Gutachten

| Aktenzeichen: 61 K 36/25 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten s

fur das
Amtsgericht Wiesbaden

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Objektart: 2 unbebaute Grundsticke | -
landwirtschaftliche Flachen

Anschrift: keine Anschrift
Aulenbereich
Gewann: Zippers
D-65201 Wiesbaden

Qualitatsstichtag: 30. September 2025

Wertermittlungsstichtag: 30. September 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 30.09.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:
Verkehrswertgutachten
Stichtag: 30.09.2025
Bodenwert Flurstlick 124 1.910,00 €
Bodenwert Flurstiick 331/122 3.730,00 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S.d. § 194 BauGB 5.640,00 €

Frankfurt am Main, den 05.12.2025

-Internetversion-

Ronny Kazyska, M.Sc.
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Bewertungsunterlagen

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

- Beschluss vom Amtsgericht Wiesbaden in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 61 K
36/25 vom 01.08.2025

- Grundbuchauszug Blatt 1457 vom 01.08.2025 des Grundbuchs von Frauenstein / Amtsgericht
Wiesbaden

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

- Baulastenauskiinfte der Stadt Wiesbaden vom 10.09.2025
- Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen vom 11.09.2025
- Liegenschaftsplan vom 04.12.2025

Gutachten
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1.
1.1

1.2

1.3

1.4

Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemaR Beschluss vom 01.08.2025 mit dem Aktenzeichen 61 K 36/25 fiir das
Amtsgericht Wiesbaden als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten tber 2 unbebaute Grundstlicke
(landwirtschaftliche Flachen) in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 30.09.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
30.09.2025 statt. Die Bewertungsgrundstiicke waren frei zugangig. Als Qualitatsstichtag wurde der
30.09.2025 angenommen. Die Beschreibung der Grundstticke gilt zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

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

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

Alle fir die Bewertung erforderlichen Auskiinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumfanglich erteilt und zur Verflgung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréfRen, Vermietungsstand etc.) kénnen
fur die Bewertung zum 30.09.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlcksichtigt werden. Die Angaben der zur Verflgung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschlieBlich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 30.09.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die unbebauten
Grundsticke begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den
Anlagen zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

Miteigentimer
Miteigentimerin

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

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

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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Grundstuck

21  Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 01.08.2025 (letzte
Anderung vom 01.08.2025) liber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Wiesbaden
Grundbuch von: Frauenstein
Blatt: 1457
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolke
14 Frauenstein 14 124 Erholungsflache, 424 m?
Zippers
15 Frauenstein 14 331/122 Erholungsflache, 829 m?
Zippers
Grundstiicksgrofie gesamt 1.253 m?

Abteilung | (Eigentiimer)
Laufende Nummer 2.1:

-zu 1/2-
Laufende Nummer 2.2:

-zu 1/2-

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 2 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 10
-geloscht-

Laufende Nummer 2:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 14, 15

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wiesbaden 61 K 36/25); eingetragen am 01.08.2025.

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

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geldscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 61 K
36/25. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefuhrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.
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2.2

23

24

2.5

2.6

2.7

Gutachten

Baulasten

Gemal der schriftlichen Baulastenauskiinfte der Stadt Wiesbaden vom 10.09.2025 sind auf den
beiden Bewertungsgrundstliicken mit den Flurstiicken 124 und 331/122 keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz

Gemal telefonischer Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde Wiesbaden am 02.12.2025
befindet sich in einem Radius von ca. 250 Meter um die Flursticke 124 und 331/122 ein
eingetragenes Bodendenkmal. Die gegenstandlichen Bewertungsgrundstiicke selbst sind nicht als
Kultur- oder Bodendenkmal erfasst. Eine denkmalrechtliche Relevanz ergibt sich erst im Falle eines
Bodeneingriffs. Da die Grundsticke im Aullenbereich liegen und ausschlieflich landwirtschaftlich
genutzt werden, sind derartige Eingriffe nicht zu erwarten. Aus denkmalrechtlicher Sicht ergeben sich
dadurch keine wertrelevanten Auswirkungen auf den Verkehrswert.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Bewertungsgrundstiicke liegen im planungsrechtlichen Aufenbereich und sind nicht bebaubar.
Vor diesem Hintergrund ist eine Prifung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit nicht
erforderlich. Eine solche Untersuchung war nicht Bestandteil des Auftrags und ist fur die
Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehdéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. GemalR der Auskunft aus der Altflachendatei des
Landes Hessen vom 11.09.2025 liegen keine Erkenntnisse Uber Belastungen des
Bewertungsgrundstiicks vor. Anhand der Bewertungsunterlagen und wahrend der Begehung des
Grundstlicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf Altlasten. Es wird infolgedessen fiir diese
Bewertung unterstellt, dass das Grundstick frei von Kontaminationen ist. Sollte sich erweisen, dass
die vorgenannten Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der regionale Flachennutzungsplan weist laut dem Geoportal der Stadt Wiesbaden
(https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan) das Wertermittlungs-
grundstiick zum Stand 02.12.2025 als "Landwirtschaftliche Flache - Bestand" aus. Diese Darstellung
wurde vom Stadtplanungsamt der Stadt Wiesbaden am 02.12.2025 telefonisch bestatigt.

Bebauungsplan

Fiar den Bereich der Flurstiicke 124 und 331/122 liegt kein Bebauungsplan vor. Dies wurde anhand
der digitalen Planungsunterlagen der Landeshauptstadt Wiesbaden geprift und vom
Stadtplanungsamt der Stadt Wiesbaden am 02.12.2025 telefonisch bestatigt. Der Bereich ist durch
landwirtschaftliche Nutzung gepragt und gehoért zu den nicht beplanten Aufienbereichsflachen der
Gemarkung Frauenstein. Bauliche Anlagen waren einzig im Rahmen der Privilegierung nach § 35
BauGB zulassig. Eine allgemeine Wohn- oder Gewerbebebauung ist dadurch ausgeschlossen.

Entwicklungszustand

Das unbebaute Grundstiick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften nicht bebaubar und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten nicht baulich nutzbar. Es handelt sich um Flache der Land- oder
Forstwirtschaft gemaR § 3 Abs. 1 ImmoWertV.

ErschlieBungsbeitrage etc.
Fur die gegenstandlichen Flurstiicke bestehen keine beitragsfahigen Erschlieungsanlagen im Sinne

des Baugesetzbuches. Aufgrund der Lage im unbeplanten Auflenbereich (§ 35 BauGB) und der
landwirtschaftlichen Nutzung entstehen keine ErschlieRungskosten.
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2.8 Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen
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210
2.10.1

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

Hochwasserrisiko

Gemal der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 02.12.2025 nicht in einem geféhrdeten Bereich.

Lagebeschreibung

Makrolage

Die Stadt Wiesbaden mit ca. 300.089 Einwohnern (Stand: 31.01.2025) liegt ca. 40 km westlich von
Frankfurt am Main in westlicher Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Sie ist als Landeshauptstadt
nach Frankfurt am Main die zweitgrote Stadt im Bundesland Hessen und fungiert als Oberzentrum
im hochverdichteten Raum des Regierungsbezirks Darmstadt.

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

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

Wiesbaden hat laut MB Research im Jahr 2025 mit 108,8 (Bundesdurchschnitt: 100) einen
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf- Basis
im Jahr 2025 32.248 €. Die Arbeitslosenquote liegt in Wiesbaden mit 8,0 % im November 2025 Uber
den Bundesdurchschnitt von 6,1 %.

