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D ip l.  -Ing .   Architek t  
A nd reas   Nas ed y  
 
Taubenberg         32   
D - 65510     Idste in  
Fon :  06126 - 2257466 
Fax :  06126 - 2257467 
 
Possel tstraße    10a   
D - 76227 Karlsruhe  
Fon :     0721 - 4764604 
Fax :     0721 - 4764605 
 
Mail:      ny@nasedy.de 
Web:    www.nasedy.de 
 

NY 

G U T A C H T E N 

 
über den Verkehrswert (Marktwert) 
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 
 
des 990/100.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer 
Wohnanlage bebauten Grundstück, eingetragen im Woh-
nungsgrundbuch von Nordenstadt Blatt 2035  
Flur 15, Flurstück 221/4, Gebäude- und Freif läche, Größe 
8.213 m² 
 
Hessenring 26-32 in 65205 Wiesbaden 
 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 13 bezeichneten Wohnung im Haus A, II. 
Obergeschoss Mitte rechts, nebst Keller mit gleicher 
Nummer 
 
 
 
zum Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 08.01.2026 
 
 
 
 
 
Digitale Ausfertigung 
 

Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung 
 

 

 

Verkehrswert: 211.000,00 EURO 
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1 KOMPAKTFASSUNG 

 
 
Amtsgericht Wiesbaden  
AZ: 61 K 53/25 
 
 
Verkehrswertermittlung i. S. d. §194 
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens  
 
 
Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 
08.01.2026 
(Tag der Ortsbesichtigung) 
 
 
 
 
 
Nur Außenbesichtigung! 
 

 
Wertermittlungsobjekt: 990/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnanlage bebau-

ten Grundstück, verbunden mit Sondereigentum 
   
Sondereigentum: Wohnung Nr. 13 im Haus A, 2.OG Mitte rechts nebst Keller Nr. 13  
  
Adresse: Hessenring 32 in 65205 Wiesbaden-Nordenstadt  
  
Lage: Nordenstadt-West; mittlere Lagequalität 
  
Detailangaben Gebäude: Wohnanlage mit 92 Wohneinheiten; Bj 1973; Zentralheizung (Gas), 

Personenaufzug 
  
Detailangaben Wohnungseigentum: 2-Zimmer-Eigentums-Wohnung (2 Zimmer, Küche, Bad) mit Terrasse 

und Kellerraum, Wohnf läche: 70,54 m², Nutzf läche: 8,48 m²  
  
Sondernutzungsrecht: Sondernutzungsrechte sind gem. Unterlagen nicht zugeordnet 
  
Gemeinschaf tliche Einrichtungen: Wasch- / Trockenräume, Abstellräume (Fahrrad/Kinderwagen) 
  
Vermietungssituation: Angaben liegen nicht vor. 
  
Hausverwaltung: ecowo GmbH, Riedhofweg 23, 60596 Frankfurt am Main 
  
Hausgeldvorschuss (2026): 344,00 Euro/Monat inkl. Rücklage (gem. Angabe der Hausverwaltung) 
  
Objektzustand: Das Gebäude bef indet sich in einem zufriedenstellenden Zustand.  
  
Sicherheitsabschlag:   15.000,00 € (da nur Außenbesichtigung) 
  
Verfahrenswert (Vergleichswert) rd.: 211.000,00 € 
  
Verkehrswert: 211.000,00 € 
  
Wohnf lächenpreis rd.: 3.209,00 €/m² (vorl. Vergleichswert) 
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2 ALLGEMEINE ANGABEN 

 
 

2.1 Auftrag  

 
Auf traggeber: Amtsgericht Wiesbaden - Vollstreckungsgericht - 

Mainzer Straße 124, 65189 Wiesbaden 
  
Aktenzeichen: 61 K 53/25 
  
Auf trag:  Vom 21.11.2025 
Beschluss:  Vom 21.11.2025 
  
 In der Zwangsversteigerungssache  

 
XXXXX, vertreten durch:  
XXXXX 

- Gläubigerin - 
gegen 
 
XXXXX 

- Schuldner - 
 
Der Schuldner ist Eigentümer des im Wohnungsgrundbuch von Nor-
denstadt Blatt 2035, laufende Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses 
eingetragenen 990/100.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstück 
 

 Lfd. 
Nr. 

Gemarkung Flur Flur-
stück 

Wirtschaf tsart und 
Lage 

Größe  
m² 

 1 Nordenstadt 15 221/4 Gebäude- und Freif lä-
che, Hessenring 
26+26A, 28-30A, 32 

8213 

  
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf teilungsplan mit Nr. 
13 bezeichneten Wohnung im Haus A, II. Obergeschoss Mitte rechts, 
nebst Keller mit gleicher Nummer. 
… 

 
 

2.2 Objekt-Unterlagen  

 
Unterlagen des Amtsgerichts: [  1] Beglaubigte Abschrif t der Schätzungsanordnung 

[  2] Ausdruck aus dem Wohnungsgrundbuch von Nordenstadt 
  
Unterlagen der Gläubigerin: Nichtzutref fend. 
  
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutref fend. 
  
Vom Sachverständigen eingeholte 
Auskünf te und Informationen: 

 
[  3] Auskunf t aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen 

(BORIS Hessen); online-Abfrage; Homepage: hvgb.hessen.de 
[  4] Schrif tliche Auskunf t nach dem Hessischen Umweltinformati-

onsgesetz (HUIG) aus der Verdachtsf lächendatei der LH Wies-
baden; Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt 

[  5] Schrif tliche Auskunf t aus dem Baulastenverzeichnis; Landes-
hauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht 
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[..6] Schrif tliche Auskunf t zu denkmalschutzrechtlichen Eigenschaf-
ten; Landeshauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht 

[  7] Auskunf t zur Bauleitplanung; Stadt Wiesbaden, Online-Abfrage 
[  8] Schrif tliche Auskünf te und Unterlagen der Hausverwaltung 

nach WEG: Wirtschaf tsplan 2026, Teilungserklärung/UR Nr. 
579/1973 vom 03.09.1973 mit Anlagen, Energieausweis, 
Grundrisse 2. OG, KG mit Tiefgarage  

[  9] Auskunf t aus der Kaufpreissammlung; Gutachterausschuss für 
Immobilienwerte für den Bereich der Stadt Wiesbaden, Ge-
schäf tsstelle 

[10] Sonstige Internetrecherchen 
 
 

2.3 Ortsbesichtigung  

 
Tag der Ortsbesichtigung: 08.01.2026 
  
Anwesende: Herr Andreas Nasedy (Sachverständiger (SV)) 
  
Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag: 08.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung) 
  
Hinweis: Der Schuldner wurde mit Einwurfeinschreiben zum Ortstermin gela-

den und um Zutritt zum Wertermittlungsobjekt ersucht. Der Zutritt zum 
Bewertungsobjekt wurde nicht ermöglicht. Das Gutachten wird daher 
auf tragsgemäß auf  Grundlage des äußeren Eindrucks erstellt.  

 
 

2.4 Rechtliche Gegebenhei-
ten 

 

 

2.4.1 Öffentliches Recht  

 

2.4.1.1 Baulasten  

 
Baulastenverzeichnis: Zu dem Bewertungsgrundstück sind keine Baulasten im Baulasten-

verzeichnis der Stadt Wiesbaden eingetragen. 
 
 

2.4.1.2 Bauplanungsrecht  

 
Bebauungsplan: 
 

Das betref fende Grundstück bef indet sich im Bereich des Bebau-
ungsplanes „An der Horchheimer Wiese, II. Änderung“, rechtswirk-
sam seit 01.12.1982. 

  
Festsetzungen u.a.: Art der Nutzung: Reines Wohngebiet (WR) 

Zahl der Vollgeschosse (Höchstgrenze): 7 
Maß der baulichen Nutzung: Grundf lächenzahl (GRZ) 0,4; Geschoss-
f lächenzahl (GFZ) 1,1  
Zeilenbauweise m. Hausgruppen über 50 m Gesamtlänge 
Flachdach 

  
 Die in diesem Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zur äuße-

ren Gestaltung baulicher Anlagen werden teilweise durch die „Sat-
zung zur Änderung von Festsetzungen über die äußere Gestaltung 
baulicher Anlagen in Bebauungsplänen Ortsbezirk Nordenstadt“, 
rechtsverbindlich seit 19.05.2022 geändert bzw. gestrichen und er-
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gänzt. 
 
 

2.4.1.3 Bauordnungsrecht  

 
Anmerkung: 
 

Die Wertermittlung wurde auf  der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgeführt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf . 
die Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit den Gege-
benheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen 
Bauleitplanung wurde nicht geprüf t. Bei dieser Wertermittlung wird 
die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe ändern, wäre auch das Gut-
achten entsprechend zu ändern. 

  
 Behördliche Einschränkungen sind nicht bekannt. 
 
 

2.4.1.4 Entwicklungszustand  

 
Entwicklungszustand (Grundstücks-
qualität): 

 
Baureifes Land 

  
Abgaben, Beiträge etc.: Es wird vom Sachverständigen unterstellt, dass alle öf fentlichen Ab-

gaben, Beiträge und Gebühren, die möglicherweise wertbeeinf lus-
send sein können, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betref fenden ortsüblich erschlossenen und erschlie-
ßungsbeitragsfreien Grundstückszustand ausgegangen. 

