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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt: Mehrfamilienhaus
in Wiesbaden

Grundstiicksflache (gesamt): 722,00 m2
Wohnflache (gesamt): 491,49 m?
Gewerbeflache (gesamt); 312,45 m?
Wertermittlungsstichtag: 04.03.2013
Wert der Grundsticksflache je m2 550,00 €/m?
Bodenwert: 397.100,00 €
Vergleichswert nach Gebaudefaktoren: 1.402.395,00 €
Vergleichswert nach Ertragsfaktoren: 1.325.317,50 €
Ertragswert: 1.376.117,73 €
Wert der Wohn- und Gewerbeflache je m2; 1.711,57 €/m?
marktiblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt): 88.654,50 € (9,19 €/m? je Monat)

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen:
hieraus Jahresnettokaltmiete Gewerbe:

Verkehrswert / Marktwert:

54.310,00 € (9,21 €/m? je Monat)
34.344,50 € (9,16 €/m? je Monat)

1.376.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:
Obijektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

13/184
Mehrfamilienhaus
Wiesbaden

Wiesbaden, Blatt ***** Gemarkung Wiesbaden Innen, Flur **,
Flurstlick ***+*

der Vermdgensubersicht
04.03.2013
04.03.2013
03.11.2013
04.03.2013

Der Hausmeister
Der Gutachter Ronald Bitter

Fotos

Grundakte

Mietenaufstellung
Wohnflachenaufstellung

Boris Auszug zum Bodenrichtwert

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Geb&audeteile.
Verdeckte Schaden kdénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlcksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer bzw.
dessen Vertreter hieriiber Angaben gemacht hat. Diesbezlgliche
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittlung
sprengen.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberortliche Lage
Bundesland:
Ort:

Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

nachstgelegene Orte / Stadte:
Landeshauptstadt:

BundesstralRen:

Autobahnzufahrten:

offentliche tberortliche

Verkehrsmittel und Infrastruktur:

Hessen
Wiesbaden
ca. 280000

Wiesbaden ist die Hauptstadt des deutschen Landes Hessen und
mit seinen 15 Thermal- und Mineralquellen[2] eines der altesten
Kurbader Europas.

In der zweitgréf3ten Stadt Hessens wohnen zusammen mit den in
Wiesbaden stationierten US-amerikanischen Soldaten und ihren
Familienangehdrigen, die bei den Volkszahlungen nicht
bericksichtigt werden, knapp 287.000 Menschen. Der Grofl3raum
Wiesbaden, der neben der Stadt Wiesbaden hauptséchlich aus
dem angrenzenden Rheingau-Taunus-Kreis, den Stadten
Eppstein, Hochheim am Main, Hofheim am Taunus (alle Main-
Taunus-Kreis) und den Gemeinden Bischofsheim und Ginsheim-
Gustavsburg (beide Kreis Grol3-Gerau) besteht, zahlt etwa
570.000 Einwohner. Wiesbaden bildet eines der zehn
Oberzentren des Landes Hessen und bildet mit der rheinland-
pfalzischen Landeshauptstadt Mainz ein landertbergreifendes
Doppelzentrum. Des Weiteren zahlt die Stadt, ebenso wie
Frankfurt am Main, Mainz und Darmstadt, zu den Kernstadten
des Rhein-Main-Gebiets.

Mainz und Frankfurt
Wiesbaden

Durch das sudliche Stadtgebiet von Wiesbaden fuhrt in West-Ost-
Richtung die Bundesautobahn A 66 aus dem Rheingau in
Richtung Frankfurt am Main. Von ihr zweigen am Schiersteiner
Kreuz die A 643 nach Mainz und an der Anschlussstelle Mainzer
Stral3e die A 671 nach Hochheim am Main ab. Im Osten beruhrt
die A 3 das Stadtgebiet. Auf dieser Autobahn sind Gber das
Wiesbadener Kreuz Kdln und der Flughafen Frankfurt am Main
erreichbar. Folgende Bundesstral3en fuhren durch das
Stadtgebiet: B 54, B 262, B 263, B 417 und B 455.

A 66 in Biebrich/Schierstein/Erbenheim

Wiesbaden ist an das S-Bahn-Netz Rhein-Main angeschlossen.
Der Hauptbahnhof ist Endhaltestelle der S-Bahn-Linien S1, S8
und S9 aus Richtung Frankfurt am Main/Offenbach am
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nachstgelegene Flughéfen:

Innerortliche Lage

innerortliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerortliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der StralBe und im néher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im néheren

Main/Hanau. AuRerdem fiihrt von Wiesbaden aus die rechte
Rheinstrecke Uiber Ridesheim am Rhein bis nach Koblenz sowie
die Landchesbahn lber die Vororte Erbenheim, Igstadt und
Auringen/Medenbach nach Niedernhausen mit Anschluss nach
Limburg an der Lahn.