Die Gewerbestruktur von Wiesbaden ist stark vom Dienstleistungssektor gepragt. Die wichtigen
wirtschaftlichen Saulen sind neben den Dienstleistungsbetrieben, der Weinbau, der Tourismus sowie
zahlreiche vor Ort ansassige Amter und Institutionen, wie zum Beispiel das Bundeskriminalamt, das
Statistische Bundesamt oder auch der Bund der Steuerzahler. Der Wirtschaftsstandort profitiert von
seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fur Guter, Dienstleistungen,
Finanz- und Informationsstrome. Die groRten Firmen aus der Privatwirtschaft sind u.a. die Federal-
Mogul Holding Deutschland GmbH (Autokomponenten), MEWA Textil-Service SE & Co. Management
OHG (Betriebstextilien), SGL Carbon SE (Spezialchemie), ABBOTT GmbH & Co. KG
(Gesundheitswesen) und Dow Deutschland Anlagengesellschaft mbH (Chemie).

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

Wiesbaden ist mit sieben Haltepunkten in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Diese werden von
den Linien S1, S8 und S9 der S-Bahn Rhein-Main bedient. Dadurch existieren Direktverbindungen
u.a. nach Frankfurt am Main, Mainz, Offenbach und Darmstadt.

Mehrere Buslinien verbinden die Stadtteile untereinander und fithren in die Nachbarorte.
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2.10.2

Demografische Entwicklung

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

Anbindung
Mainz 10 km 0:10 h
Frankfurt am Main 40 km 0:40 h
Offenbach am Main 45 km 0:40 h
Darmstadt 45 km 0:40 h
Mannheim 85 km 0:55h
Wirzburg 150 km 1:25h
Kassel 220 km 2:20 h
Mulnchen 430 km 4:20 h
Berlin 570 km 6:00 h

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

Mikrolage

Die beiden Bewertungsgrundstiicke befinden sich in Wiesbaden im 0Ostlichen Aufienbereich des
Stadtteils Frauenstein im Gewann 'Zippers'. Die ndhere Umgebung ist durchgangig landwirtschaftlich
gepragt und umfasst Uberwiegend Obstwiesen, Weinberge sowie sonstige Grinlandflachen. Die
Erreichbarkeit erfolgt Uber schmale, teilweise befestigte Wirtschaftswege ohne 6ffentlichen
StralRencharakter. Eine verkehrstechnische oder technische ErschlieBung im Sinne von Wasser-,
Abwasser-, Strom- oder Gasanschlissen ist im Umfeld nicht vorhanden. Wohnbebauung oder
gewerbliche Nutzungen befinden sich im rund 1 km entfernten Ortskern von Frauenstein. Die
Mikrolage ist verkehrsberuhigt ohne verkehrlichen oder gewerblichen Immissionen. Die
Umgebungsnutzung ist homogen agrarisch und entspricht dem planungsrechtlichen Auflenbereich
gemal § 35 BauGB.

Die Erreichbarkeit erfolgt Uber die Gorother Strale (L 3441) und anschlieRende schmale
Wirtschaftswege ohne 6ffentlichen StraRencharakter. Uber die L 3441 besteht im Westen eine
direkte Verbindung nach Frauenstein und im Sidwesten zu dem Stadtteil Schierstein. Der Stadtteil
Dotzheim ist von Frauenstein aus uber die Kirschblitenstralle (K 646) angebunden. Die
Sohnleinstralle (K 638) ermdoglicht Gber die Gorother Strafle (L 3441) die Anbindung an die
Gemeinde Walluf im Sidwesten. Fir Uberregionale Ziele ist die Autobahn A 66 Uber die Gorother
Stralle (L 3441) erreichbar. Die Autobahnauffahrt zur A 66 "Wiesbaden-Frauenstein' liegt ca. 2,5 km
in sudlicher Richtung entfernt. Die Stadtverwaltung ist norddstlich im Stadtzentrum in ca. 8 km
Entfernung vorzufinden. Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt 'Wiesbaden-Schierstein' liegt stidostlich
ca. 3,5 km entfernt. Die nachstgelegene Bushaltestelle "Wiesbaden-Frauenstein Bgm-Schneider-
Strale' befindet sich im bebauten Ortsbereich von Frauenstein in ca. 2 km Entfernung zu den beiden
Bewertungsgrundstucken.
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Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 2,0 km 6 Min.
Stadtverwaltung 8,0 km 25 Min.
Bahnhof Schierstein 3,5 km 10 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Landesstralle L 3441 0,5 km 2 Min.
Kreisstralte K 646 2,5 km 7 Min.
Kreisstralle K 638 3,5 km 8 Min.
Autobahn A 66 2,5 km 6 Min.
Flughafen Frankfurt 33,0 km 26 Min.