 
 

2.4.1.5 Denkmalschutz   

 
Denkmalschutz gem. § 2 HDSchG: Gemäß schrif tlicher Auskunf t der Stadt Wiesbaden; Untere Denk-

malschutzbehörde, ist die Liegenschaf t Hessenring 26-32 nach den 
der Behörde vorliegenden unverbindlichen Informationen denkmal-
rechtlich nicht qualif iziert.  

  
Hinweis: Bei zufälligen archäologischen und paläontologischen Funden im 

Erdreich (Keramik, Knochen, Steinsetzungen, Fossilien etc.) besteht 
grundsätzlich Meldepf licht bei der zuständigen Denkmalschutzbe-
hörde. 

 
 

2.4.1.6 Wohnpreisbindung   

 
Wohnpreisbindung: Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 HWoBindG ist nicht bekannt.  
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2.4.2 Privates Recht  

 

2.4.2.1 Grundbuch   

 
Grundbuch von Nordenstadt Blatt 
2035 - Wohnungsgrundbuch - 

 
Letzte Änderung 04.11.2025. Amtlicher Ausdruck vom 04.11.2025 

  
Bestandsverzeichnis 
 

Lfd. Nr. 1 der Grundstücke 

990/100.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstück 

Gemarkung Nordenstadt, Flur 15, Flurstück 221/4,  
Gebäude- und Freif läche, Hessenring 26+26 A, 28-30 A, 32 
Größe 8213 m² 
 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf teilungsplan mit 
Nr. 13 bezeichneten Wohnung im Haus A, II.Obergeschoß Mitte 
rechts, nebst Keller mit gleicher Nummer.  

Das Miteigentum ist durch die Einräumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte beschränkt. 
Die Gemeinschaf t nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist in Band 
75, 76, 77, 78 Blatt 2022 bis 2114 eingetragen. Es ist eine Verwal-
tungs- und Benutzungsregelung getrof fen.  

Im übrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Son-
dereigentums auf  die Eintragungsbewilligung vom 3. September/15. 
Oktober 1973 Bezug genommen. Der Miteigentumsanteil wurde von 
Nordenstadt Blatt 1611 bei Anlegung dieses Blattes hierher übertra-
gen am 25. März 1974. … 

  
Abteilung I (Eigentümer) 
 

Laufende Nummer 4 der Eintragungen zu laufende Nummer 1 der 
Grundstücke im Bestandsverzeichnis  

XXXX, XXX 
geb. am XX.XX.XXXX  … 

  
Abteilung II (Lasten und Beschrän-
kungen)  
 

 
Laufende Nummer 1 der Eintragungen zu Lfd. Nummer 1 der be-
trof fenen Grundstücke im Bestandsverzeichnis 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit -Abwasserkanalanlagenrecht- 
für die Gemeinde Nordenstadt. Mit Bezug auf  die Bewilligung vom 
17. Februar 1972 eingetragen am 14. Februar 1973 in Blatt 1611 und 
nach Bildung von Wohnungseigentum hier eingetragen am 25.  März 
1974.  
 
 
Laufende Nummer 2 der Eintragungen zu Lfd. Nummer 1 der be-
trof fenen Grundstücke im Bestandsverzeichnis 
 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit -Trinkwasserversorgungs-
leitungsanlagenrecht- für die Gemeinde Nordenstadt. Mit Bezug auf  
die Bewilligung vom 17. Februar 1972 eingetragen am 14. Februar 
1973 in Blatt 1611 und nach Bildung von Wohnungseigentum hier 
eingetragen am 25. März 1974.  
 
 
Laufende Nummer 9 der Eintragungen zu Lfd. Nummer 1 der be-
trof fenen Grundstücke im Bestandsverzeichnis 
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Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden 
Abt. 61, 61 K 53/25); eingetragen am 04.11.2025. … 

  
Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten: 
 

 
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begünstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auf tragsgemäß wurden vom Sach-
verständigen diesbezüglich keine weiteren Nachforschungen und 
Untersuchungen angestellt. 

 
 

2.4.2.2 Vermietungssituation  

 
Angaben/Unterlagen über die Vermietungssituation liegen nicht vor.  
 
 

2.4.2.3 Gewerbliche Nutzung  

 
Hinweise auf  eine gewerbliche Nutzung ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht.  
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3 BESCHREIBUNGEN 

 
 

3.1 Lage   

 

3.1.1 Makrolage  

 
Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden) 
Regierungsbezirk: Darmstadt 
Ort: Wiesbaden 
Einwohner*innen ca.: 299.886 (Stand 30.04.2025)1 
Fläche rd.: 203 km² 
Höhenlage: 117 m ü. NHN 
  
Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt am Main die zweitgrößte Stadt Hessens und eines von 
zehn Oberzentren des Bundeslandes. Die Großstadt zählt zu den Kernstädten der Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main. Gemeinsam mit der unmittelbar angrenzenden rheinland -pfälzischen Landeshauptstadt 
Mainz bildet Wiesbaden ein länderübergreifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohnerinnen und 
Einwohnern. 
 
Wiesbaden gehört zu den ältesten Kurorten Deutschlands und verfügt über zahlreiche historische Bauwerke 
aus unterschiedlichen Epochen der Architekturgeschichte. Die Stadt weist eine gut ausgebaute soziale und 
private Inf rastruktur sowie ein breites und dif ferenziertes Angebot in den Bereichen Bildung, Betreuung und 
Gesundheit auf . Darüber hinaus verfügt Wiesbaden über eine vielfältige Einzelhandelsstruktur und ein um-
fangreiches Angebot an Freizeitmöglichkeiten. Neben den Hauptsitzen bedeutender nationaler und internati-
onaler Unternehmen wird die Wirtschaf tsstruktur vor allem durch kleine und mittlere Unternehmen geprägt. 
Ein wesentlicher Anteil der Arbeitsplätze entfällt auf  den Dienstleistungssektor, darunter zahlreiche Behörden 
und Bundesbehörden wie das Statistische Bundesamt und das Bundeskriminalamt. Wiesbaden zählt zu den 
einkommensstarken Städten Deutschlands und weist eine überdurchschnittliche Kaufkraf t auf .  
Die Stadt bef indet sich in rund 25 km Entfernung zum internationalen Luf tverkehrsdrehkreuz Frankfurt am 
Main. Zudem bestehen Anbindungen an die Autobahnen A 3 (Frankfurt/Köln), A 66 (Frankfurt/Rüdesheim), A 
643 (Wiesbaden/Mainz) und A 671 (Wiesbaden/Mainspitzdreieck). Wiesbaden ist darüber hinaus an das 
Schienenverkehrsnetz der Deutschen Bahn AG sowie an das S-Bahn-Netz Rhein-Main angeschlossen. Der 
öf fentliche Personennahverkehr innerhalb der Stadt wird durch mehrere Buslinien bedient. 
 
Wiesbaden wird dem Demograf ietyp 7 „Großstädte und Hochschulstandorte mit heterogener sozioökonomi-
scher Dynamik“ zugeordnet2 Hierzu zählen überwiegend Großstädte mit überdurchschnittlicher Bevölke-
rungsentwicklung, vielen Hochqualif izierten am Wohn- und Arbeitsort und einem hohen Anteil von Einperso-
nen-Haushalten. 
 
 

3.1.2 Innerörtliche Lage  

 
Das Bewertungsobjekt bef indet sich im Süden des Stadtteils Nordenstadt (ca. 9.476 Einwohner*innen). Der 
von Landwirtschaf tsf lächen umgebene, direkt an der A66 gelegene Stadtteil ist geprägt durch eine Mischung 
aus historischem Ortskern, landwirtschaf tlicher Produktion und wachsendem Gewerbe. Die Nachbarschaf ts-
bebauung des Bewertungsobjekts besteht überwiegend aus Mehrfamilienhäusern, im Süden schließt unmit-
telbar ein Gewerbegebiet mit zahlreichen Einkaufsmärkten und Gastronomie an. Bushaltestelle, Schule und 
Kindergarten, diverse Ärzte, Apotheke und Bank bef inden sich im Umkreis von 500 m.  Die A 66 mit der An-
schlussstelle Wiesbaden-Nordenstadt liegt ca. 850 m entfernt. Das Stadtzentrum von Wiesbaden liegt west-
lich in ca. 10 km Entfernung. Die innerörtliche Lagequalität f indet unter Berücksichtigung des Umfelds, der 
Inf rastruktur und der Immissionen eine mittlere Bewertung. 

 
1  Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben -in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php 
2  Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de 
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3.2 Grund und Boden  

 

3.2.1 Oberflächengestalt etc.  

 
Topograf ie: Überwiegend ebene Oberf läche 
  
Grundstücksform: Unregelmäßige Grundstücksform 
  
Fläche gesamt: 8213 m² (gem. Grundbuch) 
Länge rd.:   127 m 
Tiefe rd.:     68 m 
  
Lagebesonderheit: Lage zwischen Hessenring (Norden) und Konrad-Zuse-Straße/K663 

(Süden).  
  
Bebauung: Mehrfamilienhäuser und Tiefgarage 
 
 

3.2.2 Erschließung, Straßen-
arten 

 

 
Erschließung: Zugang und Zufahrt zum Grundstück erfolgt über die Straße Hessen-

ring. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die technische Er-
schließung des Grundstücks (Ver- und Entsorgungsanschlüsse, Te-
lekommunikation etc.) ebenfalls über den Hessenring erfolgt.  

