Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K 54/24

NASEDY

1. Verkehrswert: 408.000,00 Euro

2. Verkehrswert: 409.000,00 Euro

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

24.04.2025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

der im Grundbuch von Naurod Blatt 1800 eingetragenen
Grundstlcke (Wohnbauflachen)

1.

eingetragen unter Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis

Flur 2, Flurstiick 138/1, Gebaude- und Freiflache, 390 m?
Rudolf-Dietz-StraRe 19b, 19c in 65207 Wiesbaden

sowie

2,
eingetragen unter Ifd. Nr. 5 im Bestandsverzeichnis

Flur 2, Flurstiick 138/2, Gebaude- und Freiflache, 391 m?
Rudolf-Dietz-Strae 19, 19a in 65207 Wiesbaden

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.02.2025

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNGEN

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K 54/24

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
13.02.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsobjekt: Unbebautes Grundstiick (Wohnbauflache), Flur 2, Flurstiuck 138/1
Adresse: Rudolf-Dietz-Strale 19b, 19¢ in 65207 Wiesbaden

Grundstuicksgrofie: 390 m?

Lage: Stadtbezirk Naurod, gute Lagequalitat

Detailangaben: Wohnbauland, vorteilhafte Grundstiicksstruktur (Zuschnitt, Topografie

etc.), Bebauungsplan ,Zwischen Auringer Stral3e und B455¢
Bauliche und sonstige Anlagen: Nichtzutreffend.

Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale: Nichtzutreffend.

Vergleichswert (Verfahrenswert) rd.:  408.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 408.000,00 €
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2,

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K 54/24

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
13.02.2025
(Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsobjekt: Unbebautes Grundstiick (Wohnbauflache), Flur 2, Flurstlick 138/2
Adresse: Rudolf-Dietz-StralRe 19, 19a in 65207 Wiesbaden

Grundstuicksgrofie: 391 m?

Lage: Stadtbezirk Naurod, gute Lagequalitat

Detailangaben: Wohnbauland, vorteilhafte Grundstiicksstruktur (Zuschnitt, Topografie

etc.), Bebauungsplan ,Zwischen Auringer Stral3e und B455¢
Bauliche und sonstige Anlagen: Nichtzutreffend.

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale: Nichtzutreffend.

Vergleichswert (Verfahrenswert) rd.:  409.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 409.000,00 €
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.02.2025
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2 ALLGEMEINE ANGABEN
21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

Aktenzeichen:
Auftrag:

Beschluss:

Versteigerungsobjekte:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Glaubigerin:
Unterlagen des Schuldners:

Sonstige Auskunfte und Informatio-
nen (vom SV eingeholt):

Mainzer StralRe 124, 65189 Wiesbaden
61 K 54/24

Vom 07.01.2025

Vom 12.11.2024

In der Zwangsversteigerungssache

XXXXX
- Glaubigerin -
Prozessbevollmachtigte:
Rechtsanwalte XXXXX
gegen
XXXXX
- Schuldner -

Der Schuldner ist Eigentimer der im Grundbuch von Naurod Blatt
1800 eingetragenen Grundstlicke

Lfd. |Gemarkung |Flur |Flur- |Wirtschaftsart und Lage Grole
Nr. stick m?

4 Naurod 2 138/1 | Gebaude- und Freiflache, | 390
Rudolf-Dietz-Stralle  19b,
19¢

5 Naurod 2 138/2 | Gebaude- und Freiflache, | 391

Rudolf-Dietz-Stralle 19,
19a

[ 1] Ausfertigung des Anordnungsbeschlusses
[ 2] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Naurod Blatt 1800

Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.