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

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main und dem US-Militarflugplatz Erbenheim ist die
Stadt Wiesbaden von Fluglarm belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw.
Erweiterungen der Flugrouten nicht auszuschliel3en. Presseberichten zufolge existieren in der Region
aktuell Unstimmigkeiten Uber das eingefihrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm
breiter mit einer schwacheren Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden
aktuell Gerichtsklagen gegen das segmentierte Anflugverfahren an.

Topographie sowie Grundstiicks-/StraBensituation und ErschlieBung

Die beiden zu bewertenden Grundstiicke weisen einen unregelmaRigen Zuschnitt auf. Die
Topographie ist von einer geneigten Hanglage gepragt, die sich von nérdlicher in sidlicher Richtung
absenkt. Die Gelandeoberflache ist Uberwiegend gleichmaRig geneigt. Vereinzelt bestehen
Unebenheiten infolge von  Bewuchsstrukturen und langerem  Aufwuchs. Auf den
Bewertungsgrundstiicken befinden sich einzelne Obstbdume sowie Buschwerkbestande. Eine
bauliche Nutzung ist nicht vorhanden. Einzig ein alteres, nicht mehr nutzbares Holz- bzw.
Blechverschlaggebaude in stark verfallenem Zustand ist vorhanden. Weitere bauliche Anlagen liegen
nicht vor.

Die Bewertungsgrundstiicke liegen eingebettet in ein durchgangig landwirtschaftlich gepragtes
Umfeld mit angrenzenden Weinbergsflachen und Streuobstwiesen. Eine topographisch bedingte
Beeintréchtigung besteht nicht. Die Neigung entspricht der naturlichen Gelandeform des
Auf3enbereichs in Wiesbaden-Frauenstein.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind augenscheinlich aufgrund der Lage im Aufienbereich nicht
vorhanden.
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Pacht- und Marktsituation

Laut Bewertungsunterlagen und den Angaben der Eigentimer beim Ortstermin bestehen am
Wertermittlungsstichtag keine Pachtverhéltnisse. Das Bewertungsgrundstiick war beim Ortstermin

Nachfolgend erfolgt eine Darstellung der aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie der
Ubergeordneten Entwicklungen am Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag.

3.1 Aktuelle Vermietungssituation
ungenutzt.

3.2 Aktuelle Marktsituation

3.21

Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden anhand der maRgeblichen Marktindikatoren,
Preisentwicklungen und regionalen Marktgegebenheiten analysiert.

[D - Schliisselindikatoren | 2022 2023 2024 2025 P 2026 P|
[BIP-Verinderung [ 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,2 % 1,4 %|
[Inflationsrate [ 6,9 % 5,9 % 2.2 % 2,2 % 1,8 %|
[Arbeitslosenquote [ 5,3 % 57 % 6,0 % 6,3 % 6,1 %|
[Staatsschuldenquote [ 66,1 % 64,8 % 63,6 % 62,7 % 65,4 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Im zweiten Quartal 2025 hat die deutsche Wirtschaft einen Rickschlag erlitten. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes sank das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) gegenliber dem
Vorquartal saisonbereinigt um 0,1 %. In den beiden Quartalen zuvor war die Wirtschaftsleistung noch
merklich angestiegen.