  
Straßenarten: Der Hessenring ist eine voll ausgebaute, asphaltierte und in beide 

Richtungen befahrbare Nebenstraße mit Verbindungscharakter. Im 
Bereich des Bewertungsobjekts besteht Geschwindigkeitsbeschrän-
kung auf  30 km/h. Gepf lasterte Gehwege sind beidseitig vorhanden. 
Pkw-Parkmöglichkeiten im Straßenbereich stehen in begrenztem 
Umfang zur Verfügung. 
 
Die Konrad-Zuse-Straße (K663) ist eine voll ausgebaute, asphaltierte 
und in beide Richtungen befahrbare Verbindungsstraße mit Ge-
schwindigkeitsbeschränkung auf  50 km/h.  

  
Grenzverhältnisse, nachbarliche 
Gemeinsamkeiten: 

 
Einschränkungen sind nicht bekannt. 

 
 

3.2.3 Bodenbeschaffenheit, 
Altlasten etc. 

 

 
Bodenbeschaf fenheit, Untergrund-
verhältnisse, Altlasten etc.: 

 
Bodenbeschaf fenheit, Untergrundverhältnisse, Altlasten und evtl. 
unterirdische Leitungen zu untersuchen, fällt nicht in das Fachgebiet 
des Unterzeichners und ist nicht Gegenstand des Auf trags dieses 
Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberf läche keine 
Hinweise sichtbar, die auf  besondere, wertbeeinf lussende Bodenbe-
schaf fenheitsmerkmale hindeuten können.  
 
Im aktuellen Verdachtsf lächenkataster der Landeshauptstadt Wies-
baden werden Flächen mit Altlastenrelevanz (Bspw. Altablagerun-
gen, Altstandorte) geführt.  
 



Seite 11 von 43 SV   A. Nasedy Amtsgericht Wiesbaden; AZ: 61 K 53/25 
Verkehrswertgutachten; ETW Nr. 13, Hessenring 26, 65205 Wiesbaden-Nordenstadt  

Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag: 08.01.2026 
 
 

 
   
 

Gemäß schrif tlicher Auskunf t sind für das Grundstück Hessenring 
26-32 in Wiesbaden nutzungsbedingte Schadstof fbelastungen des 
Untergrundes nicht zu erwarten. 
 
Für diese Wertermittlung wird daher unterstellt, dass keine besonde-
ren wertbeeinf lussenden Boden- und Baugrundverhältnisse, insbe-
sondere keine Kontaminationen mehr vorliegen. Sollte sich diese 
Vorgabe ändern, wäre auch das Gutachten entsprechend zu ändern. 

 
 

3.2.4 Gewässerangrenzung, 
Hochwassergefahr 

 

 
Gewässerangrenzung, Hochwasser-
gefahr o.ä.: 

 
Das Grundstück bef indet sich nicht in der Nähe eines Gewässers. 
Hochwasserrisiko bzw. Überf lutungsgefährdung bestehen gemäß 
Hochwasserrisikomanagement-Abfrage nicht.     

  
 Datengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoin-

formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt für 
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG 

 
 

3.2.5 Umgebungslärm  

 
Straßenlärm: Gemäß Lärmkartierung 2022 im Lärmviewer Hessen werden durch 

Straßenverkehr folgende Lärmpegel erreicht: 
LDEN3: 65 - 69 dB(A) im südlichen Grundstücksbereich  

55 - 59 dB (A) im nördlichen Grundstücksbereich 
LNight4: 60 - 64 dB(A) im südlichen Grundstücksbereich 

50 - 54 dB (A) im nördlichen Grundstücksbereich 
  
 Datengrundlage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoin-

formation / Datenaufbereitung und -bereitstellung: Hessisches Landesamt für 
Naturschutz, Umwelt und Geologie | © HLNUG. 

  

Sonstige Lärmbelastungen: Belastungen durch Schienen-, Industrie- und Fluglärm bestehen 
nicht.  

 
 

3.2.6 Bodenbewegungen  

 
Bodenbewegungen5: Sentinel-1 PSI mittlere Geschwindigkeit 2019 bis 2023: -0,1 mm/Jahr 
  
 Quelle: Bodenbewegungsdienst Deutschland; 

https://bodenbewegungsdienst. bgr.de/ 
 
 
 
 

 
3  Der Lärmindex LDEN ist ein Maß für die durchschnittliche ganztägige Lärmbelastung (24 Stunden). 
4  Der Lärmindex LNight ist ein Maß für die durchschnittliche Lärmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.  
5  Im Allgemeinen bezeichnet man als Bodenbewegungen Verformungen oder Lageänderungen der Oberfläche, die durch im Untergrund 

ausgelöste mechanische Prozesse hervorgerufen werden. Die im BBD Portal enthaltenen PSI Daten ermöglichen es, im Rahmen der 
räumlichen und zeitlichen Auflösung Deformationen der Erdoberfläche zu identifizieren. Angesichts der Eigenschaften der Daten  und 
der intrinsischen Grenzen der PSI Technologie können die im BBD Portal vorhandenen PSI Daten in keinem Fall als Echtzeit -Messung 
von Bodenbewegungen betrachtet werden. 
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3.3 Bauliche Anlagen   

 

3.3.1 Vorbemerkungen  

 
Das Grundstück Flst. 221/4 ist mit einer Wohnanlage mit 92 Eigentumswohnungen und mit einer vorgelager-
ten Tiefgarage bebaut. An den 92 Eigentumswohnungen wurden 92 Miteigentumsanteile und an der Tiefga-
rage 69 Miteigentumsanteile, jeweils verbunden mit Sondereigentum (Wohnungseigentum und Teileigentum) 
begründet. Für die 23 Kfz-Stellplätze auf  dem oberirdischen Parkdeck (auf  der Tiefgarage) wurden bestimm-
ten Wohnungsnummern bzw. Wohnungseigentümern Sondernutzungsrechte zugeteilt.  
 
Die Wohnanlage besteht aus vier aneinandergebauten/aneinandergereihten drei- bis sechsgeschossigen 
Wohnhäusern (Häuser A bis F) mit sechs Eingängen (Hessenring Nrn. 26, 26A, 28, 30, 30A, 32). Das Son-
dereigentum Nr. 13 bef indet sich in Haus A (Hessenring Nr. 26). Die folgenden Beschreibungen beruhen auf  
der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen aus der Bauakte (insbesondere Baubeschreibung und 
Grundrissplänen) sowie der Inaugenscheinnahme des Unterzeichners im Rahmen der Ortsbesichtigung. 
Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf  Annahmen auf  der Grundlage der üblichen Ausführung 
im Baujahr.  
 
Es wird darauf  hingewiesen, dass im Rahmen des Ortstermins nur Zugang zu Haus Nr. 32 möglich war und 
dort die f rei zugänglichen Bereiche des Gebäudes besichtigt werden konnten. Haus A, in dem sich das zu 
bewertende Sondereigentum bef indet, sowie die Wohnung Nr. 13 selbst, konnten nicht besichtigt werden. 
Schadensfreiheit wird in den nicht besichtigten Bereichen unterstellt. Unsicherheiten diesbezüglich werden in 
Form eines Sicherheitsabschlags gewürdigt. 
 
Es handelt sich um beispielhaf t ausgewählte Beschreibungen, die der allgemeinen Darstellung und nicht als 
vollständige Aufzählung aller Einzelheiten (s. auch Anhang) dienen. So werden die baulichen Anlagen nur 
insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten und zum Verständnis des Gutachtens notwendig 
ist. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auf treten, die dann allerdings nicht erheblich sind.   
 
 

3.3.2 Wohngebäude  

 

3.3.2.1 Art des Gebäudes  

 
Art des Gebäudes: 
 

Mehrfamilienwohnhäuser, bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erd-
geschoss (EG), zwei bis fünf  Obergeschossen und Dachgeschoss 
(DG), z.T. mit Dachaufbau. 

  
Baujahr: 1973 (gem. vorl. Objektunterlagen)  
  
Umbauten, Erweiterungen: Nicht erkennbar. 
  
Nutzung: Wohnnutzung; 25 Wohneinheiten in Haus A (Hessenring Nr. 26) 
  
Außenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Loggien/Balkone, Terrassen, 

Flachdach 
 
 

3.3.2.2 Ausführung und Aus-
stattung  

 
 

 
Konstruktionsart: Massivbauweise  
  
Fundamente: Flachgründung, Einzel- und Streifenfundamente 
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Umfassungswände: KSL-Mauerwerk (tragende und nicht tragende) 
  
Innenwände: KSV-Mauerwerk (tragende), Hbl-Mauerwerk (nicht tragende) 
  
Geschossdecken: Massivdecken 
  
Dach: Flachdach-Abdichtung, Kiesschüttung 
  
Geschosstreppen:  Stahlbeton-Massivtreppe mit (Natur-)Steinbelag, Metallprof il-

Geländer mit PVC-Handlauf  
  
Treppenhaus: Wände verputzt und gestrichen 
  
Hauseingangsbereiche: Eingangspodeste mit Waschbetonbelag, Eingangsüberdachungen 
  
Loggien/Balkone, Terrassen: Massive Brüstungen aus Beton  
 
 

3.3.2.3 Fenster und Türen   

 
Fenster: Überwiegend Kunststof f fenster und -Fenstertüren mit Isoliervergla-

sung, Kunststof f rollläden 
  
Hauseingangstüren: Metalltür mit Lichtausschnitten, verglastes Seitenteil, Klingel-, Ge-

gensprech- und Briefkastenanlage  
  
Wohnungseingangstüren: Holztüren, Stahlzargen 
  
Zimmertüren/Innentüren: Nicht bekannt 
 
 

3.3.2.4 Haustechnische Instal-
lationen 

 

 
Elektroinstallationen: Einfache bis durchschnittliche Elektroinstallationen  
  
Sanitärinstallationen: Einfache bis durchschnittliche Sanitärinstallationen  
  
Heizungsanlage: Gas-Zentralheizung  
  
Warmwasserbereitung: Zentral über die Heizungsanlage (Annahme des SV) 
 
 

3.3.2.5 Energieausweis   

 
Ein Energieausweis gemäß den §§ 79 f f . Gebäudeenergiegesetz (GEG)6 vom 08.08.2022, ausgestellt am 
02.12.2022, für das Gebäude Hessenring 26-28 liegt vor und wird im Anhang in Auszügen abgebildet. 
 