Alle Linien im Wiesbadener und Mainzer Stadtgebiet sind zu
einheitlichen Preisen innerhalb des Rhein-Main-
Verkehrsverbunds (RMV) zu benutzen. Fir Verbindungen aus
dem und in das Gebiet des Rhein-Nahe-Nahverkehrsverbunds
(RNN) kann auch dieser Tarif bis Wiesbaden angewendet
werden.

Frankfurt/Main

Stadtzentrum

Mischgebiet

offentlicher Nahverkehr

Anbindung an den Fernverkehr

StraRe

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs
medizinische Versorgung

Kindergarten

Schulen

Bus
S-Bahn
Bahn
Flughafen

zum Zentrum: in fuBlaufiger Entfernung
zu Geschéften: in ful3laufiger Entfernung
zu Bus/StraRenbahn: in fuBBlaufiger Entfernung

zum Bahnhof: in fuBlaufiger Entfernung

sehr gut

gut

Mehrfamilienhauser
Wohn-Geschaftshauser

Birogebaude

altere Bebauung
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Umfeld: Geschlossene Bebauung mit klassischen Wiesbadener Altbauten,
typischerweise aus der letzten Jahrhundertwende

Bebauungsdichte im Umfeld: geschlossene Bebauung
Uberwiegende Bauhohe: Uberw. mehrgeschossig
Immissionen: geringe

Topographische Grundstuickslage: eben
Grundstuickszuschnitt: guter Zuschnitt

rechteckige Grundstiicksform

Anmerkungen zur innerdértlichen Die Adolfsallee gehort in Wiesbaden zu den klassischen

Lage: Altbaualleen. Zwischen den Hauserzeilen befindet sich eine
parkahnliche angelegte Griinflache. Die einzelnen Fahrstreifen
sind jeweils als Einbahnstral3e ausgefihrt.

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten: = die Grundbuchdaten wurden am 6. Marz 2013 vom Gutachter
direkt beim Grundbuchamt abgefragt.

wertbeeinflussende Belastungen Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von

in Abt. Il des Grundbuchs: Wiesbaden Blatt ****** wertbeeinflussenden Eintragungen:
Anmerkungen zu Abt. Il des Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
Grundbuchs: verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht

berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gdf.
valutierende Schulden

- beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden

- bei Beleihungen berlicksichtigt werden

- bei einer Preis(Erlds)aufteilung sachgemal beriicksichtigt
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werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

sonstige nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten vorhanden.
Rechte und Lasten:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten- Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgeman nicht
verzeichnis: eingesehen.

Gof. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Denkmalschutzbehoérde besteht
Denkmalschutz

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- = Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
plan: dargestellt als:

Informationen zur Bodenrichtwertzone

Gemeinde Wiesbaden
Gemarkung Wiesbaden
Zonaler Bodenrichtwert 550 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone 29
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2012
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone
Qualitat Baureifes Land
Beitragszustand  erschlielBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Flache des Richtwertgrundstiicks -
Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ) 2,4
Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung
- Der Mietenaufstellung
- der Flachenaufstellung

durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen
- der Baugenehmigung

- dem Bauordnungsrecht

- der verbindlichen Bauleitplanung

wurde auftragsgemalr nicht geprift.

4.3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auf’enanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweise wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und

tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

Klassisches Mehrfamilienhaus bestehend aus Vorderhaus und angebautem Hinterhaus (zweistdckig)

Derzeitige Nutzung

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 5 Stellplatze.

ErschlieBung
Art der StralRe:
Verkehrsdichte:

StraRenausbau:

Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschlusse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

Wohn-Geschéftsstralle
wenig

voll ausgebaut

Gehwege einseitig

Zwischen beiden Fahrspuren befindet sich ein Park -&hnlich
angelegter Grinstreifen.

nicht ausreichend vorhanden

Strom

Wasser

Gas
Kanalanschluss
Telefonanschluss

Kabelfernsehen

dreiseitige Grenzbebauung

auftragsgemass nicht gepruft, nicht Gegenstand der
Beauftragung

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

AulRenanlagen, Garagen und sonstige Nebengeb&ude

Art der vorhandenen AulRen-
anlagen:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Wegebefestigung
Hofbefestigung
befestigte Stellplatzflache/n
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Qualitat und allgemeine
Beurteilung der Au3enanlagen:

Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

Stutzmauern
Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

durchschnittlich

4.4 Allgemeine Beschreibung Mehrfamilienwohnhaus

Gebaude
Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Anzahl der Geschosseinheiten:

Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Anteil Gewerbe:

Keller

Dachausbau:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen in den letzten
20 Jahren:

Wohn- und Geschéftshaus
1900

4

4

ca. 50,00 %

2

ca. 50,00 %

voll unterkellert

voll ausgebaut

Durch die Sanierung des Gebaudes entstand im obersten
Stockwerk eine Maisonette - Wohnung Uber zwei Ebenen.