[ 3] Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei; Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden

[ 4] Bodenrichtwertauskunft, online-Abfrage; Bodenrichtwertinforma-
tionssystem (BORIS) Hessen

[ 5] Schriftliche Auskunft zu denkmalrechtlichen Eigenschaften; Lan-
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:
Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 54/24; VVerkehrswertgutachten
Unbebaute Wohnbau-Grundstiicke, Rudolf-Dietz-Stral’e 19 -19c, 65207 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.02.2025

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis:

241.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzungen u.a.:

2413 Denkmalschutz

Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG:

1

desamt fir Denkmalpflege Hessen,
Denkmalverzeichnis

[ 6] Auskunft zur Bauleitplanung der Stadt Wiesbaden; Bauleitpla-
nungsportal, online-Abfrage

[ 7] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis und zum

Planungsstand der Grundstlicke bzw. aus der Bauakte; Stadt

Wiesbaden, Bauaufsichtsamt

[ 8] Schriftiche Auskunft zur Erschlieungsbeitragssituation; Stadt
Wiesbaden, Tiefbau- und Vermessungsamt

[ 9] Internetrecherchen

Denkmalerfassung und

13.02.2025
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

13.02.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Im Baulastenverzeichnis sind fir die Bewertungsgrundstiicke keine
Baulasten verzeichnet.

Die Bewertungsgrundstuicke befinden sich im Bereich des qualifizier-
ten Bebauungsplans 1967/02 ,Zwischen Auringer Strale und B455¢,
rechtskraftig seit 09.08.1967, mit seiner 1. Anderung 1971/02,
rechtskraftig seit 16.11.1979..

Art der baulichen Nutzung: WR - Reines Wohngebiet
Geschosszahl: max. |;

Bauweise: offene Bauweise

Mal der baulichen Nutzung: GRZ: 0,4; GFZ: 0,5
Dachform: Satteldach, Walmdach und Flachdach
Dachneigung ca. 25 °

Gemal schriftlicher Auskunft sind die Bewertungsobjekte derzeit
nicht als Kulturdenkmaler gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) oder als Bestandteil einer gemal} § 2 Abs. 3

Bauleitplanungsportal Stadt Wiesbaden, https://www.o-sp.de/wiesbaden/verfahren




Seite 7 von 26 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 54/24; VVerkehrswertgutachten
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Hinweis:

2414 Entwicklungszustand

Offentliche Beitrags- und Abgabensi-
tuation:

Derzeitige planungsrechtliche Situa-
tion:

2.4.2 Privates Recht

2.4.21 Grundbuch

Grundbuch von Naurod
Blatt 1800

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

HDSchG geschitzten Gesamtanlage (Denkmalensemble) in den
Arbeitslisten des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen eingetra-
gen.

Vom Landesamt fir Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass
bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie z.B. Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben
oder Knochen entdeckt werden kdnnen. Diese sind unverzuglich zu
melden (§ 21 HDSchG) und in unverdndertem Zustand zu belassen
und in geeigneter Weise zu schitzen.

Die Grundstiicke sind durch eine o6ffentliche ErschlieBungsanlage
erschlossen. Erschliefungsbeitrdge nach Baugesetzbuch (BauGB),
Abwasserbeitrage nach dem Hessischen Gesetz Uber kommunale
Abgaben (KAG) sowie Kostenerstattungsbetrage fir offentliche Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen nach BauGB, jeweils in Verbindung
mit der einschlagigen Ortssatzung, sind nicht bzw. nicht mehr zu
entrichten. Strallenausbaubeitrdge werden im Gebiet der Landes-
hauptstadt Wiesbaden nicht erhoben.

Gemal Auskunft des Bauaufsichtsamtes, Stadt Wiesbaden, liegen in
der Bauakte fur die Bewertungsgrundstiicke derzeit keine Bauantra-
ge vor.

Letzte Anderung 14.11.2024 Amtlicher Ausdruck vom 14.11.2024
Laufende Nummer 4 der Grundsticke (bisherige Ifd. Nr. 3 der
Grundstiicke)

Gemarkung Naurod, Flur 2, Flurstiick 138/1, Gebaude- und Freifla-
che, Rudolf-Dietz-Stralte 19 b, 19 c, GréRe 390 m?

