MFH EG, Balkon 122,7
GFZ-relevante BGF MFH EG, 1. OG, ohne Balkone + Loggien 239,2
WGFZ-relevante BGF MFH EG, 1. 0G, DG*0,75 326,5
Grundstucksflache 369,0
GRZ | BauNVO 2013 0,3
GFZ BauNVO 2013 0,6
WGFZ ImmoWertV 2021 0,9
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3.4 Gebaude

3.4.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des / der 2-seitig angebautes, 2-geschossiges Beherbergungsgebaude zuziglich eines
Gebaude/s: ausgebauten Dachgeschosses sowie zuzuglich eines Uberwiegend ausgebauten
Kellergeschosses

Baujahr: Ursprung um 1900 (Annahme)

Anbau um 1967 (laut Bauakte)
Modernisierungen: Ca. 2013: Umbau des Dachgeschosses
(sowett ersichtlich, nach Ca. 2013: Erneuerung der Dachdeckung

Angaben der Eigentimerin Ca

bzw. laut Bauakie) . 2013: Anbau einer Treppenanlage

Ca. 2013: energetische Sanierung des Gebaudes

Ca. 2011: Erneuerung der Heizungs-Installation und des Heizkessels

Ca. 2010er Jahre: Erneuerung der Oberflachen (Boden-, Wand-, Deckenbelage)
Ca. 2010er Jahre: Modernisierung der Bader

Ca. 2010er Jahre: Teil-/Erneuerung der Elektro-Installation

Ca. 2007: Einbau isolierverglaster sowie dreifachverglaster Fenster

Aullenansicht: Dach: Satteldach mit Dachpfannen, Gaube mit dunkle
Faserzementschindelbekleidung
Fassade: profilierte, zweifarbige Ziegelsteinfassade und Glattputz mit grauem Anstrich
zur Strafle, Glattputz mit weillem und hellgrauem Anstrich zum Hof, Fensterbanke in
Metall
Sockel: Glattputz mit hellgrauem Anstich auf Warmedammung
Fenster: weie und anthrazitfarbene Kunststofffenster, teilweise Fenstertiren in
Kunststoffbauweise, vorgesetzte Metallbrustungsgitter, Dachflachenfenster
Turen: 1-flugelige Hauseingangsturen in Kunststoffbauweise, mit verglasten Feldern
Balkone: massiver Balkon mit Metallgelander im 1. OG
Loggien: Dachloggia mit Terrasse im DG

3.4.2 Mietflache / Zahl der Hotelzimmer und Betten

Vorbemerkung: Es wurde kein ortliches Aufmaf durchgefuhrt. Die Nutz-/Mietflache wird auf der
Grundlage der Flachenberechnung der von der Bauaufsicht Wiesbaden zur Verfugung
gestellten Bauakten fur die Wertermittlung zusammengestellt. Sie ist ausschliel3lich fur
dieses Gutachten verwendbar.

Die (genehmigte) Anzahl der Hotelzimmer (Suiten) und Betten ist der Bauakte
entnommen.
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Mietflache:

OST37
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Mietflachenaufstellung

Grundlage: Bauakte, Grundrisse vom 07.11.2016

Gastehaus / Beherbergungsbetrieb

Ebene -1 (KG) Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Nutz-flache
(Nebenrdume) laut Bauakte flache [m?] [m?2]
Heizen 8,78 0,00 0,0

Flur 7,76 1,00 7,8

Sauna 3,84 1,00 3,8

Treppenhaus 4,85 0,00 0,0

Rezeption /Fruhstlick 13,91 1,00 13,9

Fruhstuck 7,23 1,00 7,2

Durchfahrt 29,02 0,00 0,0

WC_H 1,94 1,00 1,9

WC_D 1,94 1,00 1,9
Fruhsticksvorbereitung 3,18 1,00 3,2

Gesamt 82,45 40
Ebene 0 (EG) Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Nutz-flache
(Suite 1, Suite 3) laut Bauakte flache [m?] [m?2]
Treppenhaus 4,31 0,00 0,0

Bad 9,66 1,00 9,7

Wohnraum 16,73 1,00 16,7

Diele 7,11 1,00 7.1

Kuche 9,98 1,00 10,0

Schlafraum 12,96 1,00 13,0

Wohnraum 30,24 1,00 30,2

Gesamt 91,0 87
Ebene 1 (1. OG) Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Nutz-flache
(Suite 2, Suite 3) laut Bauakte flache [m?2] [m?2]
Treppenhaus 4,33 0,00 0,0

Schlafraum 16,70 1,00 16,7

Schlafraum 12,96 1,00 13,0

Diele 17,06 1,00 17,1

WC 2,43 1,00 2,4

Bad 7,15 1,00 7,2

Diele 12,00 1,00 12,0

Bad 4,12 1,00 4.1

Schlafraum 13,13 1,00 13,1

Balkon 3,06 1,00 3,1

Gesamt 92,9 89
Ebene 2 (DG) Raumbezeichnung Nettogrund- Flachen-faktor Nutz-flache
(Suite 4) laut Bauakte flache [m?] [m?3]
Dusche / WC 3,35 1,00 3,4

Bad/WC 8,17 1,00 8,2

Schlafraum 15,43 1,00 15,4

Kuche 8,89 1,00 8,9

Schlafraum 8,73 1,00 8,7

Wohnraum 32,78 1,00 32,8

Loggia 8,98 1,00 9,0

Gesamt 86,3 86
[Summe 301]
Suiten Zahl der Miet-flache
Betten (laut [m2]

Bauakte)

1 2,00 56
2 3,00 56
3 2,00 63
4 3,00 86
Summe 10,00 262
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3.4.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
(Annahme)

Kellerwande:

Umfassungswéande:

Trennwande:
(Annahme)

Sonstige tragende

Innenwande:
(teilw. Annahme)

Nicht tragende

Innenwande:
(Annahme)

Decke Uber
Kellergeschoss:

Geschossdecken:

Kellertreppe:

Geschosstreppen:

Interne Treppe:

Aufzug:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Dachrinnen,

Schneefanggitter und

Fallrohre:

Massiv

Bruchsteine bzw. Stampfbeton
Streifenfundamente

AuRenwande: Mauerwerk
Innenwande tragend: Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerkswande
Beton bzw. Mauerwerk im Bereich Treppenhaus

Trockenbauwande

Kappen- und Flachdecken, massiv

Beton- bzw. Holzbalkendecken

Treppe in massiver Ausfuhrung

1-laufige, 2-fach 1/4 gewendelte Betontreppe mit Natursteinbelag

1-laufige, 2-fach 1/4 gewendelte Treppe mit Holzbelag

Nicht vorhanden

Holzkonstruktion

Satteldach, Neigung ca. 45°

Dachpfannendeckung, Schindelbekleidung an den Gauben

Mauerwerkskamin/e

Metall
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3.4.4 Grundrissgestaltung