Das Gebaude wurde laufend in Stand gehalten.

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuhrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Mauerwerk und Wande

KellerauRenwéande:

Kellerinnenwéande:

verputzt

gestrichen

konventionelles Mauerwerk

Naturstein

Mauerwerk

Ziegelmauerwerk

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau
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Art der Aul3enwande:

Bekleidung der AuRenwand:

Tragwande innen:

sonstige Innenwande:

Boden im Keller:
Treppen

vorhandene Treppen:

einschalige Konstruktion

Putz

Das Hinterhaus ist unverputzt. (Sicht Mauerwerk/Klinker)

Mauerwerk

Mauerwerk

voll unterkellert

Geschosstreppe/n

Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

Kellertreppe/n innen

Treppe zum Dachraum

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk: Pfettendach

Holzkonstruktion

Flachdach
Sattel-Giebeldach

Dachform:

Dacheindeckung: Schiefer

Bitumenbahnen

Regenrinnen und Fallrohre: Titanzink

Anmerkungen:

Die Fassade des Haupthauses ist aufwandig verziert und in gutem Zustand.Die Hoffart ist
auRergewohnlich aufwandig durch Stuckornamente verziert. In den Wohnung und den
Gewerbeeinheiten ist teilweise sehr schoner Original- Stuck erhalten.

Haustechnik
Etagenheizung

Ausfiihrung und Art der Heizung: | In den Wohnungen sind Gas-Etagen-Heizungen verbaut.
Lediglich eine Wohnung im Hinterhaus (erstes OG) verfligt Giber
einen Gas Einzelofen sowie einen Ol-Einzelofen.

Sonstige Haustechnik

Warmeubergabe: Heizkorper
Einzelofen
Anm.: Einzel-Ofen befinden sich lediglich in der Wohnung erstes
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OG Hinterhaus

Elektroinstallation: Mindeststandard, Ausstattungswert 1 nach RAL RG 678

moderne zeitgemale Ausstattung, Ausstattungswert 2 nach RAL
RG 678

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein: Der bauliche Zustand ist gut
Instandsetzungsbedarf: geringfiigig erforderlich
Modernisierungsbedarf: geringflgig erforderlich
Belichtung, Besonnung: gut

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Seite 13 von 58



Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau -  Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen wére.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahe kommt, muissen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. 8 8 Abs. 1 der ImmoWertV mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhéht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wéahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie z.B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrége kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise berlcksichtigt werden. Kuinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (8 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu bericksichtigen, wenn sie mit hinreichender

Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfigung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsdchlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) fur vergleichbare Objekte, so kann fiir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte miissen
mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist
aufgrund der Individualitdét von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fiur das zu bewertende Objekt
geeignete Kaufpreise sowie Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur

Ergebnisunterstiitzung durchgefiihrt. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
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Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (88 17-20 ImmoWertV) werden vorrangig solche bebauten
Grundstlicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfRen (z.B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (88 21-23 ImmoWertV) werden solche Grundstiicke vorrangig bewertet,
die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen Eigennutzung
verwendet werden. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und Sachwert der

baulichen Anlagen.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

o fur das zu bewertende Grundstiick die fur marktkonforme Sachwertermittlungen erforderlichen
Daten ( Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren ) zur Verfligung stehen

e ein weiteres Verfahren grundsétzlich der Ergebnisunterstiitzung dient

o ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstiickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Geb&udekonzeption) ihm  alternativ.  zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.
Eine Sachwertermittiung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach

grundséatzlich auch fiir Ertragsobjekte sachgemaf3. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger
Ertrag / Rendite gesichert.
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6 Bodenwertermittlung

Die Preishildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke (z.B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte und auch statistische Auswertungen von
Zeitungsannoncen und Maklerangeboten), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden sind. Der
Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen 8§15
der ImmoWertV zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.
Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese an
Stelle oder ergdnzend zur Bodenwertermittiung (im Vergleichsverfahren 8§ 15 Abs. 1 Satz 3 und 4

ImmoWertV) herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e der oOrtlichen Verhéltnisse,
e derLage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fr vergleichbare unbebaute
Grundstlcke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale* oder als ,punktuelle® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (8§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fiir eine in der Karte (in der Regel grundstiicksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (8§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den

Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,

spezielle Lage, Art und MalR3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt) oder
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Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom

Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstucks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung

Wiesbaden Fkokkk Wiesbaden Innen

Summe aller Flurgrundstiicke:

Wert des verzinslichen Grundsticksteils
fur die Bebauung angemessene Grundstiicksgro3e
angemessener Bodenpreis pro m2

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage

6.2 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes

Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)
Gemeinde Wiesbaden

Gemarkung Wiesbaden

Zonaler Bodenrichtwert 550 EUR/m?2

Nr. der Bodenrichtwertzone 29

Stichtag des Bodenrichtwerts  01.01.2012
Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone
QualitatBaureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart  Mischgebiet

Flache des Richtwertgrundstiicks -

MalR der baulichen Nutzung (WGFzZ) 2,4

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Grofie
722,00 m2

722,00 m?

