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Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber Amtsgericht Wiesbaden

Zweck der Feststellung des Verkehrswerts in der
Bewertung Zwangsversteigerungssache

Stichtag der 04.02.2026 (Ortsbesichtigung)
Wertermittlung

Liegenschaft Zum Grauen Stein 25, 65201 Wiesbaden
Bewertungs- Gebaude- und Freiflache

Gegenstand

Obijektart Unbebautes Grundstiick (Baugrundsttck)

Katasterangaben / Gemeinde Wiesbaden, Gemarkung Frauenstein,
GrundsticksgroRe Flur 5, Flurstuck 1/5; 584 m?

Baulasten Keine Eintragungen
Denkmalschutz Keine Eintragungen

Altflachenkataster Keine Eintragungen

Nutzungssituation Unbebaut (bis auf Gartenhutten), verwilderter Garten
Werte Siehe nachfolgende Tabelle
Bewertungsgegenstand ~ Vergleichswert (indirektes ~ Vergleichswert (direktes Zu- / Abschlag zur Verkehrswert
Verfahren, Bodenrichtwert) Verfahren, Vergleichs- Rundung
kaufpreise)
Unbebautes Grundstick 394.000 € 404.000 € -4.000 € 400.000 €
Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 2 von 41



>4

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeing ANGADEN ......eeeeerrriiiiirsrrr e —————— 5
1.1 Angaben zum BewertungSODJEKT. ... 5
1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG ........evveeiviiiiieiiiiiiiieeeieeeeieeeee 5
1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfanren............ceeiiiiiiiieeciiee e 7
14 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers ......ccevvveeviveiiiicciieieieeeeeei, 7
2 Grund- und BodenbesChreibUNG ... i ceeeeeesrissscccsseree s e 8
2.1 =0 [ S 8
211 C o] =18l e TSI = To = PRSPPI 8
2.1.2 ST ] =TT 1T T = T T 8
2.2 Gestalt UNA FOMML. o 10
2.3 = ol a1 11=T K] o I PSPPSR 10
2.4 BodenverN8tNISSE, AlIGSTEN . e e e et e e e e e e 10
2.5 ZIVIIreChlICNE SIUALION ... e 11
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen ........couvueiiiiieiiiecce e 11
2.5.2 (8] oT=Y 4 o= U TR 11
2.6 Offentlich-rechtliche SIUALION ........coee e, 11
2.6.1 Baulasten und DenkmalSCRULZ ........ooiee e 11
2.6.2 == U 1= o[ Te T =Yoo 1 PPN 12
2.6.3 1ol U140 1= o] 1= (= TP 12
2.6.4 BaUOrAdNUNGSIECNT. ... 13
2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...........oocuuuiiii i 14
2.8 Vermietungs-/NULZUNGSSITURLION. ... ..uuiieiiiiiitiie e eeeeeeeaeene 14
3 Beschreibung der Gebaude und AUBENANIAGEN. .....uumrerrrirrrieriimmrr e e e 16
3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen ..........ceeviiiiiiiiiiiicii e 16
3.2 GrundstlUCKSDEDAUUNG ...veeee e e e e e e e 16
3.3 AU ENANIEGEN -ttt e e nnenes 16
3.3.1 AUBENANIAGEN -t n e e e e ne 16
3.3.2 Baumangel bzw. Bauschaden, ZUStand..........ccuuoiiiiiiin e 17
4 Y= ] 1 o 18
5 Wertermittlung fir das unbebaute GrundstlCK .........ouuiccirsmremreiiinnnieeree e 20
5.1 G aU]gTo LS (o T = (= o D PSPRPPRP 20
5.2 Verfahrenswahl mit BEGrUNAUNG .......uuueieiiiieii e eeeeeeseeeaenees 20
5.3 BOdenWerTErMITHIUNG .. 22
5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlcks .........ccoceeeeeiieiiiiiiiiinnnns 22
5.3.2 Beschreibung des BewertungsgrundStUCKS .......uieeiiuiii e eevee e e e e ee e 22
5.3.3 Bodenwertermittlung des BewertungsgrundstUCKS ... 22
534 Erlauterungen zur BodenrichtwertanpasSUunQ ... 23
54 VergleiChSWerErMITIUNG ... e e e e e e e et e e e eaaan e 24
5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung.........cceeeeeeeeeenneneens 24
54.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe................... 25

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 3 von 41



(r

'
54.3 Vergleichswertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwerts..........ccccveeeeieeeinns 27
544 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleiche ..........coeoiiiiiiiiiiiiiiinnn 28
6 VETKENISWETT...c i it ——————— 35
6.1 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck .............. 36
7 Rechtsgrundlagen, verwendete LIteratur ... eeereessimnnssssssrsee s snnns 37
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ......ooeeeeeiereeece e 37
7.2 Verwendete WertermittlungSIteratur .............eeeeeieeieiiiiei e 39
8 =T = 40
8.1 0] (0 USRI 40
8.1.1 Strallenansicht, Blick von der Stralle Richtung SUden..........ooooviiiii, 40
8.1.2 StralRenansicht, Blick von der Strae Richtung SUdeN.........cceeeiiiiiiiiiiiiiie e, 40
8.1.3 Grundsttcksgrenze zur Stralle, Blick von der Stralle Richtung Sudwesten ..................... 40
8.1.4 Grundstucksgrenze zur StraRe, Blick von der StraBe Richtung Sudwesten ..................... 40
8.1.5 Grundstucksgrenze zur Stra3e, Blick von der StraBe Richtung Westen...............c.ooooe. 40
8.1.6 Grundsttcksgrenze zur Stralle, Blick von der Stralle Richtung Nordwesten.................... 40
8.1.7 Westlicher ErschlieBungsfullweg, Blick Richtung SUdwesten........ccceevieeiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees 41
8.1.8 Westlicher ErschlieBungsfuBweg, Blick Richtung SUden.............uvvveiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiiiiees 41
8.1.9 Grundstuck an der sudwestlichen Grundstucksgrenze, Blick Richtung Nordosten .......... 41
8.1.10 Westlicher ErschlieBungsfullweg, Blick Richtung Norden .........c.oveeiiiiiiiiiiiiiiiee e 41
8.1.11 Grundstuck an der sudwestlichen Grundstucksecke, Blick Richtung Nordosten ............. 41
8.1.12 Grundstuck, Blick von der gegenuberliegenden Hangseite Richtung Westen.................. 41

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 4 von 41



P\

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Unbebautes Grundstick
Bewertungsobjekts:
Objektadresse: Zum Grauen Stein 25, 65201 Wiesbaden

Grundbuchangaben: Bestandsverzeichnis (auszugsweise)
Lfd. Nr. 1

Gemarkung Frauenstein, Flur 5, Flursttck 1/5, Geb&ude- und Freiflache,
Zum Grauen Stein 25, 584 m?