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:

Hauseingang vom Hof zur ErschlieBung des Treppenhauses KG bis zum DG
Nebeneingang vom Hof zur Erschliefung der Gastetoilette im KG

2-seitig

3.4.5 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
(It. Bauakte)

Obergeschoss:
(It. Bauakte)

Dachgeschoss:
(It. Bauakte)

Laut Bauakte:

Durchfahrt zum Hof, Rezeption, Frihstlcksraum, Gastetoiletten, Sauna, Heizen
Ausfuhrung:

Durchfahrt zum Hof, Gastetoilette, Sauna, Heizungs- und Waschmaschinenraum,
Ruheraum, Fitnessraum

Bad, Diele, Kiiche, Wohnraum, Schlafraum (Suite Nr. 1)
Wohnraum und Innentreppe (Suite Nr. 3)

Bad, Diele, WC, zwei Schlafraume (Suite Nr. 2)
Schlafraum, Bad, Diele, Balkon (Suite Nr. 3)

Wohnraum, zwei Schlafraume, Bad, WC, Kiche, Loggia (Suite Nr. 4)

3.4.6 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Treppenhaus:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Suiten:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Fliesen- und Natursteinbelag
Mauerwerkswande roh, Putz gestrichen

Kappendecke Stahltrager/ massive Ausfachung
Trockenbauplatten gestrichen

Natursteinbelag
Putz, gestrichen

Putz gestrichen

Holzdielenfertigparkett, Fliesen
Putz bzw. Tapeten, gestrichen

Putz bzw. Abhangdecken gestrichen, teilweise mit integrierten Down-Lights
Dachschragen-Bekleidung in Gipskarton, teilweise mit integrierten Down-Lights
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Kuchen:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Bader:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

3.4.7 Fenster und Tlren

Fenster:

Hauseingangsturen:

Kellertlren:

Geschoss-
Eingangsturen:

Zimmertulren:

D@\

Fliesen

Fliesenspiegel, Putz gestrichen

Putz bzw. Abhangdecken gestrichen

Fliesen

Fliesen bzw. Putz gestrichen

Putz bzw. Abhangdecken gestrichen, teilweise mit integrierten Down-Lights

Ein- bis mehr flugelige Fenster aus Kunststoff, hofseitig weil}, straRenseitig anthrazit
Isolierverglasung, teilweise Dreifachverglasung, teilweise Festverglasung

Dreh- bzw. Dreh-/Kippbeschlage

1-flugelige Fenstertiren aus Kunststoff, weil3, Isolierverglasung

1-flugelige Hauseingangstur in Kunststoff mit verglasten Feldern, weil}
1-fligelige AuBentur in Kunststoff mit verglastem Feld, weil}

1-fligelige Fensterttren aus Kunststoff, weifly

Holzkassettentlren (gedlt), Rohrenspanttren (beschichtet), teilweise mit
Glasausschnitt
Glasschiebeturen

3.4.8 Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung, Klimatechnik

Elektroinstallation:

Heizung und
Warmwasser-
versorgung:

Je Raum 1 Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Installation unter Putz, Sicherungen
und einheitsweise Unterverteilungen
Klingelanlage mit Video-Sprechanlage

Zentralheizung (Befeuerungsart: Holzpellets)
Warmwasserversorgung zentral

Installation unter Putz

Flachenheizkorper, Handtuchtrockner-Heizkérper in Badern
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Sanitare Installation: Je Suite Anschlusse fur Kiche und Bad
Kellergeschoss Anschlusse fur WC und Wasche

KG: WC mit WC und Waschbecken; Waschmaschinen-Anschllsse, Sauna

EG (Suite 1): Bad mit Waschtisch, WC, Eckbadewanne als Whirlpool, Dusche;
Kuchenanschlisse

OG (Suite 2): Bad mit Waschbecken, WC, Dusche; Kichenanschlisse
EG+OG (Suite 3): Bad mit Waschtisch, WC, Dusche; Kiichenanschlusse

DG (Suite 4): Bad mit Eckbadewanne als Whirlpool, Dusche, WC, 2 Waschtische
sowie Bad mit Dusche, WC, Waschbecken; Kichenanschlisse

Installation unter Putz

Klimatechnik: Aircondition-Einzelgerate

3.4.9 Energetische Eigenschaften

Dammung der Decke Annahme: Warmedammung der Dachflachen vorhanden
Uber dem obersten

Aufenthaltsraum bzw.

des Daches:

Leitungsddmmung in Vorhanden
unbeheizten Rdumen:

Dammung der Uberwiegend Warmedammung
Aulenwande:

Baujahr der Fenster: Ca. 2007

Baujahr des Ca. 2011

Warmeerzeugers:
(Angaben der Eigentimerin)

Energieverbrauchs- Kein Energieausweis vorliegend
Kennwert: Energieverbrauch des Gebaudes: kWh / (m? * a) nicht bekannt

3.4.10 Zubehdr (Betriebs- und Geschaftsausstattung)

Vorbemerkung: Der Wertanteil des Zubehors ist im Verkehrswert enthalten.
Das Zubehor umfasst hier:

Betriebs- und a) Einrichtungen und Inventar der ¢ffentlichen Bereiche des Betriebs, der Sauna,
Geschaftsausstattung: des Fitnessraums, des Ruheraums
b) Méblierung der Gastezimmer und Hotelflure mit allen beweglichen und
unbeweglichen Gegenstanden wie Beleuchtung und Vorhangen
c) Kleininventar, wie Wasche, Geschirr, Glaser, Bestecke, sowie aller
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betriebsnotwendigen Kichenartikel, wie z. B. Tépfe, Pfannen, Kellen, sowie
Ausstattung der Lager- und Nebenraume

Interieur der 6ffentlichen Bereiche, wie z. B. in den WC-Anlagen

Technische Ausstattung fur die Gasteunterhaltung (z. B. Pay-TV, W-Lan etc.)
Betriebsnotwendige Méblierung der Verwaltungs- und Mitarbeiterraume
Informationstechnik  (IT), elektronische Datenverarbeitung (EDV) und
Telekommunikationsgerate.

