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Gutachten-Nr. 202560 ot 1

1.Vorbemerkungen

Ort:
Katasteramtliche
Bezeichnung:

Grundbuch:

Eingetr. Eigentiimer:

Grundsticksberogene

Linden, Lindenstrale 13

Gemarkung: GroRen-Linden  Flur: 1 Flurstlck 965
Groke: 505 m? Gebdude- und Freifliche

GroRen-Linden Blatt; 4234
geflihrt beim Amtsgericht Gielien

unter 6.1 Schrider-Koch, Michael geb. Schrider
unter 6.2 Schréder-Koch, Renate geb. Zecher
- in Erbengameinschaft -

Rechte und Belastungen:

Objektbezeichnung:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Wertermittlungs-
Stichtag:

Qualitdtsstichtag:

Verflighare
Unterlagen:

Iweck des Gutachtens:
Auftragsdatum:

Bewertungs-
grundlagen;

Grundbuch (Ausdruck vorm 03.06.2025)

Eintragungen in Abteilung Il {Lasten und Beschrankungen) und in Abteilung 11l
(Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) werden auftragsgemaft nicht
bewertet.

Baulastenverzeichnis:

Es liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor

(Anfrage Kreisbauamt, Anlage 1)

Denkmalschutz:

Es liegen keine Eintragungen vor (DenkXweb.de)

Zweifamilienhaus mit Garage

26.08.2025 [Aulenbesichtigung) und 21.10.2025 (Innen- und
Aullenbesichtigung)

26.08.2025; Unterzeichner des Gutachtens und Mitarbeiterin

21.10.2025: Betreuer der Antragsstellerin, Antragsgegner sowie der
Unterzeichner des Gutachtens mit Mitarbeiterin

21.10.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

entspricht Wertermittlungsstichtag

Grundbuchauszug, Lageplan. Planunterlagen lagen nicht vor und waren von
der Stadt Linden bzw. vom Landkreis Giefien nicht zu beschaffen.

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft

30.06.2025

Immabilienwertermittlungsverordnung ImmoWerty 2021

Anwendungshinweise zur Immaobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA-Hessen)
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Literatur:

Gutachten-Nr. 202560 S,

SW-RL mit den Mormalherstellungskosten NHK 2010, Ertragswertrichtlinie
EW-RL, Vergleichswertrichtlinie WW-RL.

Immobilienmarkthericht 2025 Landkreise GieRen, Lahn Dill und Marburg-
Biedenkopf [chne die Universitdtsstidte Giefen und Marburg)
herausgegeben vom Amt fiir Bodenmanagement Marburg — Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses

Immokilienmarktbericht 2025 des Landes Hessen

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kleiber digital Kemmentar zur Grundstiickswertermittiung
Kleiber/Simon: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicksbewertung

Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung

Sofern auBer den genannten Verdffentlichungen weitere Literatur verwendet

wurde, erfolgt entsprechender Hinweis

2.0bjektbeschreibung

2.1, Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung:

Demographische
Entwicklung:

Ortslage:

Linden ist eine Kleinstadt im mittelhessischen Landkreis GieRen. Die Stadt
hesteht aus den Stadtteilen GroRen-Linden und Leihgestern und hat eine
Einwohnerzahl von 13,600, davon der Groflen-Linden knapp 7.000. Im Norden
grenzt Linden an die Kreisstadt GieRen, im Osten an die Stadt Pohlheim, im
siden an die Gemeinde Langgiins sowie im Westen an die Gemeinde
Hittenberg (Lahn-Dill-Kreis).

Seit 2012 hat Linden einen Einwohnerzuwachs von 10,8 % zu verzeichnen und
liegt damit deutlich ber dem durchschnittlichen Zuwachs im Landkreis + 3,7
% ohne Stadt GieRen). Nach dem Demographiebericht der Bertelsmann-
Stiftung  wird Linden (Landkreis GieRen) dem Typ 6 ,Stadte
[Wirtschaftsstandorte  mit  sozioBkonomischen  Herausforderungen”
zugeordnet.