[.]

Abteilung |
- Hier anonymisiert. —

Abteilung Il
- Daten nicht erhoben. Hier nicht bewertet. —

Abteilung Il
- Daten nicht erhoben. Hier nicht wertbeeinflussend. —

1.2 Zweck / Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache
Gutachtenerstellung:
Auftraggeber: Amtsgericht Wiesbaden

65024 Wiesbaden
Aktenzeichen: 61 K43/25
Grundlage: Auftrag vom 25.11.2025, Beschluss vom 10.09.2025
Wertermittlungs- 04.02.2026

stichtag und
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung: 04.02.2026

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 5 von 41
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Grundbuch von Frauenstein Blatt [...] vom 11.09.2025 (Quelle: Auftraggeber)

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster vom 28.11.2025 (Quelle:
gds.hessen.de)

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt
Wiesbaden vom 12.01.2026

Schriftliche Auskunft Uber Bodendenkmaler des Landesamts fur
Denkmalpflege vom 03.02.2026

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

Elektronische Bauakten der Bauaufsicht Wiesbaden vom 14.01.2026 (Quelle:
Bauaufsicht Wiesbaden)

Auskunft Uber die bauplanungsrechtliche Situation vom Internetportal des
Stadtplanungsamts Wiesbaden (Quelle: www.wiesbaden.de) vom 28.11.2025

Regionaler Flachennutzungsplan (Quelle: Geoportal Wiesbaden) 2026

Bescheinigung des Tiefbau- und Vermessungsamts der Stadt Wiesbaden Uber
ErschlieBungsbeitrage vom 23.01.2026

Schriftliche Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt aus der
Altflachendatei vom 14.01.2026

HLNUG Larmviewer Hessen 2022 (Quelle: www.laerm-hessen.de)

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

Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte Wiesbaden (Quelle: www.gds.hessen.de)

Vergleichskaufpreise: Auszug aus der Kaufpreissammlung vom 11.03.2026
(Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte der Stadt Wiesbaden)

Sonstige Auskunfte des Gutachterausschusses Wiesbaden
German Real Estate Index (GREIX) (Quelle: www.greix.de)

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

Von der Schreiben vom 16.12.2025
Glaubigerseite

Ubergebene

Unterlagen:

Von der
Schuldnerseite

Ubergebene
Unterlagen:

1.3 Beteiligte im Zwangsversteigerungsverfahren

Beteiligte: Hier anonymisiert

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

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

Unterlagen / Zutritt:  Die angefragten Unterlagen (Miet-/Pachtvertréage etc.) wurden eigentimerseits
nicht Ubergeben.

Das Grundstiick wird nach dem strallenseitigen Eindruck sowie der Aktenlage
(Bauakte) beschrieben und bewertet.

Mabglicherweise hieraus resultierende Ungenauigkeiten gehen nicht zu Lasten

der Sachverstandigen.
Zubehor: Zubehor ist nicht ersichtlich.
Fiktiv unbelasteter Die im  Grundbuch eingetragenen  Belastungen sind in  der
Verkehrswert: Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren auftragsgemaf

nicht bewertet worden und nicht im Wert enthalten.

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 7 von 41
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Ort: Wiesbaden

Zentrumsfunktion: Oberzentrum (Landeshauptstadt)
Einwohnerzahl: Wiesbaden ca. 299.932

Stadtteil Frauenstein: rd. 2.326 (Stand: 31.12.2024, www.wiesbaden.de)

Uberortliche Ca. 160 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart
Anbindung / Ca. 130 km (Luftlinie) sudostlich von Kaln
Entfernungen: Ca. 30 km (Luftlinie) westlich von Frankfurt am Main

Ca. 18 km (Luftlinie) nordwestlich vom Frankfurter Flughafen

Wirtschaftliche und Laut Demografie-Bericht ,,Demografie-Typ 7: Grofistadte/Hochschulstandorte

demografische mit heterogener soziobkonomischer Dynamik®
Entwicklungen des Bevolkerungsentwicklung seit 2011: + 5,4 % (2023)
Gebiets: Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: + 2,6 % (2023)

Durchschnittsalter: 42,9 Jahre (2023)

Arbeitslosenquote: 8,3 % (02/2026) (https://statistik.arbeitsagentur.de)
Kaufkraftindex: WI- Frauenstein / Schierstein 109,5 (D=100) (2026)
Zentralitatskennziffer: WI- Frauenstein / Schierstein 47,7 (D=100) (2026)
Gewerbesteuerhebesatz: 460 % (2025)

Umsatzkennziffer: WI- Frauenstein / Schierstein 50,9 (2026)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage: Stadtteil Frauenstein
Rd. 19 km (Luftlinie) westlich des Flughafen Frankfurt am Main
Rd. 6,5 km (Luftlinie) westlich des Stadtzentrums von Wiesbaden
(Schlossplatz)
Rd. 6,4 km (Luftlinie) westlich des Wiesbaden Hauptbahnhof
Rd. 4,0 km (Luftlinie) nordéstlich des Rheins bei Wiesbaden-Schierstein
Rd. 0,3 km (Luftlinie) nérdlich der Burg Frauenstein
Rd. 0,2 km (Luftlinie) nérdlich der Ortsmitte von Frauenstein
StralRenlage ,Zum Grauen Stein®

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 8 von 41
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Lageklassifikation: Mittlere Wohnlage (i. S. d. Mietspiegels Wiesbaden 2025)