722,00 m?
550,00 €
397.100,00 €

397.100,00 €
0,00 €
397.100,00 €
0,00 €
397.100,00 €
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7 Bauschaden, Mangel und Instandsetzungsmafinahmen

Baumangel sind Fehler, die dem Gebé&ude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z .B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &aufere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die Schéatzung
kann durch pauschale Anséatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich erforderlichen
Aufwendungen  zur Herstellung eines normalen  Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, Uberschlagig geschétzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vonhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

7.1 Mehrfamilienwohnhaus: Ermittlung und Aufzahlung der

Bauschaden
Bauschaden Wert /€
Hinterhaus Schaden EG ( s. Fotodokumentation) 4.500,00 €
Summe der Bauschaden 4.500,00 €
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8 Grundlagen fir die Berechnung / Wertermittlung

8.1 Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer® abzliglich
des tatséchlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebéudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhéngenden kiinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeithah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das
Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA NW) angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden Restnutzungsdauer werden die
Mallnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die Modernisierungspunkte
ergeben.

8.1.1 Mehrfamilienwohnhaus

Gebaudedaten
Gebaudeart nach NHK 2000 Mehrfamilienhaus
tatsachliches Baujahr 1900
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80
Modernisierungsmaflnahmen --- Modernisierungsgrad ---

Punkte  Punkte

nicht wenig mittel voll max.  vergeben

» Treppenhaus saniert . (1) 0,67
» Restaurierung der Fassade . (1) 0,67
» Einbau isolierverglaster Fenster und Tiiren . (2) 1,33
» Verbesserung der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom) . (2) 1,33
» Einbau einer neuen Sammel- oder Etagenheizung o (2) 2,00
» Warmedammung der Fassade / oberste Geschossdecke . (2)
» Einbau / Modernisierung von Badern / WC's o (2) 2,00
» Erneuerung der Dacheindeckung . (2) 1,33
» Modernisierung des Innenausbaus (Decken, Wande, FuRbéden) ° 3) 3,00
» Wesentliche Anderung/Verbesserung der Grundrissgestaltung . 3) 2,00
Summe (20) 14,33
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

Modernisierungsgrad

Gebaudealter 1 Punkt 5 Punkte 10 Punkte 15 Punkte 20 Punkte
80 8 16 >24< >32< 40
70 12 19 26 33 41
60 20 23 29 35 42
50 30 30 34 39 45
40 40 40 40 43 48
30 50 50 50 50 53
20 60 60 60 60 60
10 70 70 70 70 70
0 80 80 80 80 80

Die Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer erfolgt durch Interpolation im markierten
Bereich der Tabelle unter Beriicksichtigung der vergebenen 14,33 Modernisierungspunkte und dem
Gebaudealter von >80 Jahre.

Restnutzungsdauer

modifizierte Restnutzungsdauer nach AGVGA 31 Jahre
Zuschlag wegen weiterer umfassender Sanierungen und Modernisierungen + 30 Jahre
Restnutzungsdauer des Gebaudes 61 Jahre

Das Gebaude wurde in den neunziger Jahren umgebaut, aufgestockt und saniert. Dadurch halten wir
ein fiktives Baujahr um 1994 fur gerechtfertigt.

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 14,33 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
fur das Gebéaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer - 61 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 19 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2013
abzuglich Gebaudealter (fiktiv) - 19 Jahre
fiktives Baujahr Mehrfamilienwohnhaus 1994
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8.2 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Maf3gaben
zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringflgig von den Vorschriften (DIN 277, Il BV, WoFIV) abweichen; sie ist
daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Wohnung 1. 0G 196,00
Wohnung VH DG 165,48
Wohnung 3 HH Schépers 64,54
Wohnung 4 HH Klein 65,47
Summe aller Flachen 491,49

Gewerbeflache Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Gewerbeeinheit 1 137,00
Gewerbeeinheit 2 175,45
Summe aller Flachen 312,45
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9 Vergleichswertverfahren

9.1 Vergleichswert nach Gebaudefaktoren

Ermittlung eines angemessenen Geb&udefaktors

Gebaudefaktoren fiir bebaute Grundstiicke werden zweckmaRigerweise getrennt fir unterschiedliche
Gebaudeklassen ermittelt. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Klassifizierung der Grundstiicke
gemal 8 15 Abs. 2 ImmoWertV (gleichartige Grundstuicke sind solche, die insbesondere nach Lage
und Art und MaRR der baulichen Nutzung sowie Grof3e und Alter der baulichen Anlage vergleichbar

sind) erfolgt.