Mit der Verdffentlichung der Schnellmeldung fur das zweite Quartal 2025 hat das Statistische
Bundesamt zugleich friihere Daten revidiert. Danach fiel die Erholung in den Jahren 2021 und 2022
nach der Corona-Pandemie starker aus als bislang angenommen. Dagegen zeigte sich die
Schwachephase in den Jahren 2023 und 2024 infolge des russischen Angriffskrieges gegen die
Ukraine nun ausgepragter. In dieser Zeit befand sich die deutsche Wirtschaft in einer Rezession, die
durch einen deutlichen und langer anhaltenden Riickgang der Wirtschaftsleistung gekennzeichnet
war. Erst zur Mitte des Jahres 2024 kam es zu einer leichten Erholung.

Im ersten Quartal 2025 wurde die Konjunktur noch durch Vorzieheffekte im Zusammenhang mit
héheren US-Zdllen gestitzt. Nach der Erhdhung der Zolle im April kam es jedoch im zweiten Quartal
zu einem Ruckgang der Industrieproduktion und der Exporte. Die wirtschaftspolitische Unsicherheit
blieb hoch, insbesondere wegen des Handelskonflikis mit den USA. Unklar war sowohl die kiinftige
Hohe der Zdlle als auch mdgliche GegenmalRnahmen der EU. Diese Unsicherheit belastete die
Investitionsbereitschaft der Unternehmen.

Im Baugewerbe war die Auftragslage weiterhin schwach und bot keine Impulse flir eine héhere
Produktion. Der private Konsum profitierte von deutlich steigenden Léhnen. Der Arbeitsmarkt blieb
jedoch angespannt. Die Konsumdynamik war dadurch insgesamt begrenzt.

Im zweiten Quartal 2025 gingen Industrieproduktion und Exporte spurbar zurtick. Die Ursache waren
vor allem zollbedingte Riickpralleffekte nach den Vorzieheffekten des ersten Quartals. Nahezu alle
Branchen waren betroffen. Einzig die Kraftfahrzeugproduktion und der sonstige Fahrzeugbau legten
zu. Im Maschinenbau und in der Pharmaindustrie zeigten sich wegen einer hohen Abhangigkeit vom
US-Markt besonders deutliche EinbuRen. Die Warenexporte in die USA gingen nach kraftigen
Zuwachsen im Vorquartal merklich zurlick. Die Ausfuhren in den Euroraum nahmen dagegen zu,
sodass die preisbereinigten Exporte insgesamt stagnierten.

Die gewerblichen Ausristungsinvestitionen nahmen im zweiten Quartal ab. Eine schwache
Nachfrage, eine geringe Kapazitdtsauslastung und verscharfte Kreditbedingungen dampften die
Investitionsbereitschaft. Die wirtschaftspolitische Unsicherheit im Zusammenhang mit dem US-
Handelskonflikt wirkte zusatzlich belastend.
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Die Bauinvestitionen gingen ebenfalls zuriick. Nach einem kurzen Anstieg im Vorquartal erreichte die
Bauproduktion den niedrigsten Stand seit zehn Jahren. Vor allem der Hochbau und das
Ausbaugewerbe schwachten sich ab. Der Tiefbau legte dagegen leicht zu. Steigende
Finanzierungskosten und strengere Kreditvergaben belasteten insbesondere den Wohnungsbau.

Der private Konsum entwickelte sich etwas gunstiger. Einzelhandelsumséatze und Kfz-Zulassungen
nahmen zu. Das Gastgewerbe schwachelte. Impulse kamen von steigenden Léhnen, allerdings blieb
der Arbeitsmarkt verhalten. Der Konsum nahm insgesamt nur leicht zu.

Die Importe stiegen im zweiten Quartal deutlich an. Griinde waren ein Lageraufbau und zusatzliche
Einfuhren aus den USA im Vorgriff auf mdgliche Gegenzdlle. Gleichzeitig erhdhten sich auch die
Einfuhren aus dem Euroraum, mittel- und osteuropaischen Landern sowie China.