Infrastruktur: Umkreis von ca. 500 m (Luftlinie):
Bushaltestelle des offentlichen Personennahverkehrs, Gastronomiebetriebe /
Weinguter, Naherholungsflachen (Weinberge, Waldflachen), Wanderwege

Umkreis von ca. 1.000 m (Luftlinie):

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Gastronomiebetriebe,
Kindertagesstatte, Grundschule, Kirche, Sport- und Freizeiteinrichtungen,
weitere soziale Einrichtungen

Verkehrsanbindung:  KFZ:
Rd. 4,5 km (Luftlinie) zur Bundestralle B 260
Rd. 6,0 km (Luftlinie) zur BAB 66 (Frankfurt — Wiesbaden), Anschlussstelle
Wiesbaden Biebrich

OPNV:

Rd. 400 m (ca. 5 Minuten FuBweg) zur Bushaltestelle ,Frauenstein Burg“. Von
hier bestehen Busverbindungen in Richtung Innenstadt von Wiesbaden.
Fahrzeit: Rd. 20-25 Minuten zum Hauptbahnhof Wiesbaden.

Taktung: RegelmaRiger Linienverkehr im ca. 15- bis 30-Minuten-Takt.

Art der Bebauung Offene Bebauung Uberwiegend durch aufgelockerte Wohnbebauung mit Ein-
und Nutzungen in der und Zweifamilienhausern gepragt aus der Entstehungszeit vorwiegend des 19.
Stralle und im und 20.Jahrhunderts, vorwiegend 2-geschossige Bebauung. Die Strafle ,,Zum
Ortsteil: Grauen Stein“ stellt eine untergeordnete Wohnstrale mit geringem

Durchgangsverkehr dar.

Beeintrachtigungen:  Gemall Larmviewer Hessen Larmkartierung 2022 LDEN

(HLNUG Larmviewer (Tag / Nacht):
Hessen) StralRenseitig: 65-69 / 55-59 [dB(A)]
Hangseitig: 55-59/45-49 [dB(A)]
Vergleichswerte fur Dorfgebiete (Tag / Nacht):
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm': 60 / 45 [dB(A)]
Immissionsgrenzwerte nach Bundesimmissionsschutz-
Verordnung: 60/ 54 [dB(A)]
Topografie: Hanglage (Gelandeneigung)

West / Ost Neigung im Mittel ca. 20 %
Nord / Sud Neigung im Mittel ca. 4 %

" TA-Larm = Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 9 von 41



2.2 Gestalt und Form

Grundstucks-
zuschnitt;
Oberflache:

Mittlere
GrundstUcksbreite:
Mittlere
Grundstuckstiefe:
StralRenfront:

Grundstucksflache:

2.3 ErschlieBung

Offentliche
ErschlieBung:
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an
Versorgungsleitungen
und Abwasser-
beseitigung:

7
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Die Oberflache des Grundsticks stellt einen Buckel dar. Die Neigung der

Grundsttcksoberflache ist im unteren Grundstucksbereich (Bereich der
Stralde) steiler als im oberen Grundsttcksbereich.

Polygonal, unregelmalig, annahernd trapezférmig

Oberflache nicht abschlieBend ersichtlich
Hanglage (Uberwiegend West- / Ost-Richtung)

Laut Liegenschaftskarte ca. 22,5 m
Laut Liegenschaftskarte ca. 26,0 m

Laut Liegenschaftskarte ca. 22,5 m

Laut Grundbucheintrag 584 m?

Offentliche ErschlieBung von der StraRe ,Zum Grauen Stein*

Nebenstrale

Ausgebaut als StralRe, asphaltiert mit gepflastertem Mittelstreifen und 2-seitig

gepflasterten Seitenstreifen, Parkplatze 1-seitig

Energieversorgung in der Stral3e vorhanden, Stromversorgung auf dem
Grundstuck nicht ersichtlich

Wasser- und Abwasserleitungen in der Stra3e vorhanden, auf dem
Grundstuck nicht ersichtlich

Telekommunikationsleitungen in der Strae vorhanden, auf dem Grundstick

ersichtlich

Weitere AnschlUsse nicht bekannt

2.4 Bodenverhaltnisse, Altlasten

Bodenverhaltnisse:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht
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Altlasten:
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durchgefuhrt. Es wird von normal tragfahigem Boden mit den fur eine Hanglage
typischen Besonderheiten ausgegangen.

Die schriftliche Altlasten-Auskunft des Regierungsprasidiums, Abteilung
Umwelt Wiesbaden, hat folgenden Inhalt:

»[...]in der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen
gemeldeten  Altflachen  (Altablagerungen  und  Altstandorte)  sowie
behordlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bodenverdnderungen
erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass fur das o. g. Grundstuck
derzeit kein Eintrag vorhanden ist. Erkenntnisse uUber Belastungen des
Grundstucks liegen mir nicht vor. [...]*

2.5 Zivilrechtliche Situation

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Belastungen

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

2.5.2 Uberbau

Uberbau:

Vorhanden

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich, besteht kein Uberbau.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25

Laut der schriftlichen Auskunft der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Wiesbaden
bestehen fur das Bewertungsgrundstuck keine Baulasteintragungen.

Laut der schriftlichen Auskunft des Landesamts fur Denkmalpflege liegen
derzeit keine Hinweise auf Bodendenkmale aus dem Bewertungsgrundstuck
sowie aus seinem unmittelbaren Umfeld vor.

Laut Bauakte befindet sich das Grundsttck im direkten Umfeld eines durch
Grabungen / Uberfliegungen / Sondierungen festgestellten Bodendenkmals
gem. § 2 Abs. 2 HDSchG.
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2.6.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungs- Gemal der Internet-Auskunft Geoportal Wiesbaden ist das Grundstick im
plan: regionalen Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache mit hohem Grunanteil -
Bestand“ dargestellt.

Qualifizierter Gemal der Internet-Auskunft des Stadtplanungsamts Wiesbaden befindet sich

Bebauungsplan: das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans.

Grundsttcks- Gemal’ Bauakte? liegt das Grundstick innerhalb der im Zusammenhang

eigenschaften: bebauten Ortsteile (§ 34 Baugesetzbuch).