Die folgende Aufzéhlung des Inventars Uber die Betriebs- und Geschaftsausstattung
(Moblierung, komplette Ausstattung, wie auch das bewegliche Inventar wie Besteck,
Geschirr, Bettwasche etc.) erfolgt soweit ersichtlich, ist exemplarisch und besitzt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Einbaukuchen,
Einbauschranke
Maoblierung wie Betten,
Matratzen,

Tische,

Stihle,

Sessel,

Sofas,

Regale,

Schranke,
Leuchten,
Kuchenausstattung,
Geschirr,

Besteck,

Teppiche,
Garderoben,
Schrank-Safes,
Wandbilder,
Dekoration,
Fernseher,
Waschmaschinen,
Fitnessgerat,
Liegen,

Sauna etc.

zum Betrieb eines Beherbergungsbetriebs (moblierte Gastezimmer als
Louiten®)

3.4.11 Baumangel bzw. Bauschaden, Zustand des Gebaudes

Bauschaden bzw.
Baumangel*

(soweit ersichtlich) /
Zustand:

4 siehe diesbezuglich die Vorbemerkungen

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 60/24

Keller: Feuchtigkeit in erdberthrten Bereichen, teilweise abplatzende Putze
und Farben an Wanden

Fassade: hofseitig Warmedammverbundsystem im Ubergang KG/EG nicht
fertiggestellt, Fehlistellen im Bereich ehemaliger Deckenanschluss (Pergola)
Balkon: Unterseite mit teilweisen Verfarbungen

Haustechnik: Tank fur Pellets defekt (Angaben der Eigentimerin)

OG (Suite): Deckenbekleidung punktuell schadhaft

Treppenhaus (Suite 3): ,ehemaliger Wasserschaden® (Angaben der
Eigentumerin) im Deckenbereich
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Beurteilung des
Gesamtzustands:

3.5 Aulenanlagen

3.5.1 Grundstuck Ifd. Nr.

Hangseitiger Bereich:

Baumangel und
Bauschéaden / Zustand:

3.5.2 Grundstick Ifd. Nr.

StralRenseitiger Bereich:

Hofseitiger Bereich:

Baumangel und
Bauschaden / Zustand:
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e Dachgeschoss: ,ehemaliger Wasserschaden, verursacht durch Whirlpool-
Wanne" (Angaben der Eigentimerin)
e Durchfahrt: Bodenbelag schadhaft

Das Gebaude befindet sich in baujahresadaquatem, Gberwiegend modernisiertem,
teilweise etwas unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand mit teilweisem
Instandsetzungsbedarf.

3

Grundstuckseinfriedungen: hofseitig keine Einfriedung, wegseitig Zaun mit Metalltor
Befestigte Grundstiicksbereiche: Natursteinstufen

Unbefestigte Grundstlcksbereiche: wassergebundene Kiesflache, Rasen, Hecken
Sonstiges: Stutzmaueranlage; befestigte Freitreppen-/ Rampenanlage, parallel zum
Hang, eingefriedet mit Metallblgeln und Natursteinmauer; Gartenhitte in
Holzkonstruktion

Soweit ersichtlich, befinden sich die AuRenanlagen in durchschnittlich gepflegtem
Zustand.

5

Durchfahrt: Mullboxen in Metall

Grundstuckseinfriedungen: Nachbarbebauung, Mauer

Befestigte Grundstlcksbereiche: Natursteinpflaster, Beton, terrassiertes Gelande
Unbefestigte Grundsticksbereiche: Pflanzbeete; Hecken

Sonstiges: Pergola in Metall-Holzbalken-/Konstruktion; Stutzmaueranlage; befestigte
Freitreppen-/ Rampenanlage, parallel zum Hang, eingefriedet mit Metallbugeln und
Natursteinmauer; gepflasterter und eingefriedeter AulRensitzplatz im Hangbereich

Lagernde Baumaterialien, Paletten, Sperrmull, Stolperstufen
Soweit ersichtlich, befinden sich die AulRenanlagen teilweise in gepflegtem, teilweise in
unterdurchschnittlich gepflegtem Zustand.
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4 Marktsituation

Starken / Chancen: Folgende Umstande bezlglich des Grundstliicks kénnen als Starken bzw. Chancen
identifiziert werden:

e Standortattraktivitat: Lage des Grundstucks in prosperierender
Wirtschaftsregion und damit verbundener Arbeitsplatzzentralitat und
Tourismus, Nachfrage nach Wohnraum und Nachfrage nach Beherbergung
(+)

o Wiesbaden als ,Grol3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziotkonomischer Dynamik* laut Demografie-Bericht (&)

e Demografische Entwicklung des Gebiets sehr leicht ansteigend (D)

e Wiesbaden als Stadt mit Uberdurchschnittlichem Kaufkraftindex, bezogen auf
den Bundesdurchschnitt (@ +)

e Verfugbares Einkommen: Uberdurchschnittlich hoher Kaufkraftindex in
Wiesbaden (& +)

e Infrastrukturelle ErschlieBung: Gute Erreichbarkeit und ErschlieBung durch
offentlichen Personennahverkehr, motorisierten Individualverkehr,
Flugverkehr, Schiffsverkehr (ICE-Bahnhof Wiesbaden, Regionalbahn, S-Bahn,
Autobahn, Flughafen Frankfurt am Main, Hafen) (& +)

e Lage des Objekts in Uberdurchschnittlich nachgefragter Geschaftslage,
bezogen auf den Bundesdurchschnitt (& +)

e Grundstickslage in dezentralem Stadtteil Wiesbadens (&)

e Lokal nachgefragte Branchenschwerpunkte im Stadtteil: Uberwiegend
Wohnen, punktuell Gastronomie (&)

e Stadtebauliches Umfeld: aufgelockerte Bebauung vorwiegend des 19.
Jahrhunderts mit doérflichem Charakter (&)

e Kein Denkmalschutz und diesbezugliche maégliche bauliche Auflagen,
Erschwernisse und Genehmigungsrisiken fur das gegenstandlichen Geb&ude
(D)

e Bauordnungsrechtlicher Genehmigungszustand (&)

e Potenzial / Drittverwendungsmaoglichkeiten: mittlere wirtschaftliche
Drittverwendungsmaglichkeit als Mehrfamilienhaus (&)

e Sehr begrenztes Kaufangebot an Hotelimmobilien in vergleichbarer Lage in
Wiesbaden (+)

e Sehr begrenztes Kaufangebot an Hausern in Rambach (& +)

¢ Keine Baulasteintragungen (&)

Schwachen / Risiken: Folgende Umstande kénnen als Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

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

o Kaufkraftschwund, gestiegene Baupreise, Hypothekenzinsen auf erhdhtem
Niveau (--)

e Beschaftigungs- und Wirtschaftsentwicklung: leicht Uberdurchschnittliche
Arbeitslosenquote in Wiesbaden (9 -)

e Sehr unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat in Wiesbaden, dstliche
Vororte (-)

e  Zurlckhaltende Nachfrage nach kleinen Geschaftsimmobilien
(Beherbergungsbetrieb) als Bestandsgebaude in Vorort-Lage (-)

e Dezentrale Lage des Objekts als unterdurchschnittlich nachgefragte
Nebenlage, bezogen auf Wiesbaden (& -)

e Infrastrukturangebot und Branchenmix in der ndheren Umgebung (9 -)

o Mikrolage: Ostpreulienstralle als einfache, wenig nachgefragte StralRe fur
Hotellerie innerhalb von Wiesbaden (-)
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e Larm-Immissionen der Ostpreulenstralie (& -)

e Lage des Grundstucks nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten

Bebauungsplans und damit verbundene planungsrechtliche Unwagbarkeiten

(%)