Der Arbeitsmarkt zeigte im zweiten Quartal 2025 nur wenig Bewegung. Das Beschéaftigungsniveau
blieb nahezu unverandert. Die Arbeitslosigkeit stieg leicht an. Im Durchschnitt waren rund 46
Millionen Personen erwerbstatig. Eine geringfligig niedrigere Anzahl als im Winterhalbjahr. Kurzarbeit
wurde etwas weniger genutzt. Sie blieb vor allem im Verarbeitenden Gewerbe Uberdurchschnittlich
verbreitet.

Sektorale Verschiebungen setzten sich fort. In der Industrie, insbesondere im energieintensiven
Vorleistungsgiterbereich sowie in der Metall- und Elektroindustrie, kam es zu weiterem
Personalabbau. Leiharbeit verlor dabei an Bedeutung. Stabil blieb die Beschaftigung im Baugewerbe.
Im Dienstleistungssektor vor allem Gesundheit und Soziales wurden weiter Beschéaftigungen
aufgebaut.

Die Zahl der registrierten Arbeitslosen stieg im Quartalsdurchschnitt auf 2,95 Millionen Personen. Die
Quote erhohte sich leicht auf 6,3 %. Die Fruhindikatoren zeigen weiterhin ein gemischtes Bild.
Wahrend die Einstellungspléne der gewerblichen Wirtschaft schwach bleiben, stabilisieren sich die
Beschaftigungsaussichten im offentlichen und sozialen Bereich leicht. Insgesamt ist flir die
kommenden Monate von einer verhaltenen Entwicklung am Arbeitsmarkt auszugehen.

Die Tarifldhne stiegen im zweiten Quartal 2025 spurbar an. EinschlieBlich Nebenvereinbarungen
erhohten sie sich gegeniiber dem Vorjahr um 5,7 %. Im Winter betrug der Zuwachs noch 0,9 %. Der
Anstieg beruhte vor allem auf hdheren Lohnsteigerungen im Einzelhandel, GroRhandel und im
offentlichen Dienst. Bereinigt um Sonderzahlungen wuchsen die Grundvergiitungen in ahnlicher
Grolkenordnung wie im Vorquartal. Neue Tarifabschlisse fallen inzwischen deutlich moderater aus
als wahrend der Hochinflationsphase.

Die Inflationsrate ging im Fruhjahr 2025 spirbar zurick. Im zweiten Quartal stiegen die
Verbraucherpreise nach 0,7 % im Vorquartal saisonbereinigt um 0,4 %. MalRgeblich waren sinkende
Energiepreise infolge niedrigerer Olpreise und der Aufwertung des Euro. Dienstleistungen, Mieten
sowie Nahrungsmittel, insbesondere Fleisch und Kaffee verteuerten sich dagegen. Industrieguiter
ohne Energie legten nur leicht zu.

Die Inflationsrate sank auch im Vorjahresvergleich von 2,6 % auf 2,1 %. Die Kerninflation ohne
Energie und Nahrungsmittel verringerte sich von 3,2 % auf 2,8 %. Im Juli zogen die
Verbraucherpreise wieder leicht an, getragen von hoéheren Preisen fir Industriegiter und
Nahrungsmittel. Dienstleistungspreise blieben weitgehend stabil.

Fir die kommenden Monate wird vorubergehend mit etwas hdheren Teuerungsraten gerechnet. Die
Griinde sind Basiseffekte bei Energie und Nahrungsmitteln. Zum Jahresende dirfte die Inflationsrate
laut der Deutschen Bundesbank leicht Uber 2 % liegen. Die Prognose bleibt allerdings aufgrund
geopolitischer Risiken mit hoher Unsicherheit behaftet.