 
 

 
6 Das Gebäudeenergiegesetz (GEG) enthält Anforderungen an die energetische Qualität von Gebäuden, die Erstellung und die Verwen-

dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebäuden. Es löst seit Inkrafttreten am 01.11.2020 di e 
EnEG, das EnEV und das EEWärmeG ab. Für Bestandsgebäude bestehen Austausch- und Nachrüstpflichten und sog. „bedingte An-
forderungen“. 
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3.3.2.6 Besondere Bauteile und 
Einrichtungen etc.  

 

 
Besondere Bauteile: Eingangsüberdachungen 
  
Besondere (techn.) Einrichtungen: Personenaufzüge 
 
 

3.3.2.7 Gemeinschaftliche Ein-
richtungen  

 

 
Gemeinschaf tliche Einrichtungen: Wasch- und Trockenräume, Kinderwagen- und Fahrradabstellräume  
 
 

3.3.2.8 Modernisierungen etc.   

 
Modernisierungen sind u. a. bauliche Maßnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhöhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhältnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche 
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).  
 
Modernisierungen etc.: Angaben liegen nicht vor. Der Unterzeichner unterstellt ohne Weite-

res, dass im Zeitverlauf  erforderliche Instandhaltungsmaßnahmen in 
Teilbereichen erfolgten. 

 
 

3.3.3 Tiefgarage  

 
Art:  Tiefgarage mit 69 Pkw-Einstellplätzen, den Mehrfamilienhäusern 

vorgelagert (Norden); Parkdeck mit 23 Kfz-Außenstellplätzen 
  
Konstruktion: Wände und Stützen aus Stahlbeton, Stahlbetondecke 
  
Ausstattung: Rollgittertor, elektrisch betrieben 

Fußgängerzugang mit massiver Außentreppe 
 
 

3.3.4 Bauliche Außenanlagen  

 
Bauliche Außenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öf fent-

liche Netz (Strom, Wasser, Abwasser etc.), befestigte Wege, Plätze 
und Flächen (u.a. Waschbetonplattenbelag, Betonverbundpf laster, 
Asphalt), befestigte und markierte Pkw-Stellplatzf lächen (Parkdeck) 
(Asphalt), eingezäunte Müllplatz-Einhausung, Einf riedungen (Mau-
ern, Zäune), Absturzsicherungen (Beton, Metallgeländer) etc. 

  
Sonstige Anlagen u.a.: Spiel- und Freizeitanlage, Gartenanlage 
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3.4 Sondereigentum -  
Wohnung Nr. 13  

 

 

3.4.1 Allgemeine Angaben   

 
Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden. Angaben zur Ausstattung und Unterhaltungszustand 
liegen nicht vor. Vom Unterzeichner werden ohne Weiteres eine durchschnittliche Ausstattung und ein scha-
densfreier Zustand unterstellt. Unsicherheiten bzgl. Ausstattung und Zustand werden mittels Sicherheitsab-
schlag gewürdigt (siehe 3.3.1). 
 
Wohnungsart/-typ: 2-Zimmer-Wohnung 
  
Abgeschlossenheit: Die Wohnung ist in sich abgeschlossen. 
  
Lage im Gebäude: Im 2. Obergeschoss (Mitte rechts) gelegen 
  
Räumliche Auf teilung:  Wohnzimmer, Schlafzimmer, Küche, Bad/WC, Diele, Terrasse 
 Dem Sondereigentum ist der Kellerraum Nr. 13 zugeordnet. 
 
Grundrissgestaltung: Zweckmäßiger Grundriss; innenliegendes Bad 
  
Besonnung/Belichtung/Belüf tung: Normal über ausreichend dimensionierte Fensterf lächen 
  
Lichte Raumhöhe: Ausreichend 
 
 

3.4.2 Ausstattung  (Annahmen des SV) 

 
Bodenbeläge PVC, Laminat o.ä. 
  
Wand- und Deckenbekleidungen: Raufasertapete gestrichen, Tapete, Fliesen o.ä.  
  
Sanitärobjekte Bad: Waschbecken, Badewanne, WC  
  
Terrasse: Massive Brüstung mit Metallprof ilgeländer, Plattenbelag 
  
Kellerraum Nr. 13: Boden Estrich, Holzlattenabtrennung 
 
 

3.4.3 Wohnfläche   

 
Die Wohnf läche, die dieser Wertermittlung zugrunde gelegt wird, beträgt gemäß Teilungserklärung und Bau-
akte 70,54 m² (s. Anhang).  Der Unterzeichner übernimmt keine Haf tung für die Richtigkeit dieser Angabe.  
Sollte sich diese Vorgabe ändern, wäre das Gutachten anzupassen.  
 
 

3.4.4 Besondere Bauteile   

 
Besondere Bauteile: Nicht erkennbar/nicht bekannt. 
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3.4.5 Bewegliche Gegen-
stände 

 

 
Bestandteile und Zubehör: Nicht erkennbar/nicht bekannt. 
 
 

3.4.6 Kücheneinrichtung   

 
Kücheneinrichtung: Nicht erkennbar/nicht bekannt. 
  
Hinweis: Die Einbauküche ist nicht Gegenstand der Wertermittlung. 
 
 

3.4.7 Modernisierungen   

 
Siehe unter 3.3.2.8. 
 
Wertbeeinf lussende Modernisierun-
gen etc. des Sondereigentums: 

 
Nicht erkennbar/nicht bekannt.  

 
 

3.4.8 Sondernutzungsrechte   

 
Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind gemäß den vorliegenden Unterlagen (Teilungserklärung, 
Grundbuch) keine Sondernutzungsrechte zugeordnet.  
 
 
 

3.5 Hausverwaltung  

 
Hausverwaltung nach WEG:  ecowo GmbH, Riedhofweg 23, 60596 Frankfurt am Main 
  
Hausgeldvorschuss für das Woh-
nungseigentum Nr. 13: 

 
Gemäß Wirtschaf tsplan 2026 sind ab 01.01.2026 Hausgeldvor-
schusszahlungen (inkl. Rücklage) in Höhe von 344,00 €/Monat zu 
zahlen.  

  
Instandhaltungsrücklage:  1.509.974,89 € gesamt (Stand 16.02.2026); die Rückstellung des 

990/100.000 Miteigentumsanteils daran beträgt 990,00 €.  
  
Geplante Maßnahmen, Sonderumla-
gen: 

 
Aktuell seien gemäß schrif tlicher Auskunf t der Hausverwaltung keine 
großen Maßnahmen beschlossen und somit auch keine Sonderumla-
gen geplant. 
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3.6 Allgemeine und beson-
dere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale 

 

 

3.6.1 Vorbemerkungen   

 
Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, denen der Grund-
stücksmarkt einen Werteinf luss beimisst (§ 8 (1) ImmoWertV).  
 
Allgemeine Grundstücksmerkmale sind wertbeeinf lussende Grundstücksmerkmale, die hinsichtlich Art und 
Umfang auf  dem jeweiligen Grundstücksmarkt regelmäßig auf treten. Ihr Werteinf luss wird bei der Ermittlung 
des vorläuf igen Verfahrenswerts berücksichtigt (§ 8 (2) ImmoWertV).  
 
Besondere objektspezif ische Grundstücksmerkmale (boG) sind wertbeeinf lussende Grundstücksmerkmale, 
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf  dem jeweiligen Grundstücksmarkt Üblichen oder erheblich 
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansätzen abweichen. Besondere objektspezif ische Grund-
stücksmerkmale können beispielsweise vorliegen bei Baumängeln oder Bauschäden, besonderen Ertrags-
verhältnissen, nicht mehr wirtschaf tlich nutzbaren baulichen Anlagen, Bodenverunreinigungen, Bodenschät-
zen sowie grundstücksbezogenen Rechten und Belastungen.  
 
Die besonderen objektspezif ischen Grundstücksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
rücksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktübliche Zu- 
oder Abschläge berücksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). 
 
 

3.6.2 Allgemeine Grund-
stücksmerkmale und 
sonstige mögliche 
Wertbeeinflussungen 

 

 
Die bauliche Anlage entspricht in ihrer Konstruktion der Baujahresklasse. Baujahresbedingte bauphysikali-
sche Einschränkungen, z. B. bzgl. des Wärme- und Schallschutzes in Teilbereichen sind daher gegeben. 
Gemäß äußerer Inaugenscheinnahme bef indet sich die bauliche Anlage in einem zufriedenstellenden Zu-
stand. 
 