Realisierte planungsrechtliche Grundsticksausnutzung ()

Eintrag in der Altflachendatei: altlastenrelevante Betriebsmeldungen (&)

StraBenlage mit sehr niedriger Passantenfrequenz (& -)

UnregelmaRiger Grundstickszuschnitt (@ -)

Grundstuck in starker Hanglage (-)

ErschlieBung der Geschosse ohne Personenaufzug (& -)

Kein Energieausweis vorliegend (& -)

Grundrissgestaltung des Gebaudes (9)

Sehr kleiner Hotelbetrieb als wenig effiziente Hotelgrole (-)

e Nachfrage Hotellerie: etwas unterdurchschnittliche Bettenauslastung in
Hotels in Wiesbaden gegentber dem Bundesdurchschnitt (& -)

e Insgesamt etwas unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der
Liegenschaft (@ -)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D+) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

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

(-) = Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken

(-) = stark Uberdurchschnittliche Schwéchen/Risiken
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Beherbergungsgebaude (Hotel) bebaute Grundstick in 65207
Wiesbaden, OstpreullenstralBe 37 zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Rambach 1910 3

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Rambach 3 280/233 171 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rambach 1910 5

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Rambach 3 280/234 476 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken handelt es sich um selbststandig veraulRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur jedes Teilgrundsttck
wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird jeweils eine
eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlielend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundsttcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Lfd. Nr. 5 Beherbergungsgebaude 476 m?
(Hotelgebaude)

Lfd. Nr. 3 unbebaut (Garten) 171 m2

Summe der Teilgrundstucksflachen: 647 m?

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 60/24
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6 Wertermittlung fur das Teilgrundstick Lfd. Nr. 3

6.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des malRgeblichen Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert . d.
Verfahrens: R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

6.2 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstiick Lfd. Nr. 3

6.2.1 Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung: Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

6.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

FUr den Bereich des Bewertungsgrundsticks sind laut Geoportal Hessen zwei Bodenrichtwerte (Landwirtschaftliche
Flache: 2,30 €/m 2 und Freizeitgartenflache: 20,00 €/m?) ausgewiesen. Als zutreffend beurteilt und herangezogen wird
der Bodenrichtwert fur Freizeitgartenflache.
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Der Bodenrichtwert betragt 20,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Anmerkung

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstucksflache
Zuschnitt/Form
Gelandeneigung
Schutzgebiete

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Freizeitgartenflache
keine Angabe

Im Bodenrichtwert fur Freizeitgarten ist der Wert fur
Umzaunung, Aufwuchs, Wegebefestigung und
kleines Gartenhaus enthalten!

03.04.2025

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)

Garten

171 m2

trapezférmig

40 %

Flache fur MalBnahmen zum Schutz von Natur etc.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundsttcks angepasst.
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I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 20,00 €/m2| Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.04.2025 X 1,000
lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- Flachen der Land- oder | x 1,000

oder Forstwirtschaft (§ Forstwirtschaft (§ 3

3 Abs.1 ImmoWertV Abs.1 ImmoWertV 21)
21)
Nutzungsart Landwirtschaftliche Garten X 1,000
Flache
Flache (m?) keine Angabe 171 x 1,000
Entfernung zum 0 x 1,000
Ortsrand (km)
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 20,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer Bodenwert = 20,00 €/m?
Flache x 171 m?
Bodenwert = 3.420,00 €
rd. 3.420,00 €
Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 3.420,00 €.
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6.2.3 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen

(Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu
bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlcksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundsttck hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche
Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter
Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berucksichtigt werden
konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass
Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise,
insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen
(Normobjekte). 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 ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse
mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise
an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert
sachgemal? zu berucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von
Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich
dar.
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Vergleichsfaktor /
Bodenrichtwert

geeignete Kaufpreise

.
obiektspeifisch angepasster Bodenrichiwert

i Multiplikation mit Bezugsgrofe

vorlaufiger Vergleichswert

i Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2

marktangepasster wffiufiger Vergleichswert

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

Vergleichswert

Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens
(Quelle: ImmoWertA)
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6.2.4 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

6.2.4.1 Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise: Vergleichspreise  basieren  auf  den Kaufpreisen ~ von  Grundstlicken
(Vergleichsgrundstticke), die hinsichtlich ihrer Merkmale dem zu bewertenden
Grundstuck ausreichend ahneln. Diese Vergleichsgrundstiicke wurden zu Zeitpunkten
verkauft (Vertragszeitpunkte), die in einer angemessenen zeitlichen Nahe zum Stichtag
der Wertermittlung liegen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

6.2.4.2 Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktor: Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlcke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine
geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

6.2.4.3 Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen: Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

6.2.4.4 Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungs- Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und

koeffizienten: Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des
Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, GrofRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.).

6.2.4.5 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage: Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von
Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

6.2.4.6 Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
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Marktubliche Zu- Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse bei  Verwendung  der

/Abschlage: Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen
oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).
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6.3 Vergleichswertermittlung fur das Teilgrundstiick Lfd. Nr. 3

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,Lfd. Nr. 3 sind ergadnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene
Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder besondere Befestigungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.420,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.920,00 €
marktUbliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.920,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 3.920,00 €

rd. 3.900,00 €

6.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Aulenanlagen
Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schatzung 500,00 €
Summe 500,00 €

6.4 Wert des Teilgrundstticks Lfd. Nr. 3

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsttcks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.900,00 €
ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Lfd. Nr. 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 mit rd.

3.900,00 €

geschatzt.
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7 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick Lfd. Nr. 5
7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wahl des malRgeblichen Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der

Verfahrens: sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.
Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich werden die Nettoanfangsrendite, der Ertragsfaktor und der Gebaudefaktor
dargestellt.

7.2 Bodenwertermittlung fiir das Teilgrundstick Lfd. Nr. 5

7.2.1 Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung: Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so
zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiuck unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlcksmerkmalen — wie
Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

7.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 5860001) 950,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 300m?
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7.2.3 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache (f)

7.2.4 Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

D@\

03.04.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,9

476 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 950,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.04.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage Zone 5860001 Zone 5860001 X 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 950,00 €/m?
Flache (m?2) 300 476 x 0,909 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 863,55 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 863,55 €/m?
Flache X 476 m?
beitragsfreier Bodenwert = 411.049,80 €
rd, 411.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 insgesamt 411.000,00 €.