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in einem Wohngebiet in &stlicher
Lage des Stadtteils GroRen-Linden, Anlage 2. Das Gebiet ist durch kleinteilige
Wohnbebauung geprigt. Der Zugang erfolgt Gber die ErschlieBungsstrale.
Diese ist vollstandig erschlossen und beidseitig mit Gehwegen versehen.
Offentliche Parkméglichkeiten sind gegeben.
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Verkehrslage:

Wohnlage;

Grundsticksgestalt:

Bodenbeschaffenheit:

Rechtliche
Gegebenheiten:

2.2, Gebdude

Anmerkung:

Gutachten-Nr. 202560 -5-

Die Stadt Linden ist infrastrukturell gut entwickelt. Durch das 5tadtgebiet
fihren die 445 und die A485, die sich am ,Giefener S0dkreuz” gueren. Ein
Anschluss an das (berregionale Verkehrsnetz (AS5) ist gegeben. Der
Personennahverkehr ist durch Regionalbusnetze gut ausgebaut. Eine
Haltestelle befindet sich in ca. 300 m Entfernung. Der Stadtteil GroRen-Linden
verfiigt (ber einen Bahnhof der an der Main-Weser-Bahn liegt {Anschluss an
die Rhein-Main-Region).

Die Liegenschaft befindet sich in einer guten Wohnlage, abseits stark
befahrener Straen. Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs
und umfassendere Moglichkeiten befinden sich vor Ort. leder Stadtteil verfigt
iiber eine Grundschule. Eine Gesamtschule befindet sich in GroBen-Linden.
Angebote an weiterfihrenden Schulen und Hochschulen sind in der
nahegelegenen Stadt GieRen (6 km) gegeben. Die Stadtverwaltung hat Ihren
Sitz zwischen den beiden Stadtteilen Grofen-Linden und Leihgestern in der
sogenannten ,Stadtmitte”.  Offentliche Einrichtungen wie Schwimmbad,
Sporthalle, Restaurant und Kirchen sind in Linden vorhanden.

RegelmaRiges, rechteckiges Grundstiick mit einem Strafienanteil von ca. 12,50
m und einer Grundstiickstiefe von ca. 40,00 m i.M., Anlage 3. Das Grundstiick
ist weitgehend eben. Einseitige Grenzbebauung des Wohngebdudes zu
Nachbargrundstiick und grenzstindig zur Strafie. Garage und Nebengebaude
angrenzend an Nachbargrundstiicke.

Untersuchungen (ber die Bodenbeschaffenheit sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Unterstellt werden normale Bodenverhiltnisse.

Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als baureifes Land
einzustufen. Nach Angaben ist das Grundstlick nach BauGB und KAG beitrags-
und abgabenfrei. Abgaben nach értlicher Strafienbeitragssatzung kidnnen
jedoch noch anfallen {die Lindenstrafie wurde kiirzlich ausgebaut).

Ausweislich der Auskunft der Bauaufsicht Landkreis GieRen, liegt das
Grundstiick innerhalb des rechtsgiiltigen Bebauungsplans (Rechtskraft
19.06.1992) der Stadt Linden, Stadtteil Grofen-Linden, Nr. 29 -Ortslage
GroRen-Linden Teil2/2 ,bstlich alte Heerstrale/Moltkestrale”. Es handelt sich
um einen einfachen Bebauungsplan mit folgenden planungsrechtlichen
Festsetzungen:

WA [Allgemeines Wohngebiet)
WG (maximal zwei Vollgeschosse)

Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen wahrend der
Ortshesichtipung. Dargestellt werden vorherrschende Ausfiihrungen und
Ausstattungen, soweit sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Eventuell wvorhandene Abweichungen sind nicht wertrelevant. Die
Beschreibung der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Hinweisen wahrend des
Ortstermins ader unter Zugrundelegung zeittypischer Bauweisen.
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2.2.1. Wohnhaus
Baujahr;

Rohbau:
Unterkellerung:
Geschosse:
Dachform:
Fundament:

Geschosswande:

Decken:

Treppen:
Dachkonstruktion:
Rinnen:

Bautenschutz:

Besondere Bauteile;

Installationen:

Sanitdrinstallation:

Réderring 33, 35396 Giellen
Gutachten-MNr. 202560 -B-

Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen wurde nicht Gberpriift,
das Gutachten unterstellt — soweit nicht anders vermerkt — schadensfreie
bauzeittypische Anlagen.