Laufende Nummer 5 der Grundsticke (bisherige Ifd. Nr. 3 der
Grundstiicke)

Gemarkung Naurod, Flur 2, Flurstick 138/2, Gebdude- und Freifla-
che, Rudolf-Dietz-StralRe 19, 19 a, GroRe 391 m?

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 4, 5 der Grundstiicke im Be-
standsverzeichnis

XXXXX

Laufende Nummer 7 der Eintragungen zu laufender Nummer 4,5 der
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Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten:

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 54/24; VVerkehrswertgutachten
Unbebaute Wohnbau-Grundstiicke, Rudolf-Dietz-Stral’e 19 -19c, 65207 Wiesbaden
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.02.2025

243

Vermietungs-/ Verpach-
tungssituation

betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden
Abt. 61, 61 K 54/24); eingetragen am 14.11.2024.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemal wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Angaben / vertragliche Vereinbarungen liegen nicht vor.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Ort: Wiesbaden
Einwohner*innen: 299.841 (Stand 31.03.2025)?
Flache rd.: 203 km?

Hoéhenlage: 117 m 4. NHN

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt a. Main die zweitgroRte Stadt von Hessen und eines
seiner zehn Oberzentren. Die Groflistadt gehért zu den Kernstddten der Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main. Mit der angrenzenden rheinlandpfélzischen Landeshauptstadt Mainz bildet Wiesbaden ein landertber-
greifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohner*innen. Wiesbaden liegt etwa 25 km vom Luftver-
kehrsdrehkreuz Flughafen Frankfurt/Main entfernt. Es bestehen Verkehrsanbindungen an die Autobahnen
A3 (Frankfurt/Kéln), A 66 (Frankfurt/Ridesheim), A 643 (Wiesbaden/Mainz) und die A 671 (Wiesba-
den/Mainspitzdreieck) sowie an das Eisenbahnnetz der Deutschen Bahn AG und das S-Bahn-Netz Rhein-
Main. Den OPNV bedienen verschiedene Buslinien.

Wiesbaden ist eine der wohlhabendsten Stadte in Deutschland mit einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraft.
Zusammen mit den Zentralen bekannter nationaler wie internationaler GroBunternehmen pragen mittlere und
kleine Unternehmen die Wirtschaftsstruktur der Stadt. Die Mehrzahl der Arbeitsplatze wird von den zahlrei-
chen Dienstleistungsunternehmen, u.a. Behdérden und Bundesbehdrden wie das Statistische Bundesamt und
das Bundeskriminalamt gestellt.

Wiesbaden wird als Demografietyp 7 - ,GroR3stéddte und Hochschulstandorte mit heterogener sozioékonomi-
scher Dynamik“- eingestuft®. Die Kommunen im Typ 7 sind iberwiegend GroRstadte mit (iberdurchschnittli-
cher Bevolkerungsentwicklung, vielen Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einem hohen Anteil
von Einpersonen-Haushalten.

Wiesbaden zahlt zu den altesten und bedeutenden Kurorten Deutschlands und wartet mit einer Vielzahl his-
torischer Bauten aus nahezu allen Epochen der Architekturgeschichte auf. Die Stadt verfligt tber eine aus-
gezeichnete soziale und private Infrastruktur und ist mit einem vielfaltigen Angebot aus individuellen Einzel-
handlern und namhaften Filialisten eine attraktive Einkaufsstadt. Die Stadt stellt ein breites und differenzier-
tes Bildungs-, Betreuungs- und Gesundheits-Angebot bereit und bietet vielfaltige Freizeitmoglichkeiten.