7.2.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundsticksflachen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Zugrunde gelegte Methodik: in Anlehnung an die im Immobilienmarktbericht Wiesbaden
2024 dargestellten Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten.

Flache Koeffizient
Bewertungsobijekt 476,00 1,00
Vergleichsobjekt 300,00 1,10

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,909
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7.3 Ertragswertermittlung fur das Teilgrundsttick Lfd. Nr. 5

7.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21
beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren j&hrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert
des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschliellich
Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren  fuft auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstuckseigentumer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung
des Grundstluckswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen
baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen)
darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.
Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu
berucksichtigen.
Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage  des  marktublich  erzielbaren  Grundstlcksreinertrages  dar.
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allgemeines Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren

-

i abzliglich Bodenwertverzinsungsbetrag

i Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2

‘marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

-

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

7.3.2.1 Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger

Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des
Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des
Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlcksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die far
eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

7.3.2.2 Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Bewirtschaftungs- Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine
kosten: ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Zur  Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h.
nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Ertragswert: Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner
Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die EinkUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer
anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

7.3.2.4 Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

7.3.2.6 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
objektspezifische vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Grundsticksmerkmale  Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
(BOG): Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

7.3.2.6.1 Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel / Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z.
Bauschaden: B. durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale
oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen
in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurickzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
Die Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund der (Uberwiegend von auflen erfolgten) in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt sind.

7.3.2.7 Marktlbliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu-/ Lassen sich die allgemeinen  Wertverhéltnisse  bei  Verwendung  der

Abschlage: Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berdcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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7.3.3 Ertragswertermittlung

7.3.3.1 Tatséachliche (vertragliche) Nettokaltmiete
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) [ (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Hotelgebaude 1 Beherbergung 262,00 - 0,00 0,00
EG-DG
Summe 262,00 - 0,00 0,00
7.3.3.2 Marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktUblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m2) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Hotelgebaude 1 | Beherbergung 262,00 14,00 3.668,00 44.016,00
EG-DG
Summe 262,00 - 3.668,00 44.016,00
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7.3.3.3 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 44.016,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 7.767,00 €
jahrlicher Reinertrag = 36.249,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 411.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 16.440,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.809,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=4,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer x 18,665
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 369.734,98 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 411.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 780.734,98 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 780.734,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 760.734,98 €

rd. 761.000,00 €
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7.3.4 Erlauterung zur Ertragswertermittiung

7.3.4.1 Nutz- / Mietflachen

Nutz- / Mietflachen: Die Nutz- / Mietflachen werden der Wertermittlung entsprechend den eigenen
Ermittiungen mittels CAD auf der Grundlage der Bauakte zu Grunde gelegt. Sie sind
ausschliellich fur diese Wertermittlung verwendbar.

7.3.4.2 Rohertrag

Rohertrag allgemein: Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche
auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Nettokaltmiete: Die marktublich erzielbare Pacht fur das Beherbergungsgebaude wird bestimmt auf der
Grundlage einer Ermittlung der marktiblichen Umsatzpacht, welche sich aus den
Kapazitdten der vorhandenen Baulichkeiten (Hotelgebdude mit 4 Suiten, keine
Gastronomie, kein Fruhstlck, 3 AuBenstellplatze) des Marktsegments ,Sonstiges
Beherbergungsgewerbe®, gelegen in Wiesbadener Vorortlage, unter Berlcksichtigung
des mittleren bis gehobenen Ausstattungsstandards und einer mittleren
Bettenauslastung® fur sonstiges Beherbergungsgewerbe in Wiesbaden, erzielen l&sst
(siehe Ermittlung auf der folgenden Seite).

Fur die folgende Ertragswertermittiung wird gemaf der nachstehenden Berechnung
von einer markublich erzielbaren Pacht von rd. 14,00 €/m? (Hotelzimmer-Mietflache)
p.a. ohne Umsatzsteueranteile ausgegangen.

5 Sonstiges Beherbergungsgewerbe = Gasthofe, Pensionen, Ferienwohnungen, Fortbildungsstatten, Rehakliniken, Jugendherbergen,
Naturfreundehaus und Campingplatze
6 Bettenauslastung = (Ubernachtungen aller Géaste *100)/(angebotene Schlafgelegenheiten *Tage)
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0ST37
Ermittlung der marktiblichen Umsatzpacht (des marktiblich erzielbaren Jahresrohertrags)

Umsatz aus Beherbergung

Typ Anzahl Doppelbeleg Betriebstage Durchschnitt Durchschn. Durchschn. Erlose
ungsfaktor  pro Jahr liche Zimmerpreis Zimmerpreis
Auslastung  (AAR) exkl. (AAR) exkl.
Frihstick Fruhstick
inkl. 7 % exkl. MwSt.
MwSt.
Einzelzimmer 0,00 0,00
Standard 0,00 1,00 365,00 54,00% 0,00 0,00
Komfort 0,00 1,00 365,00 54,00% 0,00 0,00
Doppelzimmer 2,00 84.550,37
Standard 0,00 1,35 365,00 54,00% 0,00 0,00 0,00
Komfort 2,00 1,35 365,00 54,00% 170,00 158,88 84.550,37
Dreibettzimmer 2,00 135.999,00
Standard 0,00 1,50 365,00 54,00% 0,00 0,00 0,00
Komfort 2,00 1,50 365,00 54,00% 230,00 214,95 135.999,00
Umsatz aus Beherbergung 4,00 220.549,37
Umsatzpacht aus Logis 20,00% 44.109,87
Umsatz aus Gastronomie
Anzahl Doppelbeleg Betriebstage Zahl der Fruhstuckspr Fruhstuckspr Erlose
ungsfaktor  pro Jahr Ubernachtun eis p. P. inkl. eis p. P.
gen bei 19 % Mwst. exkl. Mwst.
durchn.
Auslastung
Fruhsttck Einzelzimmer 0,00 1,00 365,00 0 0,00 0,00 0,00
Doppelzimmer 2,00 1,35 365,00 532 0,00 0,00 0,00
Dreibettzimmer 2,00 1,50 365,00 591 0,00 0,00 0,00
Ubernachtungen p. a. gesamt 1.123
Anzahl Betriebstage Durchschnitt Preis pro Preis pro Erlose
Sitzplatze pro Jahr liche Restaurant- Restaurant-
Auslastung  platz p. T. platzp. T.
inkl. 19 % exkl. Mwst.
Mwst.
Restaurant Gastraum 0,00 365,00 50,00% 40,00 33,61 0,00
Restaurant Separater Raum 0,00 365,00 10,00% 30,00 25,21 0,00
Restaurant Veranstaltungsraum 0,00 365,00 2,50% 35,00 29,41 0,00
Umsatz aus Gastronomie 0,00
Umsatzpacht aus Gastronomie 8,00% 0,00
Umsatz aus sonstigen Einnahmen
Anzahl Betriebstage Durchschnitt Preis/Einheit Preis/Einheit Erlose
pro Jahr liche inkl. 19 % exkl. Mwst.
Auslastung  Mwst.
Stellplatze 3,00 365,00 54,00% 10,00 8,40 4.968,91
Tagungsraum 0,00 365,00 10,00% 30,00 25,21 0,00
Umsatz aus sonstigen Einnahmen 4.968,91
Umsatzpacht aus sonstigen Einnahmen 10,00% 496,89
Marktlbliche Umsatzpacht insgesamt = Jahresrohertrag (netto ohne Umsatzsteueranteile) 44.606,77|
Logis Umsatz pro Ubemachtung 196,31
Logis Umsatz pro Zimmer p. a. 55.137,34
Logis Pacht je m? Hotelzimmer-Mietflache (EG-DG) p. M. 262,00 m? 14,03
Gastronomie Pacht je m? Gastraum-Nutzflache (EG) p. M. m? 0,00
Sonstiges Pacht je Stellplatz p. M. 3,00 Stck. 13,80
Logis Pacht inkl. Stellplatze je m? Hotelzimmer-Mietflache (EG-DG) 262,00 m? 14,19
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7.3.4.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Die vermieterseits zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis

kosten: von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflaiche bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
Dieser Wertermittlung die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV
2021 zugrunde gelegt, auf welchem auch das Bestimmungsmodell zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes basiert.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 1.320,48 €

Instandhaltungskosten

Gewerbe Gewerbeeinheiten (G) 301,00 m? x 13,80 €/m? 4.153,80 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 104,00 € 312,00 €

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,00 % vom Rohertrag 1.760,64 €

Betriebskosten 0,50 % vom Rohertrag - 220,08 €

Summe 7.767,00 €

7.3.4.4 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz:  Ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz fur Hotelgebaude, Beherbergungsbetriebe
wurde vom Gutachterausschuss Wiesbaden nicht abgeleitet. In diesem Fall wird auf
verfugbare Daten aus vergleichbaren Gemeinden zurtickgegriffen.

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wurde entsprechend der Nutzungsart auf
der Grundlage der verfugbaren Angaben des Gutachterausschusses
(Immobilienmarktbericht Frankfurt am Main 2024) bestimmt und zu Grunde gelegt.

Aufgrund der geringen Anzahl von Transaktionen konnten keine Liegenschaftszinssatze
far  Spezialimmobilien (Discounter, Fachmarkte, Hotels, Pflegeheime,
Studentenwohnheime, Mikro-Apartments etc.) ermittelt  werden. Der
Gutachterausschuss empfiehlt die Anwendung nachfolgender Liegenschaftszinssatze.

Der Liegenschaftszinssatz fur Hotels wurde im Immobilienmarktbericht Frankfurt am
Main 2024 mit einem Schwerpunkt von 4,0 % bei einer Bandbreite von 3,0 bis 5,5 %
ausgewiesen.

Fur das gegenstandliche gewerblich genutzt Grundstiick (Beherbergungsgebéude)
wird der Liegenschaftszinssatz innerhalb der Bandbreite auf durchschnittlichem
Niveau mit 4,0 % bestimmt und im Ertragswertverfahren angesetzt.

Das Gebaude liegt in dezentraler Vorort-Lage. Es hat eine niedrigere
Nutzflache als das zur Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes beschriebene
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Durchschnittsobjekt. Das Bewertungsobjekt wird mit niedrigeren, relativen
Mieteinnahmen gegenuber dem beschriebene Durchschnittsobjekt bewertet. Die
Vermietungsrisiken sind etwas Uberdurchschnittlich. Eine Vermietbarkeit des Hotels zu
marktublichen, moderaten Konditionen ist gegeben.

Modell zur Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes fur Hotels

Sachlicher Hotel

Anwendungsbereich:

Raumlicher Frankfurt am Main (hier angewandt in Wiesbaden)

Anwendungsbereich:

Datengrundlage: Immobilienmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses Frankfurt am Main

Stichtag: 01.01.2024

Marktublich erzielbare Miete: | 16,00 €/m? (NF)

Jahresrohertrag: 1.440.000 €

Bewirtschaftungskosten: 12 %

Flache: 4.500 m?

Bodenrichtwert bei WGFZ | 900 €/m?

2,0:

Bodenwert: 4.050.000 €

Gesamtnutzungsdauer: 40-50 Jahre

Restnutzungsdauer: 35 Jahre

Lage: Alle Lagen

Anforderungen: 3 — 4 Sterne, mittleres Segment, mit bestehendem
Pachtvertrag, langerfristige Vertragslaufzeit der
Pachtvertrage, > 130 Zimmer

Darstellung der internen Modellspezifikation zur Ableitung des

Liegenschaftszinssatzes
(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)

Liegenschaftszinssatz: Liegenschaftszinssatz Roheriragsfaktor* Gesamt-
ategorie Sohwer- Schwei - nUtZUNgS-
wan e Bis VO | punk | [ dauer
Hotel 140 | 170 | 200 [40-50Jahre
3= 4 Slerne, miMeras Segment. mi bestehendsm Fechiverirag
Anforderungen angeririsige Verragsiaut zeit der Pachtverirage. » 130 Zimmer

7 500" NF, monatiche Mete 16 €y NF, 1.440 000 € Jahresrohertrag. 12 % BV
Inderme Moded-Spezdikation | 4 500 m" Aache, Bodennchiw enbed\WGFZ 2.0 SO0€m7, 4 080 000 € Bodenw er
RND 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz fur Hotel

(Quelle: Immobilienmarktbericht Frankfurt a. M. 2024)

7.3.4.5 Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die Gesamtnutzungsdauer fur das
Hotelgebaude wird hiernach mit 50 Jahren zu Grunde gelegt.
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7.3.4.6 Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden bzw. wenn das Objekt sich in einer wirtschaftlichen
Lage mit kunftigen Renditeerwartungen befindet. Gemall ImmoWertV 2021 wird das
Modell angewandt, welches auch der Ableitung der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zu Grunde liegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Hotelgebaude

Das um 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach , Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmalinahmen Maximale TDatsaﬁhhche Bu?kte Begrin-
(vorrangig in den letzten 20 Punkte urch- nter- dun
Jahren) geflhrte stellte 9
MaR- MaR-
nahmen nahmen

Dacherneuerung inklusive

Verbesserung der 4 3,0 0,0
Warmedammung

I\/Iodern_!5|erung der Fenster und 5 20 0.0

AuBentlren

Modernisierung der

Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 2,0 0,0

Wasser, Abwasser)

quern|5|erung der 5 20 0.0
Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande 4 3,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des

Innenausbaus, z.B. Decken, 2 2,0 0,0

FuBboden, Treppen

Wesentlllche Verbesserung der 5 20 0.0
Grundrissgestaltung

Summe 18,0 0,0
Ausgehend von den 18 Modernisierungspunkten, dem Gebaude der

Modernisierungsgrad ,,umfassend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 60/24

Seite 50 von 66



V7
¥

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 125 Jahre
=) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "umfassend modernisiert" ergibt sich fur
das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von
2010.