Nach ,Simon Kleiber* stellen Gebaudefaktoren nichts anderes dar als ,stichtagsbezogene,
alterswertgeminderte und verkehrswertorientierte  Normalherstellungskosten  flr  bestimmte
Gebaudearten mit einer bestimmten Restnutzungsdauer, wobei diese sogar den Bodenwertanteil mit
umfassen, sofern sie nicht allein aus dem Gebaudewertanteil abgeleitet worden sind“. Dabei handelt
es sich nicht um Normalherstellungskosten i.S. gewéhnlicher Herstellungskosten, sondern um solche,
die im VerauRerungsfall erzielbar sind, d.h. Marktanpassungsab- bzw. —zuschldge werden damit

bereits berlcksichtigt.
EinflussgroRen des Gebaudefaktors sind neben der Ausstattung des Gebaudes auch die

Grundstuckslage. Aufgrund der Gebaudeausstattung und Lage wird ein Gebaudefaktor von 1.750,00

pro mz2 fir angemessen erachtet.

Ermittlung des Vergleichswertes anhand des Gebaudefaktors

Nutzflache 803,94 m?
Gebéaudefaktor X 1.750,00 €/m?
Baumangel und Schaden - 4.500,00 €
Vergleichswert aufgrund des Geb&udefaktors 1.402.395,00 €

9.2 Vergleichswert nach Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind definiert als Quotient aus dem erzielten Kaufpreis und dem marktlblich
erzielbaren jahrlichen Ertrag. Sie werden als durchschnittlicher Wert aus der Vielzahl der
Einzelkauffalle fir gleichartige Grundstiicke gebildet. Man ermittelt also aus einer Anzahl von

Kauffallen vergleichbarer Grundstiicke einen repréasentativen, durchschnittlichen Ertragsfaktor.
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Multipliziert man nun den ermittelten Ertragsfaktor mit dem jahrlichen Ertrag eines zu bewertenden

vergleichbaren Grundstiicks, so erhélt man einen Vergleichswert fur das Bewertungsobjekt.

Niedrige Ertragsfaktoren gelten fir Hauser in einem schlechten baulichen Zustand und fir Hauser mit
hohen, ausgereizten Mieten. Hohe Ertragsfaktoren gelten fur Hauser im guten baulichen Zustand und
moderaten Mieten. Die Lage des Grundstiickes hat weniger Einfluss auf die Ertragsfaktoren. Das
Lage-Kriterium wird Uberwiegend in der Miethdhe bericksichtig. Gut gelegene Immobilien erzielen
hohe Mietertrédge, schlecht gelegene wenig Miete. Allerdings reduzieren in der Regel lagebedingte

erhohte Risiken eines Mietausfalls die Ertragsfaktoren.
Der aus den Vergleichswerten ermittelte Ertragsfaktor von 15,00 wird aus den vorstehenden Griinden

fir angemessen erachtet. Dieser Ertragsfaktor entspricht einer Kapitalverzinsung (Vergleichswert /
Jahres-Nettokaltmiete) von 6,67 %

Ermittlung des Vergleichswertes anhand des Ertragsfaktors

Nettokaltmiete gesamt 88.654,50 €
angemessener Ertragsfaktor X 15,00
Baumangel und Schéaden - 4.500,00 €

Vergleichswert = (Nettokaltmiete x Ertragsfaktor)
Vergleichswert nach Ertragsfaktor 1.325.317,50 €
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10 Ertragswertermittlung
Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung ( 88 17 — 20 ImmoWertV)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung
des Grundstickswerts (bzw. des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (88 10 - 12 ImmoWertV) ermittelt, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als
angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem

Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz

aus dem Reinertrag des Grundstiicks abziglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.
Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B. wertbeeinflussende Umsténde), die bei

der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, werden bei der Ableitung des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf bertcksichtigt.
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10.1 Ertragswertberechnung: Mehrfamilienwohnhaus

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung

Wohnflache insgesamt 491,49 m?

durchschnittliche marktlbliche Nettokaltmiete monatlich je m2 9,21 €

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung = 54.310,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr - 8.527,90 €
Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr 45.782,10 €

Ertrag aus der gewerblichen Nutzung

Gewerbeflache 312,45 m?

durchschnittliche marktibliche Nettokaltmiete monatlich je m? 9,16 €

Rohertrag pro Jahr (Gewerbeflache x Nettokaltmiete x 12 Monate) = 34.344,50 €
312,45 m?x 9,16 € x 12

Bewirtschaftungskosten Gewerbe pro Jahr - 5.902,26 €
Reinertrag aus gewerblicher Nutzung pro Jahr = 28.442,24 €