3.1.2 Innerortliche Lage

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich in dem nordostlich der Kernstadt liegenden Stadtteil Naurod (ca.
4.361 Einwohner*innen) in einem Wohngebiet. Naurod liegt am Rande des Taunus, umgeben von weitlaufi-
gen Waldgebieten, und hat sich im Laufe der Jahre auch durch die Internationale Schule Wiesbaden zu ei-
nem Wohn- und Bildungsstandort entwickelt. Die westliche Nachbarschaftsbebauung der Bewertungsgrund-
stiicke besteht Uberwiegend aus Wohngebduden mit Hausgarten. Gegenuber der Grundstlicke, dstlich der
Rudolf-Dietz-StralRe, befinden sich Kita, Grund- und Realschule und die Internationale Schule. Eine Bushal-
testelle liegt in fuBlaufiger Entfernung, der nachste Supermarkt ist ca. 500 m, das Stadtzentrum von Wiesba-
den ca. 10 km entfernt. Die innerértliche Lagequalitat wird unter Berlicksichtigung der Erreichbarkeit, des
Umfeldes, der Infrastruktur und der Immissionen als gute Wohnlage bewertet.

Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportraet/daten-fakten/statistik-aktuell

3 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2 Grund und Boden

3.21 Vorbemerkung

Aus dem Grundbuch sowie den vorliegenden Kopien aus der Bauakte geht hervor, dass die Bewertungs-
grundstiicke ehemals ein Grundstlick waren, das unter Flurstiick Nr. 138 geflihrt wurde. Im September 2018
wurde es in die beiden Flurstiicke Nr. 138/1 und Nr. 138/2 geteilt.

3.2.2 Gestalt und Form etc.

3.2.2.1 Grundstiick Fist. 138/1

Grundstlcksform: Nahezu rechteckiger Zuschnitt
Topografie: Hanglage mit Ost-West-Gefélle
Flache: 390,0 m? (geman Grundbuch)
Lange (StralRenfront) ca.: 15,0 m

Mittlere Grundstuckstiefe ca.: 26,0 m

3.2.2.2 Grundstiick Flst. 138/2

Grundstlcksform: Nahezu rechteckiger Zuschnitt
Topografie: Hanglage mit Ost-West-Gefalle
Flache gesamt: 391,0 m? (geman Grundbuch)
Lange (Stralenfront) ca.: 15,3 m

Mittlere Grundstuckstiefe ca.: 25,6 m

3.23 Grenzverhiltnisse etc.

Grenzverhaltnisse, nachbarschaftli-
che Gemeinsamkeiten: Einschrénkungen sind nicht bekannt.

3.24 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung: Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische ErschlieRung
(Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation etc.) Uber die Rudolf-
Dietz-Strale erfolgt.

StralRenart: Die Rudolf-Dietz-Stralle ist eine vollstdndig ausgebaute, in beide
Richtungen befahrbare und asphaltierte Anliegerstrale mit Ge-
schwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h. Parkmdglichkeiten stehen
im Strallenbereich in begrenztem Umfang zur Verfligung. Asphaltier-
te Gehwege sind beidseitig vorhanden.
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3.2.5 Bodenbeschaffenheit,
Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten:

3.2.6 Hochwassergefahr

Hochwassergefahr 0.a.:

3.2.7 Umgebungslarm

StrafRenlarm LDEN (24 h)*:
StrafRenlarm LNight (22-6 Uhr)3:

3.2.8 Bodenbewegungen

Bodenbewegungen 2015-20216:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kdnnen.

In der Altflaichendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst. Gemal Auskunft des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, ist nach erfolgter Ab-
frage ist festzustellen, dass fur die Bewertungsgrundstiicke derzeit
keine Eintrage vorhanden sind. Erkenntnisse Uber Belastungen der
Grundstiicke liegen der Behdrde nicht vor. Resultierend wird fiir die-
se Wertermittlung unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflus-
senden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insb. keine Altlasten vor-
liegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne unberiicksichtigt bleiben.

Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahr besteht nicht.

Grundlage: Daten aus dem Hochwasserrisikomanagement des Hessischen
Landesamts flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG).

Gemal Larmkartierung 2022 bestehen geringe bis durchschnittliche
Belastungen durch Strafsenlarm.