Im dritten Quartal 2025 durfte die deutsche Wirtschaft weitgehend stagnieren. Die Grundsatzeinigung
im Handelskonflikt zwischen den USA und der EU hat etwas Planungssicherheit geschaffen, dennoch
bestehen weiterhin Unsicherheiten Uber die kinftige Zollpolitik. Ruckpralleffekte aus den
Vorzieheffekten des ersten Quartals belasten Industrieproduktion und Exporte zusatzlich. Die
Investitionstatigkeit der Unternehmen bleibt schwach. Die Auftragslage und Kapazitatsauslastung
sind niedrig. Vom Bausektor sind ebenfalls vorerst keine spirbaren Impulse zu erwarten.
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3.2.2

Die Industrie startet nach dem schwachen Juni auf niedrigem Niveau in das dritte Quartal. Die
Kapazitatsauslastung bleibt deutlich unter dem Durchschnitt. Auslandsauftrdge und Investitionsguter
legten zu. Inlandische Auftrage gingen zurick.

Der private Konsum dirfte schwach bleiben. Die Konsumstimmung verschlechterte sich, die
Anschaffungsneigung sank und die Sparneigung nahm zu. Positive Impulse kamen lediglich von
Kraftfahrzeugkaufen. Die Stimmungsindikatoren deuten insgesamt fiir das dritte Quartal auf eine
verhaltene wirtschaftliche Entwicklung ohne spirbare Wachstumsimpulse hin.

Laut dem Statistischen Bundesamt haben sich die Wohnimmobilienpreise im ersten Quartal 2025
weiter erhoht. Gegenuber dem Vorquartal stiegen die Preise bundesweit um 1,4%. Im
Jahresvergleich betrug der Anstieg 3,8 %. Die Preisstabilisierung aus dem Vorjahr setzt weiter fort. Es
ist der zweite Anstieg in Folge seit dem Tiefpunkt 2022. Regional zeigen sich Unterschiede. In den
sieben grolten Stadten stiegen die Preise fir Eigentumswohnungen gegeniber dem Vorquartal um
2,4%. In kreisfreien Grolstadten auBerhalb dieser Metropolen lag der Anstieg bei 2,9 %. Die
landlichen Regionen verzeichneten teilweise ebenfalls Preiszuwachse. Rickgange wurden lediglich in
dinn besiedelten Landkreisen festgestellt. Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser stiegen
ebenfalls. Die Ursache der Erholung sind vor allem sinkende Bauzinsen, stabilisierte Einkommen und
ein begrenztes Angebot. Der Markt bleibt von Unsicherheiten gepragt. Die Entwicklung wird weiterhin
durch regionale Unterschiede, Finanzierungskosten und das knappe Neubauniveau bestimmt.

Im Juni 2025 wurden in Deutschland 19.000 Wohnungen genehmigt. Nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes entspricht dies einem Zuwachs von 7,9 % gegenliber dem
Vorjahresmonat. Im gesamten ersten Halbjahr 2025 wurden rund 110.000 Wohnungen genehmigt.
Dies entspricht 2,9 % mehr als im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Damit setzte sich nach dem
Tiefstand des Vorjahres eine leichte Erholung ein. Im Neubau zeigte sich ein differenziertes Bild. Die
Zahl der genehmigten Einfamilienhduser stieg im ersten Halbjahr deutlich um 14,1 % auf 21.300
Wohnungen. Bei den Zweifamilienhausern ging die Zahl der Genehmigungen um 8,3 % auf 6.000
zurick. In  Mehrfamilienhdusern, die den grofiten Anteil ausmachen, blieb die Zahl der
Genehmigungen mit 57.300 nahezu unverandert (+0,1 %).

Transaktionsmarkt

Dem Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich Wiesbaden zufolge betrug der Geldumsatz in der
Stadt Wiesbaden von unbebauten Grundsticken im Jahr 2024 basierend auf 168 Kaufvertragen rd.
55,6 Mio. €. Dabei wechselten rd. 531.000 Quadratmeter unbebaute Grundstiicksflachen die
Eigentiumer. Hiervon betrafen 52 Kaufvertrage landwirtschaftliche Grundstiicksflachen. Fir diese lag
der durchschnittliche Kaufpreis bei 4,98 €/m?2.