7.3.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts
objektspezifische berlcksichtigt, die in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfahrens nicht
Grundsticksmerkmale  enthalten sind.

(BOG):

7.3.5.1 Mietabweichungen

Mietabweichungen: Fur das Gebaude wird vom kurzfristigen Abschluss eines marktgerechten
Pachtvertrags ausgegangen. Aufgrund des nicht vermieteten Zustands werden
Mietabweichungen nicht bertcksichtigt.

7.3.5.2 Baumangel bzw. Bauschaden

Baumangel bzw. Betreffend Baumangel bzw. Bauschaden wird auf Ziff. 3.4.11 und Ziff. 3.5.2 sowie Ziff.
Bauschaden: 7.3.2.6.1 verwiesen.

Baumangel bzw. Bauschaden werden in dieser Baualtersklasse von Kauf-
Interessierten Ublicherweise eher toleriert als fur Gebaude neueren Baujahrs.

Zum Wertermittlungsstichtag ist aufgrund des baulichen Zustands eine in Teilbereichen
leicht eingeschrankte Nutzbarkeit gegeben.

Der Einfluss der Bauméangel bzw. Bauschaden auf den Wert der gegenstandlichen
Immobilie wird auf Grund des zu tatigenden finanziellen Aufwands zu deren Beseitigung
und unter BerUcksichtigung der zurlickhaltenden Nachfrage nach vergleichbaren
Objekten als moderat eingestuft.

Fur das kurzfristige Instandsetzungserfordernis in Teilbereichen des Gebaudes wird ein
moderater Wertabschlag auf Grund einer pauschalen Schatzung in Héhe von rd. -
20.000 € fur angemessen erachtet und als besonderes objektspezifisches
Grundstlicksmerkmal angesetzt.

Dieser entspricht rd. 70,00 €/m? (Nutzflache).

Eine Wertminderung stellt einen marktiblichen Einfluss auf den ermittelten vorlaufigen
Ertragswert dar und ist nicht gleichzusetzen mit Kosten fir die Beseitigung von
Bauméangeln und / oder Bausch&den oder konkreten Bau- und Instandsetzungskosten.
Diese Kosten sind nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und sind ggf. in
einem gesonderten Fachgutachten zu ermitteln.
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7.3.5.2.1 Altstandort

Altstandort: Betreffend die Eintragungen in der Altflachendatei der Landeshauptstadt Wiesbaden -
Altlastenrelevante Betriebsmeldungen laut HAItBodSchG wird auf Ziff. 2.5 verwiesen.

Die Eintragungen Uber die Betriebsmeldungen geben eine Aussage daruber, dass auf
dem Grundstick in der Vergangenheit (1997-2012) ein Garten- und
Landschaftsbaubetrieb registriert war, fur den laut Umweltamt nutzungsbedingte
Schadstoffbelastungen nicht zu erwarten sind.

Inwieweit zum Wertermittlungsstichtag der Boden tatsachlich beeintrachtigt ist, kann
von mir nicht beurteilt werden. Eine Relevanz hierfur entsteht im Falle einer
Neubebauung oder Erweiterung und damit verbundenen Erdarbeiten.

Auch im Falle einer Nutzungsanderung wird das Regierungsprasidium beteiligt und
kann anordnen, dass die Baumaflinahmen besonders zu Uberwachen sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird zunachst von einem Fortbestand der
Grundstlicksbebauung und damit verbunden keiner Neubebauung und keinen
Erdarbeiten ausgegangen.

Das Risiko fir eine Kostentragung bzw. Kostenbeteiligung im Falle von angeordneten
MalBnahmen kann von mir nicht eingeschéatzt werden. Diese Kosten sind nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens und sind ggf. in einem gesonderten
Fachgutachten zu ermitteln.

Auf ein maogliches Kostenrisiko wird ausdricklich hingewiesen. Ein Wertabschlag

wegen der Eintragung in der Altflachendatei zum Wertermittlungsstichtag wird nicht
vorgenommen.

7.3.5.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €

*  Risiko-Abschlag Bauschaden -20.000,00 €

Summe -20.000,00 €
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7.4 Nettoanfangsrendite, Ertragsfaktor, Gebaudefaktor

OST37

Nettoanfangsrendite (NAR)

Marktubl. erzielbarer Reinertrag [EUR]

NAR = 100 X
Ertragswert [EUR] zuzliglich Erwerbsnebenkosten

Jahresreinertrag [EUR] 36.249
Ertragswert [EUR] 761.000
Erwerbsnebenkosten 11 % 83.710

36.249
NAR = 100 X = 43 %

844.710
Ertragsfaktor (Jahresrohertragsvervielfaltiger)
Jahresrohertrag [EUR] 44.016

Ertragswert [EUR]
Ertragsfaktor =
Marktibl. erzielbarer Jahresrohertrag [EUR]
Ertragsfaktor 761.000
= = 17,3

44.016

Gebaudefaktor (relativer Kaufpreis)
Ertragswert [EUR]
Gebaudefaktor =
Nutzflache [m?]

Nutzflache [m?] 301,00

761.000
Gebaudefaktor [EUR/m? MF] = = 2.528

301,00
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7.5 Wert des Teilgrundstiicks Lfd. Nr. 5

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die
sich am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 761.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstuck Lfd. Nr. 5 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 mit rd.

761.000,00 €

geschatzt.
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8 Verkehrswert

Fur das gegenstandliche, in zentrumsferner Nebenlage in Wiesbaden im Stadtteil Rambach gelegene gewerbliche
Grundstuck, welches zum Wertermittlungsstichtag mit einem Beherbergungsbetrieb bebaut ist, wird von vorsichtiger,
zurlckhaltender Nachfrage bei gleichzeitig sehr begrenztem Angebot am Immobilienmarkt ausgegangen.