Ganztagsindex > 55 - 59 dB(A)

Nachtindex > 50 - 54 dB(A)

Grundlage: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG)

Mittlere Geschwindigkeit: -0,1 mm/Jahr; Varianz: 0,10 (mm/Jahr)?

Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland

Der Larmindex LDEN ist ein MaR fir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).

5
6

Der Larmindex LNight ist ein MaR fiur die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageanderungen der Oberflache, die durch im Unter-

grund ausgel6ste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermdglichen es, im Rah-
men der raumlichen und zeitlichen Auflésung Deformationen der Erdoberflache zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der
Daten und der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie kdnnen die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echt-
zeit-Messung von Bodenbewegungen betrachtet werden.
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3.3 Bauliche Anlagen und
sonstige Anlagen

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um unbebaute Grundstiicke bzw. Wohnbauflachen.
Der Unterzeichner geht nach entsprechenden Rechercheinformationen davon aus, dass die beiden Grund-
stiicke vormals mit einem Wohngebaude bebaut waren, das zwischenzeitlich riickgebaut wurde. Ob auf den
Grundstiicken in Teilbereichen noch Uberreste von Baumaterialien/Bauteilen vorhanden sind, konnte am
Ortstermin aufgrund des vorhandenen Aufwuchses nicht festgestellt werden. In vorliegendem Gutachten
wird davon ausgegangen, dass keine Ablagerungen/Bauteile vorhanden sind. Sollte sich diese Vorgabe an-
dern, ware auch das Gutachten anzupassen.

Gemal Inaugenscheinnahme des Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung befinden sich auf den
zu bewertenden Grundstiicken in Teilbereichen abgelagerte Baustellenzaunelemente und wilder Aufwuchs.

Der Unterzeichner hat sich bei der Stadt Wiesbaden Uber den derzeitigen Planungsstand fiir die Bewer-
tungsgrundstiicke erkundigt. In der vorliegenden digitalen Bauakte befindet sich fiir das Bewertungsgrund-
stiick Flur 2, Flurstlick 138/2, Rudolf-Dietz-Strale 19, 19a, eine Entwurfsplanung vom Mai 2018 (Bauantrag,
Planunterlagen, Flachenberechnungen etc.) fur den Neubau eines Zweifamilienwohnhauses (Doppelhaus-
halften) mit einer Pkw-Garage und zwei Pkw-Stellplatzen, fir die nach mehrfacher Anderung und Teilung des
vormals einheitlichen Grundstiickes Flst. 138 in die Bewertungsgrundstiicke am 01.03.2019 eine Bauge-
nehmigung erteilt wurde. Dartber hinaus sind in der Bauakte je eine Mitteilung vom September 2019 bauge-
nehmigungsfreier und genehmigungsfreigestellter Vorhaben nach § 64 HBO fur die Grundsticke Flur 2, Flur-
stick 138/1 und 138/2 zur Errichtung jeweils eines Einfamilienwohnhauses mit Garage (Planunterlagen,
Baubeschreibungen, Berechnungen) vorhanden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist keines der geplan-
ten Bauvorhaben realisiert.

34 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.4.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Besondere wertbeeinflussende Umstande sind nicht bekannt und nicht erkennbar.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
4.1 Erlauterung Verkehrs-
wert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstticksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundstiicksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die Berechnung
des Verkehrswerts muss unter Berlcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentli-
chen Grundsétze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden
in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréftenteils Gbernommen.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bericksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdglichkeiten zu berlcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, GroRe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhdusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Geb&udes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnbauflachen

Verfahrenswahl: Die Auswahl des bei der Wertermittlung anzuwendenden Verfahrens
obliegt grundsatzlich dem Sachverstandigen. Das Regelverfahren fir
die Bodenwertermittlung unbebauter und bebauter Grundstiicke (§
15 und 16 ImmoWertV) ist das Vergleichswertverfahren. Der Wert
des Bodens ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck zu ermitteln. Dabei kann der Boden
wert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden.
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4.3 Vergleichswertermitt-
lung