 

3.6.3 Besondere objektspezi-
fische Grundstücks-
merkmale 

 

 

3.6.3.1 Bauschäden etc.  

 
Vorsorglich wird darauf  hingewiesen, dass nicht of fensichtliche, insbesondere nicht zugängliche und ver-
deckte Bauschäden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf  den Ver-
kehrswert nicht berücksichtigt wurden. Die ggf . ermittelten Kosten für Bauschäden, Reparatur- und Instand-
setzungskosten beruhen auf  Schätzungen und sind ohne Gewähr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. 
größerem Umfang sind möglich. Untersuchungen auf  pf lanzliche und tierische Schädlinge, auf  gesundheits-
schädigende Baumaterialien, Funktionsprüfungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserver-
sorgung und Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wur-
den gleichfalls nicht durchgeführt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter 
Emissionswerte unter Prüfbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Ein-
haltung der geforderten Grenzwerte sowie Bescheinigungen über das Ergebnis regelmäßiger Überwachung 
liegen nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass die Prüf - und Anzeigepf lichten der Trinkwasserverord-
nung (TrinkwV, In Kraf t getreten am 01.11.2011) eingehalten wurden. Sie betref fen v.a. Großanlagen zur 
Trinkwassererwärmung (Speicher ab 400 l Inhalt) oder Warmwasserleitungen mit mehr als 3 l Inhalt zwi-
schen Trinkwasserspeicher und Entnahmestelle. 
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Ein Einf luss derartiger Umstände auf  den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschließen. Gegebenenfalls 
sind Sondergutachten zu beauf tragen. 
 
Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschäden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafür aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsätzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf  gleichwohl nicht mit den Kosten für ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten können allenfalls einen Anhaltspunkt für die Wertminderung 
geben. Es kommt entscheidend darauf  an, wie der allgemeine Grundstücksmarkt Baumängel und Bauscha-
den wertmindernd berücksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass 
daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemäß werden im allgemeinen Grundstücksverkehr bei 
älteren Gebäuden Baumängel und Bauschäden eher hingenommen als bei jüngeren Gebäuden, insbesonde-
re wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hin-
blick auf  die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaf tlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden 
müssen. 
 
 

3.6.3.2 Bauschäden etc. des 
gemeinschaftlichen Ei-
gentums  

 

 
Wertbeeinf lussende Bauschäden, Instandhaltungsstau etc. waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht 
erkennbar. Angaben liegen nicht vor (s. auch unter 3.5). 
 
 

3.6.3.3 Bauschäden etc. des. 
Sondereigentums 

 

 
Bauschäden, Instandhaltungsstau oder sonstige wertbeeinf lussende Umstände sind nicht bekannt  bzw. wa-
ren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht erkennbar. 
 
 

3.6.3.4 Hausschwamm  

 
Hinweise auf  Hausschwamm ergaben sich im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht. 
 
 

3.6.3.5 Grundstücksbezogene 
Rechte/Belastungen 

 

 
In Abteilung II des Grundbuchs sind unter den lfd. Nummern 1 und 2 beschränkte persönliche Dienstbarkei-
ten -Abwasserkanalanlagenrecht und Trinkwasserversorgungsleitungsanlagenrecht- für die Gemeinde Nor-
denstadt eingetragen.  
 
Auf tragsgemäß bleiben die in Abteilung II des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Beschränkungen in 
vorliegender Wertermittlung unberücksichtigt. Die vorstehenden Ausführungen dienen ausschließlich der 
Information potenzieller Erwerber*innen. 
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG  

 
 

4.1 Erläuterung zum Ver-
kehrswert 

 

 
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, 
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert -

ermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre  (§ 194 
BauGB). 
 
Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstücken, Grundstücksteilen einschließlich 
ihrer Bestandteile und ihres Zubehörs und grundstücksgleichen Rechten sowie grundstücksbezogenen 
Rechten und Belastungen ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 an-
zuwenden. Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berücksichtigung der aktuellen Marktbedingun-
gen stattf inden. Die wesentlichen Grundsätze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der 
bisherigen Richtlinien wurden in die vollständig überarbeitete ImmoWertV integriert und größtenteils über-
nommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Übergangsregelung für die Ermittlung der sonstigen für die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten vor.  
 
 

4.2 Wertermittlungsverfah-
ren und Verfahrenswahl 

 

 
Grundsätzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Künf tige Änderungen des 
Grundstückszustands sind zu berücksichtigen, wenn sie am Qualitätsstichtag mit hinreichender Sicherheit 
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten 
planungs- und baurechtlichen Möglichkeiten zu berücksichtigen. 
 
Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das 
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, 
die ähnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Größe oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkäufen der Vergangenheit durchgeführt.  
 
Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf  den nachhaltig erzielbaren jährlichen 
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstück.  
 
Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren f indet überwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- 
und Zweifamilienhäusern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf  die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebäudes ab.  
 
Wirtschaf tliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Eigentumswohnung) 
 
Verfahrenswahl mit Begründung: Eigentumswohnungen sind vorrangig im Vergleichswertverfahren 

zu ermitteln, da dieses Verfahren den Marktwert (= Verkehrswert) 
am realistischsten widerspiegelt. Kaufpreise für Wohnungseigen-
tum vergleichbarer Art liegen in ausreichender Anzahl vor.  

 
Entsprechend den Gepf logenheiten im gewöhnlichen Geschäf ts-
verkehr wird der Verkehrswert daher unter Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt. 
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4.3 Vergleichswertermitt-
lung 

 

 

4.3.1 Vergleichswertverfah-
ren 

 

 
Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Ergänzend sind die allgemeinen 
Verfahrensgrundsätze der ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu 
ermitteln. Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren für die Ermittlung des Bodenwerts bebauter 
und unbebauter Grundstücke. Bei bebauten Grundstücken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem 
dann zur Anwendung, wenn genügend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstücke vorliegen, wie dies 
insbesondere bei Reihenhäusern oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzählung ist nicht 
abschließend zu verstehen). Datengrundlage ist regelmäßig vorrangig (nach Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL)) die Kaufpreissammlung der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte.  

 

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen 
ermittelt. Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstücke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Objekt hinreichend übereinstimmende wertbeeinf lussende Grundstücksmerkmale aufweisen. Die Selek-
tion ist so anzulegen, dass zunächst nach teilmarkttypischen, übereinstimmenden wertbeeinf lussenden 
Grundstücksmerkmalen gesucht wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selekti-
onsmerkmale schrittweise verändert, um eine Anzahl von 8 bis 10 Vergleichsfällen zu erreichen (indirekter 
Preisvergleich). Die dann auf tretenden Abweichungen in den Lage- und Grundstücks-, Gebäude- sowie 
Wohnungsmerkmalen können durch die Anwendung von Umrechnungskoef f izienten berücksichtigt werden. 
Die Summe der absoluten prozentualen Anpassungen soll 40 Prozent nicht überschreiten. Nur so liegen 
Vergleichspreise mit hinreichend übereinstimmenden Grundstücksmerkmalen i.S.d. § 25 ImmoWertV vor. 

 

Der vorläuf ige Vergleichswert führt unter Berücksichtigung der besonderen objektspezif ischen Grund-
stücksmerkmale (boG) zum Vergleichswert.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 1:  Schema Systematik Vergleichswertverfahren 
 

Selektion von bereinigten Kaufpreisen bei höchstmöglicher  
Übereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt  

 

Ggf. Anpassungen (gemäß § 25 ImmoWertV) 

Vorläuf iger Vergleichswert 

Berücksichtigung besonderer objektspezif ischer  
Grundstücksmerkmale 

Vergleichswert 
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4.3.2 Vergleichskaufpreise   

 
Gemäß § 24 ImmowertV (Teil 3, Abschnitt 1) wird der Vergleichswert im Vergleichswertverfahren aus einer 
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmowertV ermittelt. Zur Ermittlung von 
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) heranzuziehen, die mit 
dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen und die 
zu Zeitpunkten verkauf t worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum Wert -
ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf  ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prüfen 
und bei etwaigen Abweichungen nach Maßgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Geg ebenheiten des 
Wertermittlungsobjekts anzupassen. 
 
Der Unterzeichner hat eine entsprechende Auskunf t aus der Kaufpreissammlung bei der Geschäf tsstelle des 
Gutachterausschusses für Immobilienwerte für den Bereich der Stadt Wiesbaden beantragt und 19 Daten-
sätze für vergleichbares Wohnungseigentum (vergleichbare Parameter) erhalten.  
 
Von den vorliegenden Vergleichskaufpreisen wurden zunächst drei Kauf fälle als Ausreißer aufgrund ihres 
auf fallend niedrigen bzw. hohen Kaufpreises ausgesondert. 10 der Kauf fälle von Wohnungseigentum sind 
mit dem Bewertungsobjekt in der Gesamtschau besonders vergleichbar.  Sie bef inden sich in Wohnanla-
gen/Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 89 bis 113 Wohneinheiten im Stadtteil Nordenstadt und in unmittel-
barer Umgebung bzw. innerhalb der Wohnanlage Hessenring 26 - 32. Sie wurden in einem Zeitraum von ca. 
zwei Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag veräußert. 
 