Eigenschaften der Art der baulichen Nutzung
Umgebung: Gemal Bauakte besteht in der Umgebung
- vorhandene Art der baulichen Nutzung: Wohnen

Mal der baulichen Nutzung
Gemal Bauakte bestehen in der Umgebung
- vorhandene Firsthdhen in der Stralle gemaR Strallenabwicklung
(von/bis m): 10,315 - 12,225
- vorhandene Traufh6hen gemaR Stralenabwicklung (von/bis m): 4,70 —
6,545
- vorhandener oberirdischer BRI (von/bis m?): 629 — 1450

Bauweise
Gemal Bauakte besteht in der Umgebung
- vorhandene Bauweise: uneinheitliche Bauweise

ErschlieBung, Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, Ortsbild
Gemal Bauakte ist die ErschlieBung gesichert.

Stellplatzsatzung: Stellplatzsatzung
Rechtsverbindlich, Inkrafttreten 31.03.2008
Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Wiesbaden

Gestaltungssatzung:  Ortssatzung Uber die dulere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen
und Warenautomaten, Inkrafttreten 07.03.2013

2.6.3 Schutzgebiete

2 Bauakte, siehe auch Ziff 2.6.4

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25 Seite 12 von 41
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Naturpark: Gemal der Internet-Auskunft Natureg Viewer ist das Grundstick als
.Naturpark* dargestellt.

Vogelschutzgebiete:  Gemald der Internet-Auskunft Natureg Viewer ist das Grundsttck nicht als
Vogelschutzgebiet dargestellit.

FFH3-Gebiete: Gemal der Internet-Auskunft Natureg Viewer ist das Grundstuck nicht als
FFH-Gebiet dargestellt.

Landschaftsschutz-  Gemald der Internet-Auskunft Natureg Viewer ist das Grundsttck nicht als
gebiet: Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Es grenzt jedoch unmittelbar dstlich an
ein Landschaftsschutzgebiet an.

Biotope und Gemal der Internet-Auskunft Natureg Viewer ist das Grundsttck nicht als
Lebensraume: Biotop und Lebensraum dargestellt.

2.6.4 Bauordnungsrecht

Genehmigungsstand: Von der Bauaufsicht Wiesbaden wurde folgende Bauakte Ubermittelt:
[Frauenstein](P000252773) HA 102388

Baugenehmigung ,,Neubau eines Mehrfamilienhauses” vom 17.06.2021
Stellplatze: Auf dem Bewertungsgrundsttck befinden sich keine Stellplatze.

Anmerkung: Der Neubau eines Mehrfamilienhauses wurde auf dem Grundstuck nicht
realisiert. Mit der Ausfuhrung des Bauvorhabens ist nicht begonnen worden.
Eine Baubeginnsanzeige ist in der vom Bauamt Wiesbaden Ubermittelten
elektronischen Bauakte nicht enthalten.

»8 74 HBO (Hessische Bauordnung)

(7) 1Die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von drei Jahren nach ihrer
Erteilung mit der Ausfuhrung des Bauvorhabens nicht begonnen oder die
Bauausfuhrung ein Jahr unterbrochen worden ist. 2Diese Frist kann auf
schriftlichen Antrag um jeweils bis zu zwei Jahre

verlangert werden. 3Sie kann ruckwirkend verlangert werden, wenn der
Antrag vor Fristablauf bei der Bauaufsichtsbehérde eingegangen ist.”

Ein Verlangerungsantrag ist in der vom Bauamt Wiesbaden Ubermittelten
elektronischen Bauakte nicht enthalten. Es wird angenommen, dass ein

3 Flora — Fauna - Habitat
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Verlangerungsantrag nicht gestellt und die Baugenehmigung somit nicht
verlangert worden und damit erloschen ist.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (i. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucks-
qualitat)

Beitragsrechtliche Beitragsfrei

Situation:
Die Auskunft des Magistrats der Stadt Wiesbaden, Tiefbau- und
Vermessungsamt Vertrage und Forderungen, hat folgenden Inhalt:

~Bescheinigung fur Finanzierungszwecke

Offentlich-rechtliche Abgaben fur das Grundstiick
Zum Grauen Stein 25, Gemarkung Frauenstein, Flur 5, Flurstick 1/5:

1. Das Grundstuck ist durch eine 6ffentliche Erschlielungsanlage
erschlossen.

2. Der ErschlieBungsbeitrag nach Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit der einschlagigen Ortssatzung ist nicht mehr zu
entrichten.

3. Der Abwasserbeitrag nach dem Hessischen Gesetz Uber

kommunale Abgaben (KAG) in Verbindung mit der einschlagigen
Ortssatzung ist nicht mehr zu entrichten.

4. Ein Kostenerstattungsbetrag fur offentliche Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen nach BauGB in Verbindung mit der
einschlagigen Ortssatzung ist nicht zu entrichten.

5. Strallenausbaubeitrage werden im Gebiet der- Landeshauptstadt
Wiesbaden nicht erhoben.

Die Angaben beziehen sich auf die derzeitige Rechtslage und
Grundstilckssituation.”

2.8 Vermietungs-/Nutzungssituation
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Vermietungs- / Die Vermietungssituation ist auf Anfrage nicht bekannt gegeben worden.
Nutzungssituation: Die Vermietungs- / Verpachtungssituation ist nicht bekannt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundsttck ist, soweit ersichtlich, derzeit
unbebaut (bis auf zwei Gartenhitten*) und ungenutzt. Es handelt sich um einen
verwilderten Garten.

4 Laut Bauakte
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3 Beschreibung der Gebaude und Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

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

Das Grundstick und die Aullenanlagen werden nach dem auleren,
strallenseitigen Eindruck sowie der Aktenlage (Bauakte) beschrieben und
bewertet. Die Grundstlicksoberflache war zum Ortstermin wegen vollflachigen
Schneebelags und Wildwuchses nicht ersichtlich.

3.2 Grundstucksbebauung

Flurstack 1/5: Das Grundstick ist (bis auf zwei Gartenhutten) unbebaut.
Das in der Bauakte dargestellte Mehrfamilienhaus ist nicht errichtet worden.