431 Vergleichswertverfah-
ren

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objek-
ten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, Grofte oder Zustand. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind
Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschiisse evident. Fir die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind Grundstlicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fur die
Wertermittlung herangezogen werden. Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu-
grunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstucks, wie z. B. Art der Nutzung, Bodengtite oder ErschlieBungszustand, tGbereinstimmen bzw. Unter-
schiede sachgerecht bericksichtigt werden kénnen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

4.3.2 Vergleichskaufpreise

Gemal Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025, der den Umfang des Grund-
sticksverkehrs und die Grundstiickspreisentwicklung des Jahres 2024 aufzeigt, lagen dem Gutachteraus-
schuss fur das gesamte Stadtgebiet Wiesbaden insgesamt 235 Kauffalle unbebauter Objekte (i.d.R. gewdhn-
licher Geschéftsverkehr) zur Auswertung vor. Davon handelt es sich in 24 Kauffallen (entspricht 11,8 % der
Kauffalle) um Wohnbauflachen, die zu einem mittleren Bodenpreis von 1.166 €/m? Flache verkauft wurden.

Der Bodenpreis ist gegentiber 2023 (1.389 Euro/m?) im Durchschnitt um rd. 16 % gefallen. Wohnbaugrund-
stiicke in Nordost kosteten 2024 im Schnitt rd. 1.715 Euro/m? (2023 = 1.779 Euro/m?) und im restlichen
Stadtgebiet rund 999 Euro/m?. Die Anzahl der verkauften Wohnbaugrundstlicke ist geringfligig gestiegen,
einzelne Grundstlcke wurden noch liber dem Bodenrichtwert gehandelt. 7

Fir den Stadtbezirk Naurod liegt nur ein Verkaufsfall vor. Auch fur die anderen duReren Stadtbezirke liegen
2024 jeweils zu wenige Kaufvertrage fur Wohnbauflachen vor, so dass vom Gutachterausschuss keine
Preisangaben erfolgten. Vergleicht man die Ergebnisse der vergangenen funf Jahre, ist festzustellen, dass in
Naurod 2023, 2022 und 2019 zur Auswertung jeweils keine oder zu wenige Kaufvertrage vorlagen. In den
Jahren 2021 und 2020 wurden Wohnbauflachen veraufRert, die zu durchschnittlichen Quadratmeterpreisen
von 1.010 € im Jahr 2021 und 915 € im Jahr 2020 verkauft wurden. Diese Kaufpreise liegen um durchschnitt-
lich rd. 14 % (2020) bis 26 % (2021) Uber den derzeitigen zonalen Bodenrichtwerten.

4.3.3 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immo-
bilienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessi-
schen Ausflihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gliltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2024.

7 vgl. S. 9ff; Immobilienmarktbericht fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025
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Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grund-
stiicksmerk malen, insbesondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstliicke unbebaut waren.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstick hinsichtlich seiner
Grundstlicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgaben-
rechtlichen Zustands, der Art und des Malies der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes des betreffenden Grundstiicks zu berlicksichtigen. ...8

43.4 Bodenwertermittiung
der Grundstiicke

Fir die Lage der Bewertungsgrundstiicke wurde vom zustandigen Gutachterausschuss® zum (Bodenricht-
wertermittlungs-)Stichtag 01.01.2024 ein zonaler Bodenrichtwert (BRW) fiir baureifes Land erschlieBungs-
und kostenerstattungsbeitragsfrei (b/af) in Hohe von 950 €/m? beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) der Bewertungsgrundstiicke angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 950,00 €/m?

im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m? E1
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 950,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieRungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstticke Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 13.02.2025 x 1,00 E2
Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 950,00 €/m?