Somit liegt dem Sachverständigen eine ausreichende Anzahl Kaufpreise vergleichbarer Eigentumswohnun-
gen vor. Eigentumswohnungen sind dann vergleichbar, wenn sie in den wesentlichen wertrelevanten Eigen-
schaf ten  
 

- direkt übereinstimmen (direktes Vergleichswertverfahren) oder  
- in den unterschiedlichen Eigenschaf ten auf  das zu bewertende Objekt angepasst werden (indirektes 

Vergleichswertverfahren) 
 
 

4.3.3 Wertbeeinflussende 
Umstände  

 

 

Die Verkehrswerte von Wohnungseigentum werden insbesondere durch folgende Umstände im Wert beein-
f lusst: 
 

• Kaufpreisanteile für Stellplätze, Garagen und Tiefgarageneinstellplätze 
• Kaufpreisanteile für Sondernutzungsrechte 
• Kaufzeitpunkt 
• Ausstattung 
• Lage (Makro- und Mikro-Lage) 
• Gebäude- bzw. Wohnungsalter 
• Wohnungsgröße 
• Wohnung vermietet / nicht vermietet 

 
 

4.3.4 Kfz-Stellplätze, Pkw-
Garagen etc.  

 

 
Sämtliche Vergleichskaufpreise beinhalten keinen Stellplatzanteil/keinen Garagenstellplatz oder der entspre-
chende Anteil wurde zum Vergleich heraus gerechnet. Sie sind somit direkt vergleichbar.  
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4.3.5 Sondernutzungsrech-
te  

 

 
Sondernutzungsrechte sind für das zu bewertende Wohnungseigentum gemäß den vorliegenden Unterlagen 
nicht zugeordnet. Wertbeeinf lussende Sondernutzungsrechte der Vergleichsobjekte sind nicht bekannt.  Son-
dernutzungsrechte an Kfz-Stellplätzen sind in den vorliegenden Kaufpreisen nicht enthalten. 
 
 

4.3.6 Kaufzeitpunkt    

 
Die Vergleichswohnungen wurden zwischen November 2023 und Dezember 2025 verkauf t. Die zwischen 
dem Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 08.01.2026 ggf . verän-
derten allgemeinen Wertverhältnisse wurden in vorliegender Wertermittlung mit entsprechenden Zuschlägen 
berücksichtigt. Diese orientieren sich an den veröf fentlichten bundesweiten Preisindizes bei Erwerb von 
Wohnungseigentum des Statistischen Bundesamtes.7 
 
 

4.3.7 Ausstattung   

 
Für das Bewertungsobjekt wird eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung unterstellt. Abweichungen im 
Ausstattungsstandard werden ggf . mit entsprechenden Zu- und Abschlägen berücksichtigt. 
 
 

4.3.8 Lage   

 
Alle Vergleichswohnungen bef inden sich im Stadtteil Nordenstadt in unmittelbarer Umgebung bzw. innerhalb 
der Wohnanlage Hessenring 26 – 32, so dass keine Unterschiede in der Lagequalität, insbesondere Immis-
sionen, Entfernungen zu Versorgungseinrichtungen etc. erforderlich sind. Alle Vergleichswohnungen bef in-
den sich in Obergeschossen, nicht jedoch in obersten Geschossen.  
 
 

4.3.9 Gebäudealter/Baujahr  

 
Die Vergleichsobjekte bef inden sich in Wohngebäuden der Baujahre 1972 und 1973. Unterschiede in den 
Baujahresklassen und damit verbundenen baulichen Beschaf fenheit sind daher vorliegend zu vernachlässi-
gen und keine Zu- oder Abschläge vorzunehmen.  
 
 

4.3.10 Wohnungsgröße  

 
Die Wohnf läche des Bewertungsobjekts beträgt 70,54 m². Die Vergleichswohnungen weisen Wohnungsgrö-
ßen in einer Spanne von rd. 41 m² bis rd. 111 m² auf . Bei der Auswertung der Daten haben sich keine signif i-
kanten Preisunterschiede aufgrund der Wohnungsgröße ergeben, so dass vorliegend keine Anpassungen 
zum Ausgleich von Wohnungsgrößenunterschieden vorgenommen werden.  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
7  © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025 | Stand: 05.02.2025; https://www-genesis.destatis.de/datenbank/online/table/61262-0004 
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4.3.11 Vergleichspreise   

 
Dem Sachverständigen liegen nachfolgende geeignete Vergleichspreise vor:  
 

 
 

4.3.12 Anpassungen der Ver-
gleichspreise  

 

 

4.3.12.1 Ausgangsdaten Bewer-
tungsobjekt 

 

 
Wertermittlungsstichtag: 01/2026 (08.01.2026)  

Gebäudealter/Baujahr: 1973 
Ausstattung: durchschnittlich (unterstellt) 
Wohnungsgröße rd.: 70,54 m² 

Anzahl Zimmer: 2 
Makrolage: Hessenring 26-32, Wiesbaden-Nordenstadt 

Mikrolage/Etage: 2. Obergeschoss 
Sondernutzungsrechte: Nichtzutref fend. 
 
 
 

4.3.12.2 Vergleichsobjekt 1  

 
Kaufzeitpunkt: 11/2023 / 4. Quartal 2023 Zuschlag rd. 7,2 % 
Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 
Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 

Wohnungsgröße rd.: 71,69 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 3 Keine Anpassung 

Makrolage: Habichtweg XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 1. Obergeschoss Keine Anpassung 
Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 7,2 % 
 
 
 
 

Lfd Nr Objektadresse Verkaufs- Baujahr Wohnfläche Vergleichspreis
(anonymisiert) Datum

1 Habichtweg XX - XX Nov. 23 1972 71,69 3.306,00     
2 Hessenring XX - XX Jan. 24 1974 87,80 2.733,00     
3 Hessenring XX - XX Apr. 24 1972 41,71 2.931,00     
4 Hessenring XX - XX Sep. 24 1972 41,71 3.105,00     
5 Hessenring XX - XX Dez. 24 1972 60,48 2.902,00     
6 Hessenring XX - XX Jan. 25 1973 94,95 3.107,00     
7 Hessenring XX - XX Sep. 25 1972 87,25 2.957,00     
8 Hessenring XX - XX Okt. 25 1972 102,44 3.465,00     
9 Hessenring XX - XX Dez. 25 1973 110,84 3.180,00     
10 Hessenring XX - XX Dez. 25 1972 99,76 3.408,00     
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4.3.12.3 Vergleichsobjekt 2  

 
Kaufzeitpunkt: 01/2024 / 1. Quartal 2024 Zuschlag rd. 8,1 % 
Gebäudealter/Baujahr: 1974 Keine Anpassung 

Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 
Wohnungsgröße rd.: 87,80 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 3 Keine Anpassung 

Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 1. Obergeschoss Keine Anpassung 

Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 8,1 % 
 
 

4.3.12.4 Vergleichsobjekt 3  

 
Kaufzeitpunkt: 04/2024/ 2. Quartal 2024 Zuschlag von 6,0 % 

Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 
Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 

Wohnungsgröße rd.: 41,71 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 1 Keine Anpassung 
Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 

Mikrolage/Etage: 4. Obergeschoss Keine Anpassung 
Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 6,0 % 
 
 

4.3.12.5 Vergleichsobjekt 4  

 
Kaufzeitpunkt: 09/2024 / 3. Quartal 2024 Zuschlag von 5,0 % 
Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 

Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 
Wohnungsgröße rd.: 41,71 m² Keine Anpassung 

Anzahl Zimmer: 1 Keine Anpassung 
Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 2. Obergeschoss Keine Anpassung 

Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 5,0 % 

 
 

4.3.12.6 Vergleichsobjekt 5  

 
Kaufzeitpunkt: 12/2024 / 4. Quartal 2024 Zuschlag von 4,8 % 
Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 
Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 

Wohnungsgröße rd.: 60,48 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 5 Keine Anpassung 

Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 2. Obergeschoss Keine Anpassung 
Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 4,8 % 
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4.3.12.7 Vergleichsobjekt 6  

 
Kaufzeitpunkt: 01/2025 / 1. Quartal 2025 Zuschlag von 2,2 % 
Gebäudealter/Baujahr: 1973 Keine Anpassung 

Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 
Wohnungsgröße rd.: 94,95 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 3 Keine Anpassung 

Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 6. Obergeschoss Keine Anpassung 

Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  Zuschlag + 2,2 % 
 
 

4.3.12.8 Vergleichsobjekt 7  

 
Kaufzeitpunkt: 09/2025 / 3. Quartal 2025 Keine Anpassung 

Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 
Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 

Wohnungsgröße rd.: 87,25 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 3 Keine Anpassung 
Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 

Mikrolage/Etage: 1. Obergeschoss Keine Anpassung 
Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  +/- 0 % 
 
 

4.3.12.9 Vergleichsobjekt 8  

 
Kaufzeitpunkt: 10/2025 / 4. Quartal 2025 Keine Anpassung 
Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 

Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 
Wohnungsgröße rd.: 102,44 m² Keine Anpassung 

Anzahl Zimmer: 3 Keine Anpassung 
Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 1. Obergeschoss Keine Anpassung 

Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  +/- 0 % 

 
 

4.3.12.10 Vergleichsobjekt 9  

 
Kaufzeitpunkt: 12/2025 / 4. Quartal 2025 Keine Anpassung 
Gebäudealter/Baujahr: 1973 Keine Anpassung 
Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 

Wohnungsgröße rd.: 110,84 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 4 Keine Anpassung 

Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 2. Obergeschoss Keine Anpassung 
Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 

Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  +/- 0 % 
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4.3.12.11 Vergleichsobjekt 10  

 
Kaufzeitpunkt: 12/2025 / 4. Quartal 2025 Keine Anpassung 
Gebäudealter/Baujahr: 1972 Keine Anpassung 

Ausstattung: durchschnittlich Keine Anpassung 
Wohnungsgröße rd.: 99,76 m² Keine Anpassung 
Anzahl Zimmer: 4 Keine Anpassung 

Makrolage: Hessenring XX-XX, Nordenstadt-West Keine Anpassung 
Mikrolage/Etage: 1. Obergeschoss Keine Anpassung 

Sondernutzungsrechte: s. 4.3.5 Keine Anpassung 
Zu-/Abschlag in % gesamt rd.:  +/- 0 % 
 
 

4.3.13 Ergebnis  

 
Ausgehend von den v. g. Kaufpreisen ergeben sich unter Berücksichtigung nachfolgender Anpassungen 
folgende Vergleichskaufpreise:  
 

 
 

4.3.14 Prüfung  

 
Es ist zu prüfen, ob einer der Vergleichspreise als „Ausreißer“ aus der Gruppe aller Vergleichspreise auszu-
schließen ist. Dies ist dann als gegeben anzusehen, wenn der Preis vom Durchschnitt aller Vergleichspreise 
um mehr als ca. 33 % abweicht. Da keiner der Vergleichspreise außerhalb des 33 %-Bereiches liegt, werden 
diese Vergleichspreise für die weitere Wertermittlung angehalten.  
  