3.3 Aullenanlagen

3.3.1 AuRenanlagen

Grundstucks- Stutzmauer in Naturstein sowie Beton
einfriedungen: Maschendrahtzaun
Metalltor

Weitere nicht ersichtlich

Befestigte Treppe von der Strale auf das Grundstick

Grundstucks- Weitere nicht ersichtlich

bereiche:

Unbefestigte Verwilderte Flachen

Grundstucks-

bereiche:

Bepflanzungen: Wildwuchs, Gestrupp, Blsche

Sonstiges: Soweit ersichtlich, ist eine Teilflache (der westliche Teil) des Grundsticks

aullerhalb des bebauten Ortsrandes gelegen.
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3.3.2 Baumangel bzw. Bauschaden, Zustand
Baumangel bzw. Soweit ersichtlich, befinden sich die Aulenanlagen in nicht gepflegtem,
Bauschaden / ungenutztem, verwildertem Zustand.

Zustand:

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25
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Starken / Chancen:  Folgende Umstande bezlglich des unbebauten Grundstlcks kénnen als
Starken bzw. Chancen identifiziert werden:

Lage des Grundsticks in zentraler Wirtschaftsregion und damit
verbundener Arbeitsplatzzentralitat und Nachfrage nach Wohnraum
(+)

Lage des Grundstucks in der hessischen Landeshauptstadt als
»Grolistadt/Hochschulstandort mit heterogener soziobkonomischer
Dynamik“ (@ +)

Demografische Entwicklung des Gebiets (&)

Uberdurchschnittlicher Kaufkraftindex in Wiesbaden (@ +)

Mittlere Wohnlage bezogen auf den Wiesbadener Durchschnitt (D)
Aktuell sehr begrenztes Kaufangebot an Grundsttcken in Wiesbaden
Frauenstein (9@ +)

Stabil hohes und kontinuierlich gestiegenes Wohnraum-Mietniveau in
Wiesbaden (9 +)

Anbindung des Grundstiicks an den Individualverkehr (&)

Keine Eintragungen in der Altflachendatei (9)

Baureifes Land (+)

Schwachen / Risiken:  Folgende Umstande bezlglich des unbebauten Grundstlcks kénnen als
Schwachen bzw. Risiken identifiziert werden:

Aktuelle geopolitische Situation und damit verbundene
gesamtwirtschaftliche Risiken (-)

Abgeschwachte Konjunktur (-)

Kaufkraftschwund, Hypothekenzinsen auf hohem Niveau, gestiegene
Baukosten, Lieferengpéasse (-)

Restriktivere Kreditbedingungen (-)

Breites Kaufangebot an Grundsticken im Wiesbadener Stadtgebiet
vorhanden (-)

Durchschnittlich nachgefragte Wohnlage in Wiesbaden, Stadtteil
Frauenstein (Q)

Dezentraler Stadtteil (4 -)

Infrastrukturangebot in der ndheren Umgebung (J)

Anbindung des Grundsttcks an den OPNV (& -)

Grundstuck nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans und damit verbundene Unwagbarkeiten der
Bebaubarkeit des unbebauten Grundsticks (J-)

Etwas unregelmalliig geschnittenes Grundstuck (&)

Leicht Uberdurchschnittliche Immissionen Strallenlarm (& -)
Grundsttck in steiler Hanglage (-)
Wasser-/Abwasser-/Stromanschlisse nicht erkennbar (& -)
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e Aktuelle bauordnungsrechtliche Genehmigungssituation (9)
e Aktuell unterdurchschnittlich gepflegter Gesamteindruck der
Liegenschaft, brachliegende und verwilderte Flache (-)

Legende:

(++) = stark Uberdurchschnittlich Starken/Chancen

(+) = Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

(D) = etwas Uberdurchschnittliche Starken/Chancen

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

(-) = Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

(=) = stark Uberdurchschnittliche Schwachen/Risiken

Verkehrswertgutachten Amtsgericht Wiesbaden 61 K 43/25
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5 Wertermittlung flr das unbebaute Grundsttck
5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute, als Garten genutzte, als Baugrundstick nutzbare
Grundstuck in 65201 Wiesbaden, Zum Grauen Stein 25 zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Frauenstein [...] 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Frauenstein 5 1/5 584 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wahl des Unbebaute Grundstucke kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet
malgeblichen werden. Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Verkaufe von gleichen
Verfahrens: oder vergleichbaren Grundstiucken oder die Ergebnisse von diesbezuglichen

Kaufpreisauswertungen.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

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

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

Bewertungsverfahren, welche auf direkten Vergleichskaufpreisen basieren,
werden als »vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Die
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Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder
Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu
bewertenden Grundsticks anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlageni. d. R. auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-Wert des Bodens fur eine
Mehrheit von  Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Eine Auskunft aus der Kaufpreissammiung fur unbebaute Baugrundsticke
wurde beim zustdndigen Gutachterausschuss abgefragt. Es liegt eine
ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen fur hinreichend mit dem
Bewertungsgrundstick Ubereinstimmende, unbebaute Grundsticke, die in
einem hinreichend mit dem Bewertungsstichtag Ubereinstimmenden
Kaufzeitpunkt realisiert worden sind, vor.

Aufgrund der Datensituation und des Vorliegens von Vergleichskaufpreisen
wird der Vergleichswert als direktes Verfahren durchgefuhrt. Das maligebliche
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts ist hier auf Grund der Datensituation
das Vergleichswertverfahren auf der Basis mehrerer Vergleiche.

Zusatzlich wird der Vergleichswert auf der Basis des Bodenrichtwerts
dargestellt.
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5.3 Bodenwertermittlung

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 5770001) 875,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 350 m?

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstucks

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2026
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsttcksflache (f) = 584 m?

5.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert| = 875,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor Erlauterung
grundsttck grundstuck
Stichtag 01.01.2024 04.02.2026 X 1,000

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage Zone 5770001 Zone 5770001 X 1,000
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) W (Wohnbauflache) | x 1,000
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>
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am| = 875,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 350 584 x 0,907 E1
Entwicklungsstuf baureifes Land baureifes Land x 1,000
e
vorlaufiger  objektspezifisch  angepasster beitragsfreier| = 793,63 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 793,63 €/m?
Flache X 584 m?
beitragsfreier Bodenwert = 463.479,92 €
rd. 463.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 insgesamt 463.000,00 €.