Im Wiesbadener Stadtteil Frauenstein wurden insgesamt 14 Transaktionen von unbebauten
Grundstucken registriert. Bei funf dieser Verkadufe handelte es sich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Der erzielte Bodenpreis lag hierbei durchschnittlich bei 3,56 €/m?2.

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht August 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 14.07.2025;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien August 2025; Destatis, Preise flir Wohnimmobilien im 1. Quartal 2025: +3,8 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 237, Destatis, Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Juni 2025: +7,9 % zum
Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 302 vom 18.08.2025; Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fur den Bereich der
Stadt Wiesbaden, Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025
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4.2

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um 2 unbebaute Grundsticke. Der Verkehrswert ist somit entsprechend
den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des Vergleichswertverfahrens
gemal der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Bodenwertermittilung

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

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fur den Bereich Wiesbaden einen Bodenrichtwert in
Hoéhe von 4,50 €/m? verdffentlicht.

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

Gemarkung: Frauenstein

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024

Bodenrichtwert: 4,50 €/m?

Nutzungsart: land- und forstwirtschaftliche Flache
Ackerzahl: 40

Bodenwertermittlung Flurstiick 124

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortsiblich und angemessen angesetzt.

424 m? X 4,50 €/m? = 1.908,00 €
Rundungsbetrag (0,10 %) 2,00 €
Bodenwert rund 1.910,00 €

Bodenwertermittlung Flurstiick 331/122

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

829 m? X 4,50 €/m? = 3.730,50 €
Rundungsbetrag (-0,01 %) -0,50 €
Bodenwert rund 3.730,00 €
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5. Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Fall sind keine wertmindernden oder werterh6henden Umstande bekannt, die als
Sonderwert zu bertcksichtigen waren.

Gutachten
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6. Verkehrswert

6.1

6.2

Grundlage flr die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Verkehrswert Flurstiick 124

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Bodenwert die
Grundlage.

Bodenwert 1.910,00 €
Verkehrswert per 30. September 2025 1.910,00 €
Verkehrswert in Worten: eintausendneunhundertzehn Euro

Verkehrswert Flurstiick 331/122

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall ausschlieRlich der Bodenwert die
Grundlage.

Bodenwert 3.730,00 €
Verkehrswert per 30. September 2025 3.730,00 €
Verkehrswert in Worten: dreitausendsiebenhundertdreiBig Euro

Verhaltniszahlen

Verkehrswert Flurstiick 124
Verkehrswert/Grundstlicksflache rd. 4,50 €/m?

Verkehrswert Flurstiick 331/122
Verkehrswert/Grundstiicksflache rd. 4,50 €/m?
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die iibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

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

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

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

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

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03869787 vom 04.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-980 . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Stadtplan

Stadtplan on-geo E
65201 Wiesbaden Geoport

MaBstab (|m Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit\ﬂarltehrsmfrashuktur_nerstadtplanlstunherderc. ive-Co Lizenz " g~
Weit unter gleick Beding " 2.0

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quells gabe ur ndert mitzufithren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Flurkarte
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Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebsude, StraBennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flachendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.
Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: @ GeoBasis-DE/LGE (2025), dl-de/by-2-0, Daten verandert
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03869787 vom 04.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Seite 1

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2025
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Luftbild

Orthophoto/Luftbild Hessen E

65201 Wiesbaden Geoport

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

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

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

] 500 m
Datenquelle

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03869787 vom 04.12.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-9e0 . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-gec® & Geoport® 2025
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Haftungsausschluss

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

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

und AufRenbereich. Dabei wurden nur solche Mangel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgeflihrt, um versteckte Mangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zuganglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass moglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

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

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von o&ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefiihrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrankungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschréankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt sdmtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfiillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

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

Die Uberprifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
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Gutachten

Aktenzeichen: 61 K 36/25 keine Anschrift / D-65201 Wiesbade
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 30. September 2025 Anlage 6 (b)

Haftungsausschluss

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

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

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

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