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundsttcke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundbuch Lfd. Nr. Bodenwert Markt- Besondere Verfahrenswert Zu- / Abschlag Verkehrswert
von angepasster objekt- zur Rundung

Rambach vorlaufiger spezifische

Blatt Verfahrenswert Grund-

sticksmerkmale

1910 3 3.420 € 3.920 € 0€ 3.900 € 100 € 4.000 €
1910 5 411.000 € 780.735€ -20.000 € 761.000 € 0€ 761.000 €
Summe 414.420 € 784.655 € -20.000 € 764.900 € 100€  £65.000 €

Der aus dem mafgeblichen Verfahren (Vergleichswertverfahren) abgeleitete Wert fir das unbebaute Grundsttck Ifd.
Nr. 3 ergibt einen relativen Wert des unbebauten Grundsticks von rd. 23 €/m? Grundsticksflache.

Der aus dem maligeblichen Verfahren (Ertragswertverfahren) abgeleitete Wert fur das Grundstick Ifd. Nr. 5 ergibt

einen relativen Wert des mit einem Beherbergungsgebaude bebauten Grundsticks von rd. 2.528 €/m? Nutzflache
(bei 301 m2 Nutzflache laut Bauakte).

Die Werte entsprechen der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten, der
Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, und eines Zu-/Abschlags zur Rundung orientiere ich

mich an den ermittelten Werten und halte gerundet folgende Werte fur die Bewertung zum Stichtag, dem 03.04.2025,
fir angemessen:

Der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in
65207 Wiesbaden, Ostpreullenstrale 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rambach 1910 3

Gemarkung Flur Flurstiick
Rambach 3 280/233

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 mit rd.

4.000 €

in Worten: viertausend Euro
geschatzt.

- Fortsetzung auf der folgenden Seite -

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 60/24 Seite 55 von 66



V7
¥

Der Verkehrswert fur das mit einem Beherbergungsgebaude (Hotel) bebaute Grundstuck in
65207 Wiesbaden, Ostpreulenstrae 37

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rambach 1910 5

Gemarkung Flur Flurstick
Rambach 3 280/234

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 mit rd.

761.000 €

in Worten: siebenhunderteinundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 26.04.2025 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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8.1 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte kdnnen nicht das Ergebnis mathematisch exakt
berechneter Marktvorgange sein. Auf Verkehrswerte und Kaufpreise wirken zahireiche
Imponderabilien ein, die aufgrund der Verschiedenheit der Teilmarkte, der Lagen, der
Bebauung, des Zustandes etc. letztendlich die Gutachterin zu sachverstandigen
Annahmen, Vermutungen und Schatzungen veranlassen. Sollte eine der aufgestellten
Bedingungen sich als ungultig erweisen, ist das Gutachten zu aktualisieren. Dieses
Gutachten entspricht der Marktlage zum angegebenen Stichtag und kann
ausschliel8lich von der Sachverstandigen und ausschliellich fur den Auftraggeber
fortgeschrieben werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Auller fur den Auftraggeber ist es nicht
gestattet, die durch das Gutachten bekannt gewordenen Daten und Informationen zu
erheben, zu erfassen, zu organisieren, zu ordnen, zu speichern, anzupassen oder zu
verandern, auszulesen, abzufragen, zu verwenden, offenzulegen, zu Ubermitteln zu
verbreiten, abzugleichen, zu verknipfen, eingeschrankt weiter zu verwenden, zu
verarbeiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder einzelner
Abschnitte oder Informationen, die dem Gutachten entnommen wurden bzw. durch das
Gutachten bekannt geworden sind, durch Diritte ist nicht gestattet. Falls das Gutachten
im Internet veroffentlicht  wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden. Das Gutachten fur das Gericht
eignet sich nicht fur gerichtliche Vergleiche der Parteien ohne ergdnzende Anhérung
der gerichtlichen Sachverstandigen.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrkV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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PfandBG:
Pfandbriefgesetz

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

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:
Hessische Bauordnung

HDSchG:
Hessisches Denkmalschutzgesetz
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9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

[3] Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstlcken, Werner-Verlag
Wolters Kluwer Deutschland GmbH Kolin, 6. Auflage 2012

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

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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2 4
10 Anlagen
10.1 Bauzeichnungen
HESSEN Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn A..UBZI.I'EEI.IS[’-EI'I'I
s Bernar Stralts 11 uagﬁn“hmtﬁm
E 65652 Limburg a. d. Lshn Lisgenschaftsikarts

10.1.1 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Malstab
(Quelle: Geodaten online.)
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(r

A 24

HESSEN
Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

10.1.2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster / ohne Malstab
(Quelle: Geodaten online.)
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10.2 Fotos

OstpreuBenstraflle 37

10.2.1 Stralenansicht OstpreulenstraBe, Blick von 10.2.2 Straenansicht OstpreuBenstralle, Blick von
der StralRe Richtung Suden der StralRe Richtung Suden

Ostpreuenstralie 37 OstpreullenstralBe 37

10.2.3 StraBenansicht OstpreuBenstraBe, Blick von 10.2.4 Sudwest- und Stdostfassade, Blick von der

OstpréuBenstraBe ..37

10.2.5 Nordwestfassade zur StraBe, Blick vom 10.2.6 Hof- bzw. Gartenansicht, Blick vom
gegenuberliegenden Gehweg Richtung Stdosten sudostlichen Grundstticksbereich Flurstick 280/234
Richtung Westen
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OstpreuRenstrale 37

10.2.7 Hofansicht,  Blick vom  sudostlichen 10.2.8 Hofansicht, ~ Blick ~ vom  stddstlichen
Grundstticksbereich 280/234 Richtung Nordwesten ~ Grundstlcksbereich 280/234 Richtung Nordwesten

OstpreuBenstralie 37

10.2.9 Hof, Blick vom suddstlichen 10.2.10 Weg auf dem Flurstuck 280/233, Blick
Grundstiicksbereich 280/234 Richtung Nordwesten Richtung Nordosten zum Tor am Wirtschaftsweg
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10.2.11 sudostliche Grundstticksbereiche, Flursticke 10-2.12 sudstlicher Grundsticksbereich /  Hof,
280/234 und 280/233, Blick vom Balkon im 1. OG Flurstuck 280/234, Blick vom Balkon im 1. OG
Richtung SUdosten Richtung Sudosten

10.2.13 Wirtschaftsweg an der suddstlichen 10.2.14 Wirtschaftsweg ~an  der  sudostlichen
Grundstiicksgrenze Flurstiick 280/233, Blick Richtung Grundstucksgrenze Flursttuck 280/233, Blick Richtung
Norden Stdwesten

10.2.15 Hof und Stellpatze, Pergola, Blick von der 10.2.16 Hauseingang im Hof, Blick vom Hof
Durchfahrt Richtung Studen
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10.2.17 Durchfahrt an der norddstlichen 10.2.18 Pergola an der stidwestlichen

Grundstiicksgrenze, Blick vom Hof zur StraRe Grundstlcksgrenze, Blick von der Hoftdr des
Kellergeschosses

10.2.19 Heizungsanlage 10.2.20 Elektrounterverteilung (exemplarisch)
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