5.3.4 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstucksflachen-Umrechnung

Je groRer eine Grundstucksflache ist, umso hoéher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch die
Nachfrage nach dem Grundstick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der

relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundstucksflache des
Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der im Immobilienmarktbericht Wiesbaden 2025
dargestellten Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobijekt 584,00 0,970
Vergleichsobjekt 350,000 1,070

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,907
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Modell: Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26
ImmoWertV 21 beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21
Vergleichspreise solcher Grundstlcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundsttck gelegen ist, nicht gentgend Vergleichspreise,
kdbnnen auch  Vergleichsgrundstliicke aus vergleichbaren  Gebieten
herangezogen werden.
Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder
der Grundstucke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsttcke abgeleitet
worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundsticks ab, so ist dies
nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berucksichtigen. Dies gilt auch,
soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag
abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und
Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.
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Vergleichsfaktor /
Bodenrichtwert

geeignete Kaufpreise

Multiplikation mit BezugsgroRe

vorlaufiger Vergleichswert

Prufung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

gef. Beriicksichtigung besonderer ob]ektspenflscher
Grundsticksmerkmale

Vergleichswert

Vergleichswertverfahren — Ablaufschema
(Quelle: ImmoWertA)

____..|

____...

5.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

5.4.2.1 Vergleichskaufpreise (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichskaufpreise: Fur die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben
Richtwerten (i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fur Grundsticke bzw.
Wohnungs- oder Teileigentum  herangezogen werden. Fur die
Vergleichswertermittiung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis
(pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die
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wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen
und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der
Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

5.4.2.2 Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren:  Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundsticke sind durchschnittliche, auf
eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der
Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1
ImmoWertV 21). Ein gemall § 20 ImmoWertV 21 far die Wertermittlung
geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich
beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

5.4.2.3 Zu-/Abschlage

Zu-/Abschlage: Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert
berucksichtigt.

5.4.2.4 Marktibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Marktubliche Zu- Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der

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

5.4.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Besondere Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht
objektspezifische man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
Grundsttcksmerkmal individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts oder Abweichungen von
e (BOG): den marktublich erzielbaren Ertragen.
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5.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwerts

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundsticks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 463.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 463.000,00 €
marktubliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 463.000,00 €
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 69.450,00 €
Vergleichswert = 393.550,00 €

rd. 394.000,00 €

Der Vergleichswert auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wurde zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2026 mit rd. 394.000,00 € ermittelt.

5.4.3.1 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwerts

5.4.3.1.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts

objektspezifische bertcksichtigt, die in den Wertermittlungsansatzen des

Grundsttcks- Vergleichswertverfahrens nicht enthalten sind.

merkmale (BOG): Hier: Aufgrund der Datenlage zum Stichtag sind keine besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale bekannt, die zu bertcksichtigen
sind.

5.4.3.1.1.1 Risiko-Abschlag
Siehe Ziff. 5.4.4.4.1.1
Risiko-Abschlag:
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Risiko-Abschlag -69.450,00 €

e prozentuale Schatzung:
-15,00 % von 463.000,00 €

Summe -69.450,00 €
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5.4.4 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Grundlage: Nachfolgend wird der Vergleichswert des unbebauten Grundsticks auf der
Basis mehrerer, von der Sachverstdndigen aus dem  O4rtlichen
Grundsttcksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) ermittelt.

Die Vergleichskaufpreise wurden aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte Wiesbaden aus dem ortlichen
Grundstucksmarkt selektiert und stammen aus einem Auszug vom 11.03.2026.

Die Kaufpreise fur unbebaute Grundstlcke wurden
e im Kaufzeitraum 2022 bis 2025
¢ in Wiesbaden, Stadtgebiete Frauenstein, Heldloch, Igstadt, Auringen,
Naurod, Kloppenheim, Erbenheim
e indezentraler Stadtteillage
e des Bodenrichtwertniveaus & 938 €/m? (Bandbreite: 875 —1.100 €/m?)
e fur Grundstucke der Grolke @ 851 m? (Bandbreite: 288 —1.578 m?)
realisiert.

Aus Grunden des Datenschutzes ist die genaue Lage anonymisiert.

Die Vergleichsobjekte sind in den wesentlichen Merkmalen mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar.
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5.4.4.1 Vergleichskaufpreise

ZUN25
Vergleichswertermittlung
Quelle: Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

P\

Lfd. Nr.  (Kauf- Kaufpreis  Kaufpreis Objekt-art ~ Ort Gemarkung  ErschlieBung Boden-  Grund-| Relativer| Markt-
des Ver- |vertrags-  [EUR] gem. (EUR) richt- stiicks- | Kaufpreis| anpas-
gleichs-  |datum Vertrag,  bereinigt wert fldche| [EUR/gm]| sung
objekts bereinigt [EUR [qm]| bereinigt|(Kaufpreis
lqm] / Boden-
richtwert)
1 31.10.2022 Wohnbaufléche Frauenstein-Mitte - ErschlieBungskostenbeitragsfrei 1,25
2 23.08.2024 Bauplatz HeBloch-Mitte  ErschlieBungskostenbeitragsfrei 084
3 24,08.2024 Wohnbauflaeche Frauenstein-Mitte 1,06
4 16.09.2024 Bauplatz lgstadt-Mitte ErschlieBungskostenbeitragsfrei 3 065
=
(5]
5 21.11.2024 Wohnbauflaeche |gstadt-Mitte Erschiiefungskostenpflichtig é 080
| o
6 09.122024 Gerischt Kreuzberger Ring = 091
Bauflache 5
7 22.01.2025 Wohnbauflaeche Auringen-Mitte  Erschliefungskostenbeitragsfrei E 0%
2
()
8 03.02.2025 Bauplatz Naurod-Siid f, 1,09
c
©
9 13.08.2025 Bauplatz HeBloch-Mitte < 1,06
10 18.08.2025 Bauplatz Naurod-Nord Erschiiefungskostenpflichtig 080
1 10.11.2025 Bauplatz |gstadt-Mitte Erschiiefungskostenbeitragsfrei 09
12 16.12.2025 Wohnbauflaeche gllcjrppenhe\mer- ErschiieBungskostenbeitragsfrei 087
Mittelwert 938 851 874] 0,93
Minimalwert 875 288 584 065
Maximalwert 1.100 1.578 1094 125
Standardabweichung 143
Variationskoeffizient 0
Standardabweichung Faktor 3
|Lineare Prognose 814 |
|Anderung Q3 2022 bis Q3 2025 0,93 |
Bewertungsobjekt  04.02.2026 Wohnbauflache Frauenstein Beitragsrei 875 584 | |
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5.4.4.2 Ausschluss von Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Mittelwertbildung: Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittiung
herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zunachst ein Mittelwert
gebildet. Der Mittelwert betragt
873,69 €/m? (Standardabweichung +/-143,42 €/m?).