E2: Da auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Werterhéhungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

8  Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden; Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten /

Umrechnungskoeffizienten

9 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stlicke
Gemeinde / Gemarkung | Wiesbaden / Naurod | Wiesbaden / Naurod
Nummer der Boden- 5840002 5840002
richtwertzone
Nutzungsart Allgemeines Wohn- Wohnbauflache x 1,00 E3
gebiet
1.
Grundstlcksflache: 650 m? Flst. 138/1 -390 m? | x 1,00 E4
2.
Fist. 138/2 — 391 m? | x 1,00 E4
Sonstige Grundsticks-
besonderheiten - - % 1,00 E5
b/a-freier Bodenrichtwert Flst. 138/1 (angepasst) rd. = 950,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert Flst. 138/2 (angepasst) rd. = 950,00 €/m?

E3: Die Bewertungsgrundstiicke entsprechen in der Nutzungsart dem Richtwertgrundstiick
zuglich keine Anpassung vorgenommen.

E4:

. Es wird diesbe-

Der Gutachterausschuss definiert fiir das Richtwertgrundstiick eine ReferenzgréfRe von 650 m?. Abwei-

chungen bzgl. der GrundstlicksgroRe werden i.d.R. unter Anwendung geeigneter Grundstiicksflachen-
Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt. Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden Umrechnungsko-
effizienten zur Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstlicksgrofe fiir Wohnbauflachen (Sach-
wertobjekte) bei Bodenwerten < 800 €/m? ermittelt. In vorliegender Wertermittlung ist eine GréRRenan-
passung daher nicht sachgerecht.

E5:

Der Gutachterausschuss definiert keine weiteren wertrelevanten Merkmale. Grundsatzlich sind unge-

wohnliche Eigenschaften eines Grundstiicks bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen. Wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Bewertungsgrundstiicke im Vergleich zu den anderen Grundstiicken in dieser
Bodenrichtwertzone sind nicht erkennbar, so dass auch keine Anpassungen erfolgen.

43.41 Bodenwert Fist. 138/1

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 950,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 950,00 €/m?

Flache x 390,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 370.500,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 370.500,00 €
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4.3.4.2 Bodenwert Fist. 138/2

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 950,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 950,00 €/m?

Flache X 391,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 371.450,00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 371.450,00 €

4.3.4.3 Zu-/Abschlage

Gemal den Auswertungen der Kaufvertrage der vergangenen ca. funf Jahre liegen die Kaufpreise fir
Wohnbauflachen in der Regel Uber den jeweiligen zonalen Bodenrichtwerten. Auch fir den Stadtbezirk Nau-
rod lasst sich diese statistische Schlussfolgerung aufgrund der Marktbeobachtungen ziehen. Der Sachver-
sténdige erachtet daher einen Zuschlag zu dem ermittelten Bodenwert von 10 Prozent als sachgerecht. Die-
ser Zuschlag orientiert sich an den allgemeinen Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sowie an den
Grundstliicksmerkmalen, u.a. der Struktur und Lage sowie den baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten der
Grundstlicke und der hier vorherrschenden Restkaufsituation.

43.4.4 Bauliche und sonstige
Anlagen

Ein Wertansatz fir auf den Bewertungsgrundstiicken befindliche bauliche und sonstige Anlagen (s. unter 3.3)
erfolgt nicht.

4.3.4.5 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Nichtzutreffend.
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4.3.5 Ermittlung der
Vergleichswerte

4.3.5.1 Fist. 138/1

Ermittlung des Vergleichswertes

b/a-freier Bodenwert (auf Bodenrichtwertbasis) 370.500,00 €
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert (+10 %) +/- 37.050,00 €
Bauliche und sonstige Anlagen + 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 407.550,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert des Grundstucks = 407.550,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. = 408.000,00 €
4.3.5.2  Vergleichswert Fist.
138/2

Ermittlung des Vergleichswertes

b/a-freier Bodenwert (auf Bodenrichtwertbasis) 371.450,00 €
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert (+10 %) +/- 37.145,00 €
Bauliche und sonstige Anlagen + 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 408.595,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert des Grundstlicks = 408.595,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks rd. = 409.000,00 €
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4.4 Verkehrswert

441 Vorbemerkung

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlte Kaufpreise (Vergleichspreise) und sind daher Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fiihren gleichermalfen in die Nahe
des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte

Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.
Diese Wertermittlungsparameter standen fiir die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfligung.