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag

anteiliger verzinslicher Bodenwert 397.100,00 €

Liegenschaftszinssatz 5,20 %

Gesamt-Reinertrag 74.224,34 €
(Wohnen: 45.782,10; Gewerbe: 28.442,24)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag - 20.649,20 €
397.100,00 € x 5,20 % =20.649,20 €

Gebéaudeertrag = 53.575,14 €
Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 61 Jahren Restnutzung und 5,20 % X 18,3577
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) = 983.517,73 €
vorlaufiger Ertragswert Mehrfamilienwohnhaus 983.517,73 €

10.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Mehrfamilienwohnhaus + 983.517,73 €
Bodenwert + 397.100,00 €
Wertminderung wegen Bauschaden und Baumangeln - 4.500,00 €
Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert = 1.376.117,73 €
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10.3 Erlauterung z. d. Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 18 Abs.2 ImmoWertV). Die Basis fir
den Rohertrag ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der
jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatséchlichen, sondern die markttbliche Ertrége
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar genutzten Grundstliicken aus der Mietpreissammiung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel der Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrédge ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus den vertraglichen

Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation: Mehrfamilienwohnhaus

Tatsachliche Nettokaltmiete

Nutz- bzw. tatsachliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen = pro m?2 monatlich jahrlich
Wohnen
Wohnung 1. OG 196,00 m2 | 12,76 € 2.500,96 €  30.011,52 €
Wohnung VH DG 165,48 m2 | 8,04 € 1.330,46 € 15.965,51 €
Wohnung 3 HH Schéapers 64,54 m2 | 289¢€ 186,52 € 2.238,25 €
Wohnung 4 HH Klein 65,47 m2 | 8,04 € 526,38 € 6.316,55 €
Summe Wohnen 454432 € 54.531,82 €
Gewerbe
Gewerbeeinheit 1 137,00 m2 10,51 € 1.439,87 € 17.278,44 €
Gewerbeeinheit 2 175,45 m2 8,74 € 1.533,43 € 18.401,20 €
Summe Gewerbe 2.973,30 € 35.679,64 €
Summe 7.517,62€  90.211,46 €
Langfristig erzielbare, marktibliche Miete
Nutz- bzw. marktiibliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen = pro m? monatlich jahrlich
Wohnen
Wohnung 1. OG 196,00 m2 | 10,00 € 1.960,00 €  23.520,00 €
Wohnung VH DG 165,48 m2 | 10,00 € 1.654,80 € 19.857,60 €
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Wohnung 3 HH Schapers 64,54 m2 | 6,00 € 387,24 € 4.646,88 €

Wohnung 4 HH Klein 65,47 m2 | 8,00 € 523,76 € 6.285,12 €
Summe / Rohertrag Wohnen 452580 €  54.309,60 €
Gewerbe

Gewerbeeinheit 1 137,00 m2 | 10,00 € 1.370,00 € 16.440,00 €

Gewerbeeinheit 2 175,45m2 | 8,50 € 1.491,32 € 17.895,90 €
Summe / Rohertrag Gewerbe 2.861,32€  34.33590 €
Summe / Rohertrag 7.387,13 € 88.645,50 €

Die ortsuiblichen Mieten wurden durch Inaugenscheinnahme in Verbindung mit dem Wiesbadener
Mietspiegel zum 1.1.2012 in Ansatz gebracht. Hierbei ergeben sich Differenzen zum tatsachlichen

Vermietungsstand.

Wohnung 1 ist unseres Erachtens sehr hoch vermietet. Hier halten wir zehn Euro je Quadratmeter flr
angemessen.
Dagegen halten wir die Dachgeschosswohnung im Vorderhaus (hochwertig sanierte Maisonette-

Wohnung) fur untervermietet. Auch hier halten wir zehn Euro fur angemessen.

Entsprechend der vorangestellten Ausflihrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende

durchschnittliche Mieten fir das Gebaude:

Wohnflachen 9,21 € je m2

Gewerbeflachen 9,16 € je m2

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter regelmaRig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (8 19
ImmoWertV) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundsticke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fur
die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des
Grundstiicksreinertrags berticksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur
die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder sonstige

Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Mehrfamilienwohnhaus
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Fur den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 264,31 € / Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Wohnflache 12,99 € / m* Wohnflache p.a.
¢ Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 1.086,20 €

Gesamt 8.527,90 €

Fur den Gewerbeanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 264,31 € / Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Gewerbeflache 15,00 € / m? Gewerbeflache
p.a.