Ausschluss von Zum Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten wurde

Ausreillern: als Ausschlusskriterium das 3,0-fache zentrale Schwankungsintervall (3,0-
fache Standardabweichung) gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen
demnach

443,42 €/m? bis1.303,95 €/m2. Keiner der angepassten Vergleichswerte/-
preise Uber- oder unterschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb aus
der abschlieBenden Mittelbildung ausgeschlossen.

Beurteilung der Der Variationskoeffizient in Hohe von 0,16 lasst auf eine niedrige
Datenqualitat: Schwankungsbreite der Kaufpreise schlieen. Acht der zwdlf Kaufpreise sind
innerhalb der Bandbreite 750 bis 1.000 €/m?, zwei innerhalb der Bandbreite 500
bis 750 €/m? und zwei innerhalb der Bandbreite 1.000 bis 1.250 €/m? gelegen.

9

A U O N

3 B Datenreihenl

bis 0
0-250
250 - 500

500 - 750
750 - 1000

1000 - 1250
1250 - 1500
1500 - 1750
1750 - 2000

2000 - 2250
2250 - 2500

2500 - 2750
2750 - 3000

3000 - 3250
liber 3250
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Darstellung der 1.400,00
Vergleichskaufpreise: & 1.200,00 Mittelwert + 3,0
3 ' * Standard-ab-weichun
e 1.000,00 o— * g
2 800,00 & —4 e
o ’ * .
2 600,00 & Mittelwert - 3,0
& 400,00 Standard-ab-weichung
& 200,00
0,00 — T T T @& Angepasster relativer
123456 7 8 9101112 Vergleichs-preis
Lfd. Nr. Kaufpreis [EUR/qm]
Lineare Prognose: Unter BerUcksichtigung der zeitlichen Entwicklung wird der relative

Vergleichswert (€/m? Grundstucksflache) aufgrund der linearen Prognose der
herangezogenen Vergleichsaufpreise ermittelt.

Mit Hilfe der linearen Prognoses kénnen Berechungen oder Vorhersagen eines
zukunftigen Werts mithilfe vorhandener Werte durchgefuhrt werden. Der
Future-Wert ist ein y-Wert fur einen bestimmten x-Wert. Die vorhandenen Werte
sind bekannte x-Werte und y-Werte, und der zukunftige Wert wird mithilfe der
linearen Regression vorhergesagt. Diese Funktionen kann u. a. verwendet
werden, um zukulnftige Verkaufe vorherzusagen. Die bekannten x-Werte sind
die bekannten Zeitpunkte der Vergleichskaufpreise. Die bekannten y-Werte
sind die realisierten Kaufpreise. Der prognostizierte y-Wert ist der Kaufpreis zum
bekannten Zeitpunkt x (Wertermittlungsstichtag).

Die lineare Prognose betragt 813,77 €/m? Grundstucksflache und wird der
Vergleichswertermittlung zugrunde gelegt.

LINEARE PROGNOSE

(0]
27.08.2022 15.03.2023 01.10.2023 18.04.2024 04.11.2024 23.05.2025 09.12.2025 27.06.2026
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5.4.4.3 Vergleichswertermittlung

P\

Der

Vergleichswert auf der
Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 mit rd.

Lfd. Nr. Relativer Anpassung Angepasster |Mittelwert Mittelwert Angepasster
des Ver- Kaufpreis relativer + 3,0 - 3,0 relativer
gleichs- [EUR/gm] Vergleichs- Standard- Standard- Vergleichs-
objekts preis ab- ab- preis
[EUR/gm] weichung weichung [EUR/gm]
1 1.303,95 443,42
2 1.303,95 443,42
3 1.303,95 443,42
4 2 2 1.303,95 443,42 2
0 0 0
IS £ £
5 £ £ 1.303,95 443,42 £
()] ()] ()]
6 S 5 1.303,95 443,42 5
1= 1= Ny
7 = = 1.303,95 443,42 =
(9] (] ’ ’ (9]
5 5 5
8 g 2 1.303,95 443,42 2
o [0} [0}
= c (=
9 D D 1.303,95 443,42 D
¥4 V4 2
10 1.303,95 443,42
11 1.303,95 443,42
12 1.303,95 443,42
Mittelwert 873,69 Mittelwert 873,69 873,69
Minimalwert 583,53 Minimalwert 583,53 583,53
Maximalwert 1.094,44 Maximalwert 1.094,44 1.094,44
143,42 Standardabweichung 143,42 143,42
0,16 Variationskoeffizient 0,16 0,16
3,00 STABW Faktor 3,00 3,00
|Lineare Prognose | 813,77
Ausreilertest
Obergrenze + 3,0 STABW 1.303,95 1.303,95
Untergrenze - 3,0 STABW 443,42 443,42
Lineare Prognose [EUR/m?] 813,77
BezugsmaRstab Wohn-/Nutzflache [qm] 584,00
Vorlaufiger Vergleichswert [EUR] | 475.240,99
[Marktubliche Zu-/Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) [EUR] [ 0,00]
|Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert [EUR] | 475.240,99|
|Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -15 % [EUR] | -71 .286,15|
Vergleichswert [EUR] 403.954.,84
Vergleichswert relativ [EUR/gm] 692
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5.4.4.4 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung auf Basis mehrerer Vergleiche

5.4.4.4.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere Hier werden die Grundsticksmerkmale und Besonderheiten des Objekts
objektspezifische bertcksichtigt, die in den Wertermittlungsansatzen des
Grundsttcks- Vergleichswertverfahrens nicht enthalten sind.

merkmale (BOG):

5.4.4.41.1 Risiko-Abschlag

Risiko-Abschlag: FUr die Beschaffenheit des Grundsticks und die damit verbundenen Risiken
und Unwagbarkeiten bestehen Vermarktungserschwernisse.