4.4.2 Verfahrensergebnisse

1. Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des unbebauten Grundstiicks Gemarkung Naurod, Rudolf-Dietz-
Stralle 19b, 19¢ (Flur 2, Flurstiick 138/1) wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd. 408.000,00
€ ermittelt.

2. Der Vergleichswert (Verfahrenswert) des unbebauten Grundsticks Gemarkung Naurod, Rudolf-Dietz-
StraBe 19, 19a (Flur 2, Flurstliick 138/2) wird zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2025 mit rd. 409.000,00
€ ermittelt.

443 Verkehrswerte

1.

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des im Grundbuch von Naurod, Blatt 1800, eingetragenen, unbebauten Grundstiicks (Wohnbauflache)
Flur 2, Flurstiick 138/1, Gebaude- und Freiflache, Grofle 390 m?
Rudolf-Dietz-StralRe 19b, 19¢c in 65207 Wiesbaden

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.02.2025 mit

408.000,00 €

in Worten: vierhundertachttausend Euro geschatzt.

2.

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des im Grundbuch von Naurod, Blatt 1800, eingetragenen, unbebauten Grundstiicks (Wohnbaufléache)
Flur 2, Flurstiick 138/2, Gebaude- und Freiflache, GroRe 391 m?
Rudolf-Dietz-Strale 19, 19a in 65207 Wiesbaden

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 13.02.2025 mit

409.000,00 €

in Worten: vierhundertnuntausend Euro geschatzt.




Seite 20 von 26 SV A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 54/24; VVerkehrswertgutachten
Unbebaute Wohnbau-Grundstiicke, Rudolf-Dietz-Stral’e 19 -19c, 65207 Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 13.02.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

24.04.2025

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild / Hybrid
5.3 Bebauungsplan
5.4 Begriffserlauterungen

5.5 Rechtsgrundlagen
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Abb. 1: Luftbild / Hybrid (ohne MaRstab); Flurstiicke 138/1, 138/2 mit Eintragungen der vormals vorhandenen Wohnbe-
bauung; Quelle: Geobasisdaten © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation: Liegen-
Schaftskarte; Roteintragung d.d. SV
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5.3 Bebauungsplan

Abb. 2: Auszug aus dem Bebauungsplan 1971/02 ,Zwischen Auringer StralRe und B455“ — 1. Anderung, Planteil (o.
MaRstab); Quelle: Bauleitplanungsportal Stadt Wiesbaden; Roteintragung d.d. SV
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Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan 1971/02 ,Zwischen Auringer Stralle und B455“ — 1. Anderung, Textliche Fest-
setzungen; Quelle: Bauleitplanungsportal Stadt Wiesbaden
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54 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

BGB:

BewG:

HBO:

ImmoWertV:

VW-RL:

BRW-RL:

ZVG:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes
vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand:
Neugefasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 |
2294

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in
der Fassung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011
(BAnz. Nr. 24 vom 11.02.2011 S. 597)

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Miinchen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Gutachterausschuss fiir Immobilienbewertung fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden -Geschaftsstelle-
(Hrsg.): Immobilienmarktbericht fir den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025. Wiesbaden Marz 2025
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Fist. 138/1, Fist. 138/2; Rudolf-Dietz-Stralle 19-19c,
Ansicht von Osten: von der Rudolf-Dietz-Stralle

Foto 2 des SV: Flst. 138/1, Fist. 138/2, Rudolf-Dietz-Strafte 19-19c,
Ansicht von Westen