¢ Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 686,89 €

Gesamt 5.902,26 €

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, 8§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berucksichtigung einer Wertsteigerung marktublich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdgen von Grundstiicken, die mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundséatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. 88 17 - 20 ImmoWertV). Er ist mit Ublichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als wesentlicher Rechen-
Parameter in der Grundstickswertermittiung um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatz: Mehrfamilienwohnhaus

Gebaudeart / Quelle Spanne Liegenschaftszinsen

Mehrfamilienhauser (IVD: Vier- bis Mehrfamilienhaus, bundesweit , 4,00 bis 5,50 %
Stichtag: 01.01.2008)

Liegenschaftszinssatz nach Auswertung 5,20 %

Anm. zur Wahl des Liegenschaftszinssatzes:

Der Liegenschaftszinssatz  wurde gewéhlt in  Anlehnung an den  Wiesbadener
Grundstiicksmarktbericht des Jahres 2012

Punkt 7.2 Liegenschaftszinssatze/gemischt genutzte Grundstiicke mit gewerblichem Anteil >50 %

(modernisierter Altbau bzw. Neubau)

Hier 5,2 %. Wir halten das fir angemessen.
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11 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert
Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemaf § 8 der
Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung

ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Gebaudefaktor): (1.744,40 € pro m? Nutzflache) 1.402.395,00 €
Vergleichswert (Ertragsfaktor): (1.648,53 € pro m? Nutzflache) 1.325.317,50 €
Ertragswert: (1.711,72 € pro m? Nutzflache) 1.376.117,73 €

Unter Berticksichtigung der Marktverhaltnisse in Wiesbaden, sowie der errechneten Werte, wird der
Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Mehrfamilienhaus *****, *xxxkx+x in \Niesbaden*

zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2013 sachverstandig geschatzt auf

1.376.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt und beinhaltet die derzeit gultige

Mehrwertsteuer.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Prifung der Verhdltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am
Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein personliches Interesse.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht

zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

Wiesbaden, den 01.02.2011

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Seite 29 von 58



Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau -  Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

12 Verzeichnis der Anlagen

. Eingangstur

. Klingelanlage

. Fassadendetails

. innen: Ansicht Hofdurchfahrt

. Blick in die Hofeinfahrt

. Detailansicht der Stuckelemente in der Hofeinfahrt
. Innenhof

. Ansicht der Fassade Hinterhaus

© 00 N o 0o B~ W DN PP

. Ansicht Erdgeschoss Hinterhaus

=Y
o

. Hofansicht des Vorderhauses

=
=

. Eingang zum Treppenhaus

[N
N

. Satellitenansicht

=
w

. Lage auf Stadtplan

'—\
N

. Lage auf Stadtplan 2

=
(631

. Anlage Gaszahler

. Kelleransicht Vorderhaus

i
)

. Elektroinstallation

=Y
(o]

. Kelleransicht Hinterhaus

[N
©

. Decke uber EG im Hinterhaus

N
o

. Standard Sanitar Vorderhaus

N
[y

. Elektroinstallation Vorderhaus Erdgeschoss

N
N

. Ansicht Treppenhaus

N
w

. Zimmeransicht Vorderhaus Obergeschoss

N)
N

. Ansicht Stuckelemente

N
(631

. Beispiel Kiichenansicht Vorderhaus

N
»

. Stuckelemente Vorderhaus

N
~

. Standard Badezimmer im Vorderhaus

N
oo

. Gas-Etagen-Heizung im Vorderhaus

N
©

. Warmwasserbereitung (Standard)

w
o

. Ansicht Gewerbeeinheiten Vorderhaus

. Dachaufsicht des Hinterhauses

w w
N

. Ansicht Arztpraxis im Vorderhaus
. Ansicht Stuck - Details
. Gaste WC (Standard)

. Balkon des Vorderhauses

W W w w
o o b~ W

. Fassaden -Detail

w
~

. Wohnung im Dachgeschoss

w
oo

. Wohnung im Dachgeschoss 1
Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Seite 30 von 58



39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
48.

49

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Ansicht Galerie im Dachgeschoss
Ansicht Badezimmer im Dachgeschoss
Ansicht Heizung im Dachgeschoss
Zimmer Dachgeschoss

Zimmer Dachgeschoss 2
Dachgeschoss Wohnzimmer
Hinterhaus Ofenheizung

Hinterhaus Wohnung erstes OG
Hinterhausheizung 2. OG

Standard Elektro Hinterhaus 2. OG

. Treppenhaus Hinterhaus
50.
51.
52.
53.
54.
55.

Schadensbild Hinterhaus Erdgeschoss

Schadensbild Hinterhaus Erdgeschoss (Werkstatt)

Hofansicht
Auszug aus der Bodenrichtwert -Karte
Mietenaufstellung

Stellplatzgenehmigung

Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

e Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeigerverlag,

Kdln, 1998Market-Value, Software Version 6.0 Net, Fachbuch und Kompendium

e BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August 1997, zuletzt gedndert am 21.

Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)BGB:

veroffentlichen Fassung vom 21. Juni 2002BauNVO: Baunutzungsverordnung vom 23. Januar
1990, zuletzt geandert am 22. April 1993WertV: Wertermittlungsverordnung vom 11.Juni 1991,
zuletzt gedndert am 18. August 1997WertR: Wertermittlungsrichtlinien 2006 — (WertR 2006)
vom 1. Marz 2006 veroffentlicht im Bundesanzeiger Nr. 108a vom 10. Juni 2006 (Berichtigung

vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

Burgerliches Gesetzbuch, in der zuletzt
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13 Anlagen

Eingangstur
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Klingelanlage

Fassadendetails
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innen: Ansicht Hofdurchfahrt

Blick in die Hofeinfahrt
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Detailansicht der Stuckelemente in der Hofeinfahrt

Innenhof
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Ansicht der Fassade Hinterhaus
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Hofansicht des Vorderhauses

Eingang zum Treppenhaus

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Seite 37 von 58



Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau -  Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

L

mlw ) Im)

Satellitenansicht

- ——
s -} . -
Lussent ocum .
< Syabe - v Croeme %
pokznelm® Wetshaden Lunenplats Prara 3 = »
1} Sangon = % P N
) L3037 l Satell
";é = o Man Halle o Rm\“’m
7 Landeshitbothes 3037 Verks
Rheinstrabe L3039 B esaden - Miseom o 3
a7 2 Warshaden
L3037 o~ Apoilo ¥mo-Cenmer g
Poeded 0 ] g ™ 3’ -
Alerarde! =
3
z &
-
g £ g
ge
' % K644 Adeowss 2
Y Sutebetes g’
s
g 3
@
“ % g
9,‘, 2 x
L '00 ; o
n bed % 3
Awrechtstratie M B
A jen &
0? Q I : Hoosscno Zerwral
(;60 0&-} 2 1t Datedrrerarbed
AN = !
b - 1
", ¥ % 5 hringstrade -
% 4 " 4 2
P ot g ag ° 3
Jasta®o & 2 g
§ Heumsches §
- & Q'; T = = 4 Meustotium des 0
1 f A Mo und fir Spoft 3
L kﬂ’& Hotel Am e [ g
""G "‘Fn Lrvdeshon s 3 = .
¢ n O s . . Kartercaten 02017 GeoBase DEBKG 102008). Google - Problem meldi

Lage auf Stadtplan

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Seite 38 von 58



Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau -

Fredhof
o
P
L
g, o&
&7 %
. 0
&, \ %
2 Stag,,
@3>
f(,‘ Westend
o
b TR
%
"Go
KBas
Rhengauvietsl z
%
o
b
»n b
oS
F 4 f
&
oy f
% £
% 5

1G9

L3037

Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

g
% S
b 1
%,
- Apothebss gartar
<
=
§ ss
\J g ¥aie
< F oo
L piritant & Barstaditt o
: ™ e
§ a3
Mitss 4
3
-3
* ol
> ve
3 3
P
Rberntralle ’%" . 3
% At g
3 %
% % ~\
¥ % (¥ i
e et
S 3
s =
4 = <
u“ S 2 «
ostan-Strosomann R0 (34
@
” ‘5 ~ '\-‘
$LER0 \
%
%
® "
: 0
: @
F Sidest
i
i?- 435
-
@
-
Wieshadan £X S
Lage auf Stadtplan 2

Anlage Gaszahler

Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau

Bierstadt

Satellit
o

Verkehr

PoPNEane

13030

Seite 39 von 58

,‘v,,x-#ﬂmj

IR
A%

e



Ronald Bitter Dipl.-Ing. Hochbau -  Mehrfamilienhaus in Wiesbaden

Kelleransicht Vorderhaus
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Elektroinstallation
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Standard Sanitar Vorderhaus

Elektroinstallation Vorderhaus Erdgeschoss
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Ansict Treppenhaus

Zimmeransicht Vorderhaus Obergeschoss
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Ansicht Stuckelemente

Beispiel Kiichenansicht Vorderhaus
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Stuckelemente Vorderhaus

Standard Badezimmer im Vorderhaus
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Gas-Etagen-Heizung im Vorderhaus

Warmwasserbereitung (Standard)
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Dachaufsicht des Hinterhauses
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Ansicht Arztpraxis im Vorderhaus

Ansicht Stuck - Details
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Gaste WC (Standard)

Balkon des Vorderhauses
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Fassaden -Detail

Wohnung im Dachgeschoss
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Wohnung im Dachgeschoss 1

Ansicht Galerie im Dachgeschoss
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Ansicht Badezimmer im Dachgeschoss

Ansicht Heizung im Dachgeschoss
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Zimmer Dachgeschoss

Zimmer Dachgeschoss 2
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Hinterhaus Ofenheizung
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Hinterhaus Wohnung erstes OG

Hinterhausheizung 2. OG
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Standard Elektro Hinterhaus 2. OG

Treppenhaus Hinterhaus
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Schadensbild Hinterhaus Erdgeschoss (Werkstatt)
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Hofansicht

ST UG
L £° )
Auszug aus der Boden

richtwert -Karte
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