 

4.3.15 Vergleichswert  

 
Zur Bestimmung des Vergleichspreises wird das einfache arithmetische Mittel  der in dem vorigen Abschnitt 
abgeleiteten Werte errechnet:  
 

Der unterzeichnende Sachverständige ermittelt unter Berücksichtigung obiger Vergleichspreise für das Son-
dereigentum Wohnung Nr. 13 einen Vergleichswert von 3.209,32 €/m².  
 

Summe Preis : Anzahl der Vergleichsobjekte  = Mittelwert der Vergleichspreise
 rd.

32.092,17        : 10  = 3.209,22                                             

Lfd Nr Objektadresse MEA Vergleichspreis Zu-/Abschläge Vergleichspreis Abweichung 
Adresse (anonymisiert) .../HT. €/m² Wfl. Anpassung % €/m² Wfl. Abweichung %

1 Habichtweg XX - XX 3.306,00     7,20        3.544,03     10
2 Hessenring XX - XX 2.733,00     8,10        2.954,37     -8
3 Hessenring XX - XX 2.931,00     6,00        3.106,86     -3
4 Hessenring XX - XX 3.105,00     5,00        3.260,25     1
5 Hessenring XX - XX 2.902,00     4,80        3.041,30     -5
6 Hessenring XX - XX 3.107,00     2,20        3.175,35     -1
7 Hessenring XX - XX 2.957,00     -          2.957,00     -8
8 Hessenring XX - XX 3.465,00     -          3.465,00     8
9 Hessenring XX - XX 3.180,00     -          3.180,00     -1
10 Hessenring XX - XX 3.408,00     -          3.408,00     6

Summe 32.092,17    
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4.3.16 Besondere objektspezi-
fische Merkmale 

 

 

4.3.16.1 Kosten wegen Instand-
haltungsstau etc. 

 

 
In vorliegender Wertermittlung geht der SV ohne Weiteres davon aus, dass ggf . notwendige Maßnahmen der 
Instandhaltung am Gemeinschaf tseigentum durch die vorhandene Instandhaltungsrücklage gedeckt sind. 
Sollte sich diese Vorgabe ändern, wäre das Gutachten entsprechend anzupassen.  
 
Schäden am Sondereigentum waren nicht erkennbar/sind nicht bekannt.  
 
 

4.3.17 Sicherheitsabschlag  

 
Das Sondereigentum / die Wohnung (nebst Keller) Nr. 13 konnte nicht besichtigt werden. Für die verbleiben-
de Unsicherheit bezüglich der tatsächlich vorhandenen Ausstattung und des Zustands der Wohnung wird in 
vorliegender Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag von 15.000,00 € an dem ermittelten vorläuf igen Ver-
gleichswert vorgenommen. Dieser Abschlag kann naturgemäß nur grob überschlägig sein. Eine Gewährleis-
tung für die Auskömmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits -)Wertabschlags 
wird ausdrücklich nicht übernommen. 
 
 

4.3.18 Vergleichswertbe-
rechnung 

 

 

 
 
Der unterzeichnende Sachverständige ermittelt unter Berücksichtigung obiger Vergleichspreise für das Son-
dereigentum Nr. 13 einen Vergleichswert von rd. 211.000,00 €. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Vergleichspreis = 3.209,22           €/m²
2. Wohnfläche rd. x 70,54                m²
3. Zwischensumme 1 = 226.378,38        €
4. Sonstiges 1 = -                    €/m²
5. Sonstiges 2 x -                    m²
6. Zwischensumme 2 = -                    €
7. Vorläufiger Vergleichswert (Zwschensumme 1 u. 2) = 226.378,38        €
8. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

Bauschäden etc. - -                    €
9. Sicherheitsabschlag - 15.000,00         €
10. Vergleichswert des Wohnungseigentums = 211.378,38        €
11. Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. = 211.000,00        €
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4.4 Verfahrensergebnis  

 

4.4.1 Vorbemerkungen  

 

Der Punkt 4.2 “Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl” dieses Verkehrswertgutachtens enthält die 
Begründung für die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basie-
ren auf  für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmäßige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren führen da-
her gleichermaßen in die Nähe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des 
Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:  

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

Preisbildung im gewöhnlichen Geschäf tsverkehr) und  

b) von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten. 

 
Diese Wertermittlungsparameter standen für die Wertermittlung in guter Qualität zur Verfügung.  
 
 

4.4.2 Ergebnis des Werter-
mittlungsverfahrens 

 

 
  
Der Vergleichswert / Verfahrenswert des 990/100.000 Miteigentumsanteils an dem mit einer Wohnanlage 
bebauten Grundstück, Hessenring 26-32 in 65205 Wiesbaden-Nordenstadt, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Wohnung Nr. 13 im 2. Obergeschoss nebst Keller Nr. 13 wird zum Wertermittlungsstichtag 
08.01.2026 mit rd. 211.000,00 € ermittelt.  
 
 

4.5 Verkehrswert   

 
 

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch 
 

des 990/100.000 Miteigentumsanteils  
an dem mit einer Wohnanlage und Tiefgarage bebauten Grundstück 

eingetragen im Wohnungsgrundbuch von Nordenstadt Blatt 2035 
Flur 15, Flurstück 221/4, Gebäude- und Freif läche, Größe 8.213 m² 

 
Hessenring 26-32 in 65205 Wiesbaden-Nordenstadt 

 
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten Wohnung im 

Haus A, II. Obergeschoss Mitte rechts, nebst Keller mit gleicher Nummer 
 

wird zum Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 08.01.2026 mit 
 
 

211.000,00 € 
in Worten: zweihundertelftausend Euro geschätzt. 
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auf traggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrif tlicher Genehmigung 
gestattet.  
 
 
Außerdem wird darauf  hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luf tbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröf fent-
licht wird, wird zudem darauf  hingewiesen, dass die Veröf fentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet 
ist.  
 
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf  das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veröf fentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
19.02.2026 _________________________________ 
  Andreas Nasedy, Sachverständiger 
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5 ANHANG 

 
 

5.1 Verzeichnis des An-
hangs 

  

 
5.2 Luf tbild / Hybrid 
  
5.3 Grundrisse 
  
5.4 Wohn- und Nutzf lächenberechnung (Auszüge) 
  
5.5 Energieausweis (Auszüge) 
  
5.6 Grundlagen der Gebäudebeschreibung 
  
5.7 Erläuterungen zum Wohnungseigentumsgesetz 
  
5.8 Rechtsgrundlagen 
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5.2 Luftbild / Hybrid  

 
 

 
 
 
Abb. 2:  Luftbild / Hybrid Grundstück Flst. 221/4, Hessenring 26-32; Quelle: geoportal.hessen.de, Geobasisdaten © 

Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation ; Roteintragung durch den SV: Grundstück 
und grob schematische Lage des Bewertungsobjekts 
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5.3 Grundrisse  

 
 
 

 
 

Abb. 3:  Grundriss 2. Obergeschoss Haus A (ohne Maßstab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungspläne; Roteintragungen 
d.d.SV: Bewertungsobjekt und Nordpfeil 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N 
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Abb. 4:  Wohnung Nr. 13 / Ausschnitt Grundriss 2 Obergeschoss Haus A (ohne Maßstab); Quelle: Hausverwaltung; 
Teilungspläne; Roteintragungen d.d.SV: Bewertungsobjekt  
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Abb. 5:  Grundriss Kellergeschoss Haus A (ohne Maßstab); Quelle: Hausverwaltung; Teilungspläne; Roteintragungen 
d.d.SV: Keller Nr. 13 
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5.4 Wohn- und Nutzflä-
chenberechnung (Aus-
zug) 

 

 

 
 

 
 
 
Abb. 6:  Auszüge aus der Wohnflächenberechnung nach Baugesuchsplänen vom 25.02.1972; Quelle: Bauakte 33 – 

038/72 
 
 
 

 
 

 
 
 
Abb. 7:  Auszüge aus der Nutzflächenberechnung nach Baugesuchsplänen vom 25.02.1972; Quelle: Bauakte 33 – 

038/72 
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5.5 Energieausweis (Aus-
züge) 

 

 
 

 
 
 
 
 
Abb. 8:  Energieausweis Seite 1 (Auszug), ausgestellt am 02.12.2022; Quelle: Hausverwaltung 
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Abb. 9:  Energieausweis Seite 3 (Auszug), ausgestellt am 02.12.2022; Quelle: Hausverwaltung 
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5.6 Grundlagen der Gebäu-
debeschreibungen 

 

 

Grundlagen für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverständigen 
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.  
 
Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung können bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berücksichtigt 
werden, die bei äußerer, zerstörungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch 
den Sachverständigen getrof fenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle 
Untersuchung). 
 
Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustof fe beruhen daher auf  gegebenen Auskünf ten, auf  vorge-
legten Unterlagen oder auf  Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumängel oder 
Bauschäden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstörungsfrei und of fensicht-
lich erkennbar sind. 
 
Unter Berücksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdrücklich darauf  hingewiesen, 
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden: 
 
•  die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf  konkrete    
   Schall- und Wärmeschutzeigenschaf ten untersucht, 
 
•  es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf  Befall durch tierische oder pf lanzliche Schädlinge (in 

Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrf raß statt, 
 
•  die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstof fbelasteten Baustof fen (wie Asbest, Formaldehyd, 

etc.)  untersucht, 
 
•  es fanden keine Untersuchungen zur Dampf - und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-

physikalischen Sachverhalte (z.B. Wärmedämmung) statt.  
 
Des Weiteren wurde die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprüf t; ihr funktionsfähiger Zu-
stand wird unterstellt. 
 
Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinf lussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die äußere, zerstörungsfreie Begutachtung 
Anhaltspunkte für eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.  
 
Die Gebäude und Außenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es für die Herleitung der Daten in der 
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of fensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und 
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auf treten, die dann allerdings 
nicht werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf  Angaben aus den vorliegenden 
Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. Annahmen auf  Grundlage der üblichen Ausführung im 
Baujahr.  
 
Die Grundstücks- und Gebäudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als 
vollständige Aufzählung aller Einzelheiten. 
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5.7 Erläuterungen nach 
dem Wohnungseigen-
tumsgesetz 

  

 
Wohnungseigentumsgesetz: Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz (WEG, In Kraf t 

getreten am: 20. März 1951 regelt im Falle einer entsprechenden 
formellen Teilung eines Grundstücks durch Teilungserklärung das 
Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder Gebäuden 
(Wohnungseigentum), an nicht zu Wohnzwecken genutzten Räumen 
oder Flächen (Teileigentum) und das Gemeinschaf tseigentum am 
gemeinsamen Gebäude oder Grundstück. Zum 1. Dezember 2020 ist 
eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraf t getreten, die 
für Wohnungseigentümer und Verwalter umfassende Veränderun-
gen mit sich gebracht hat. Der Titel des Gesetzes lautet of f iziell „Ge-
setz zur Förderung der Elektromobilität und zur Modernisierung des 
Wohnungseigentumsgesetzes und zur Änderung von kosten- und 
grundbuchrechtlichen Vorschrif ten“. 

  
Wohnungseigentum: Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in 

Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaf tlichen 
Eigentum, zu dem es gehört (§1 Absatz 2 WEG). 

  
Teileigentum: Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken die-

nenden Räumen eines Gebäudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaf tlichen Eigentum zu dem es gehört 
(§1 Absatz 3 WEG). 

  
Gemeinschaf tliches Eigentum: Gemeinschaf tliches Eigentum im Sinne des WEG sind das Grund-

stück und das Gebäude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder 
Eigentum eines Dritten stehen (§1 Absatz 5 WEG). In Bezug auf  das 
(oder die) Gebäude gehören zum Gemeinschaf tseigentum i. d. R. alle 
Dinge, die für den Bestand und die Sicherheit des Gebäudes erforder-
lich sind, wie z. B. Außenwände, Dach, Fundament, Treppenhaus, 
Fenster und Eingangstüren; außerdem Anlagen und Einrichtungen, 
die dem gemeinschaf tlichen Gebrauch der Wohnungseigentümer 
dienen, das sind z. B. Zentralheizung, Strom-, Wasser- und Gaslei-
tungen. Zum Gemeinschaf tseigentum gehören solche Teile des Ge-
bäudes auch dann, wenn sie sich im Bereich des Sondereigentums 
bef inden (§5 Abs. 2 WEG). Z.B. gehören auch die Abschnitte von 
Leitungen, die mehrere Wohnungen versorgen, zum Gemeinschaf ts-
eigentum, die durch eine Wohnung (Sondereigentum) führen. 

  
Sondereigentum: Gegenstand des Sondereigentums sind die gemäß §3 Abs. 1 Satz 1 

bestimmten Räume sowie die zu diesen Räumen gehörenden Be-
standteile des Gebäudes, die verändert, beseitigt oder eingefügt wer-
den können, ohne dass dadurch das gemeinschaf tliche Eigentum 
oder ein auf  Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentümers über das bei einem geordneten Zusammenleben 
unvermeidliche Maß hinaus beeinträchtigt oder die äußere Gestalt des 
Gebäudes verändert wird. 

  
Sondernutzungsrecht: Ein Sondernutzungsrecht ist eine durch Vereinbarung im Sinne des §5 

Abs. 4, §10 Abs. 1 Satz 2 WEG zwischen den Wohnungseigentümern 
nach §15 Abs. 1 WEG getrof fene (Gebrauchs-) Regelung zu Gunsten 
eines oder mehrerer Mit-/Teileigentümer einen bestimmten Teil des 
gemeinschaf tlichen Eigentums unter Ausschluss der übrigen Woh-
nungseigentümer zu nutzen.  

 
 

http://de.wikipedia.org/wiki/Grundst%C3%BCck
http://de.wikipedia.org/wiki/Teilungserkl%C3%A4rung
http://de.wikipedia.org/wiki/Eigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnungseigentum
http://de.wikipedia.org/wiki/Wohnfl%C3%A4che
http://de.wikipedia.org/wiki/Teileigentum
http://bundesrecht.juris.de/woeigg/__5.html
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5.8 Rechtsgrundlagen   

 
 
BauGB:  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634); letzte 

Änderung durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) 
 
BauNVO:  Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786); letzte Änderung durch Artikel 2 
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) 

 
BGB:  Bürgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBl. I S. 42, 

2909; 2003 I S. 738); letzte Änderung vom 22.12.2025 (BGBl. 2025 I Nr. 364) 
 
BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBl. I S. 230), 

zuletzt geändert durch Artikel 36 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 387) 
 
GEG:  Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und 

Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz – GEG) vom 8. August 2020 (BGBl. I S. 
1728), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 
280) 

 
HBO:  Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte berücksichtigte Änderung: mehrfach geändert 

sowie §§ 63a und 64a neu eingefügt durch Gesetz vom 9. Oktober 2025 (GVBl. 2025 Nr.  66)  
 
ImmoWertV:  Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der 

für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 
2021 (BGBl. I S. 2805) 

 
ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-

Anwendungshinweise)  
 
ZVG: Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 

20.05.1898 (RGBl. I S. 369, 713); zuletzt geändert durch Gesetz vom 24.10.2024 (BGBl. I S. 
329) m.W.v. 01.01.2025 

 
 
 
Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.: 
 
Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstücken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berücksichtigung der 
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollständig überarbeitete Auf lage. Reguvis Fachmedien GmbH. Köln 2023 

 
Rössler, R. u.a.: Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechts-
grundlagen und praktischen Möglichkeiten einer zeitgemässen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte Auf lage. 
Luchterhand. München 2004 
 
Kröll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend über-
arbeitete und erweiterte Auf lage 2015. Werner Verlag. Köln 2015 
 
Geschäftsstelle der Gutachterausschüsse für Immobilienwerte für den Bereich der Stadt Wiesbaden 
(Hrsg.): Immobilienmarktbericht für den Bereich der Stadt Wiesbaden 2025 
 
 
 
 

https://dejure.org/BGBl/2024/BGBl._I_S._329
https://dejure.org/BGBl/2024/BGBl._I_S._329
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6 FOTOS 

 
 
 

 
 
Foto 1 des SV:  Anwesen Hessenring 26-32; Ansicht von Norden; Gebäu-

deeingangsseite; Roteintragung (Pfeil) d.d. SV: Lage der 
Wohnung Nr. 13 in Haus A (Hessenring Nr. 26) 

 
 

 

 
 
Foto 2 des SV:  Haus A (Hessenring Nr. 26); Ansicht von Nordwesten; Rot-

eintragung d.d. SV: Lage der Wohnung Nr. 13 
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Foto 3 des SV:  Haus A (Hessenring Nr. 26); Ansicht von Südwesten; Rot-

eintragung d.d. SV: Lage der Wohnung Nr. 13 
 

 
 
 

 
 
Foto 4 des SV:  Anwesen Hessenring 26-32; Ansicht von Südwesten; Ge-

bäuderückseite; Roteintragung (Pfeil) d.d. SV: Lage der 
Wohnung Nr. 13 in Haus A (Hessenring Nr. 26) 
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Foto 5 des SV:  Anwesen Hessenring 26-32; Ansicht von Südosten; Ge-

bäuderückseite; Roteintragung (Pfeil) d.d. SV: schemati-
sche Lage der Wohnung Nr. 13 in Haus A (Hessenring Nr. 
26) 

 
 

 
 
Foto 6 des SV:  Hauseingang Hessenring Nr. 26 

 
 