Fur die Risiken

e Grundstuckslage in mittlerer, dezentraler Wohnlage im Wiesbadener
Stadtteil Frauenstein

e mit mittlerer Standortattraktivitat und unterdurchschnittlicher
Anbindung an den OPNV,

e Grundstluckslage aullerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten
Bebauungsplans mit erhéhten planungsrechtlichen,
bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen
Genehmigungsunwagbarkeiten eines potenziellen Neubauprojekts auf
dem Grundstuck und

o Grundstuck in steiler Hanglage mit erschwerter tatsachlicher
Grundstucksbebaubarkeit und dem Erfordernis von Stitzmauern

¢ mit erschwerten Baustellenbedingungen aufgrund der Hanglage, der
buckelartigen Grundsttcksoberflache und dem erforderlichen
grolleren Bodenaushub

e Grundstlcksneigung in West-Ost-Orientierung und damit verbundene
eingeschrankte Qualitat einer moglichen Bebauung

e Bebaubarkeit im unteren, stralenseitigen Grundsticksbereich am
Tiefpunkt des Grundsticks

e ungunstige GrundstucksgroRe (fur Einfamilienhausbebauung etwas zu
grof, fur ein Renditeobjekt zu klein)

e unter Berucksichtigung des breiten Kaufangebots von
Wohnbaugrundsttcken in Wiesbaden

wird ein Wertabschlag aufgrund einer freien Schatzung auf Basis der
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Fachliteratur [1]° mit -15 % des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts
fir angemessen erachtet und im Vergleichswertverfahren angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Risiko-Abschlag -71.286,15 €

e prozentuale Schatzung:
-15,00 % von 475.240,99 €

Summe -71.286,15 €

5 [1] Kleiber, 10. Aufl., S. 1494 f., Rn. 317 f.
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6 Verkehrswert

FUr das gegenstandliche, unbebaute, als Baugrundstick nutzbare Grundstick in dezentraler Wiesbadener
Stadtteil Frauenstein wird von einer vorsichtigen Nachfrage durch Kaufinteressierte bei vergleichbarem
Angebot ausgegangen. Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Die Verfahren haben folgende Ergebnisse:

Bewertungsgegenstand  Vergleichswert (indirektes ~ Vergleichswert (direktes Zu- / Abschlag zur Verkehrswert
Verfahren, Bodenrichtwert) Verfahren, Vergleichs- Rundung
kaufpreise)
Unbebautes Grundstiick 394.000 € 404.000 € -4.000 € 400.000 €

Der Vergleichswert auf der Grundlage des Bodenrichtwerts wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
394.000,00 € ermittelt. Der Vergleichswert auf Basis mehrerer Vergleiche wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit rd. 404.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswertverfahren auf Basis mehrerer Vergleiche unter
Berucksichtigung eines Abschlags zur Rundung mit 400.000,00 € ermittelt.

Der aus dem maligeblichen Verfahren (Vergleichswertverfahren auf Basis mehrerer Vergleiche) abgeleitete
Verkehrswert ergibt einen relativen Wert von 685 €/m? (bei 584 m? Grundstucksflache). Der Wert entspricht
der Marktsituation zum angegebenen Stichtag.

Unter Bericksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstande, die hier bekannt sein konnten,
der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiere ich mich an den ermittelten
Werten und halte folgende Werte flr die Bewertung zum Stichtag, dem 04.02.2026, fur angemessen:

Der Verkehrswert fur das unbebaute, als Baugrundstick nutzbare Grundstick in
65201 Wiesbaden, Zum Grauen Stein 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Frauenstein [...] 1
Gemarkung Flur Flurstick
Frauenstein 5 1/5
wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2026 mit rd.
400.000 €
in Worten: vierhunderttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige

Frankfurt am Main, den 17.03.2026 Dipl.-Ing. Franziska Rost-Wolf
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6.1 Hinweise zur Wertermittlung, zum Urheberschutz und zum Verwendungsweck

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

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

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

ImmoWertA:
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV—

Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

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

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBIindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und

Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

HBO:

Hessische Bauordnung
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewertung
(6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3.

Auflage, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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8 Anlagen

8.1 Fotos

Zum Grauen Stein 25

8.1.1 Stralenansicht, Blick von der StraRe 8.1.2 StraRenansicht,

Blick von der Stralle
Richtung Suden Richtung Suden

Zum Grauen Stein 25gm s -

8.1.3 Grundstucksgrenze zur Stralle, Blick von

8.1.4 Grundstucksgrenze zur Stralle, Blick von
der StraRe Richtung Sudwesten

der Strafe Richtung Studwesten

Zum, Grauer*Stein 25

8.1.5 Grundstucksgrenze zur Stralle, Blick von

8.1.6 Grundstucksgrenze zur Stralle, Blick von
der StraBe Richtung Westen

der StraBe Richtung Nordwesten
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8.1.7 Westlicher ErschlieBungsfuBweg, Blick 8.1.8 Westlicher ErschlieBungsfuBweg, Blick

Richtung Sudwesten
- . ,

8.1.9 Grundstuick an der sudwestlichen 8.1.10 Westlicher ErschlieBungsfuBweg, Blick
Grundstucksgrenze, Blick Richtung Nordosten Richtung Norden

8.1.11 Grundstick an der sUdwestlichen 8.1.12 Grundstlck, Blick von der
Grundstiicksecke, Blick Richtung Nordosten gegenuberliegenden Hangseite Richtung Westen
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