Bei den in der Beschreibung erwdhnten Mangeln und Schaden handelt es sich
um solche, die bei der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzahligkeit ist hieraus nicht
abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseitigungskosten sind nach
Erfahrungswerten geschatzt und beriicksichtigen nur die Betrdge, die zur
Herstellung eines altersgemalien Zustands erforderlich sind.

Weitergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder Schadensanalysen
mit  exakten  Kostenermittlungen  bleiben  insoweit  ergdanzenden
Sachverstindigengutachten varbehalten.

Bild 1- 4

Filetiv 1955 {es liegen keine Unterlagen vor)

vollstdndig unterkellert

Keller-, Erd- und Obergeschoss, teilausgebauter Dachraum
Satteldach (giebelstandig zur StraRke}

vermutlich Streifenfundamente

Mauerwerk, Aukenwinde (vermutlich 20 cm) und Innenwande (vermutlich
24 cm und 11,5 cm stark)

iiber dem Kellergeschoss besteht eine massive Decke aus Stahlbeton, Uber
den anderen Geschossen befinden sich Holzbalkendecken mit Einschub

halb gewendelte, eingestemmte Holztreppe
zimmermannsmikige Dachkonstruktion mit Betondachstein-Eindeckung
Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre

Wirmedammung und Schallschutz sowie Abdichtung der erdberiihrenden
Teile entsprechen den Anforderungen des Baujahres. Sie entsprechen nicht
den aktuellen Anforderungen. Ein Energieausweis lag nicht vor.

iberdachter Balkon im EG; Welllichtplatten auf Metallkonstruktion. Darunter
liegender Kellerabgang

Kellergeschaoss: Waschbecken mit WC, Raum mit Dusche abgeteilt;
Waschkiiche mit Anschlissen flr Ver- und Entsorgung,
Waschmaschinenanschluss
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Elektroinstallation:

Heizung/\Warmwasser:

Aushau:

FuBhd&den:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Innenturen:

Fenster:

AuBentir:

Ansichten:

2.2.2. Garage

Baujahr

kKonstruktion
Installationen;

Aushau:

Gutachten-Nr. 202560 s

Erdgeschoss: Bad mit Badewanne, Dusche mit Abtrennung, Waschtisch,
wandhangendes WC; Kiiche mit den Anschlissen an die Ver- und Entsorgung

Obergeschoss: Bad mit Anschluss fiir Waschbecken (Kein Becken
angeschlossen), Dusche mit Abtrennung, wandhingendes WC, Urinal; Kiiche
mit den Anschllssen an die Ver- und Entsorgung

Bauzeittypisch; Hauptverteilung im KG; Unterverteilung im OG (teilweise
erneuert vermutlich in den 1990er lahren), keine Fl -Schutzschalter

Warmwasserheizungsanlage mit zentraler Warmwasserversorgung
(Brennwert-Gaskessel, Fabrikat Buderus Herstellungsjahr 1994); Heizung ist
nicht funktionsfihig. Die Warmeibertragung erfolgt im Wesentlichen Gber
Rippenheizkéirper mit Thermostatventilen (im Bad EG/OG Plattenheizkérper)

Kellergeschoss: keramischer Bodenbelag, Estrichbelag

Erdgeschoss: keramischer Bodenbelag

Obergeschoss: textiler und Kunststoffbelag, untergeordnet Laminat, Bad
keramischer Belag

Dachraum: textiler Bodenbelag

Putz, Anstrich oder Tapezierung. Bader deckenhoch mit keramischen
Wandfliesen, Fliesenspiegel in den Kichen

im Wesentlichen Profilhalzverkleidung an den Decken und Dachschragen;
Kellergeschoss Massivdecke gestrichen

glatt abgesperrte Furnierholztiiren in Futter und Bekleidung; Wohnungstiren
Holztiiren mit Glasausschnitt; Stahltdr zum Heizungsraum

isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoffrollladen (vermutlich aus den
1990er lahren); Kellergeschoss einfache Stahlfenster mit Vorsatzgitter

Leichtmetall mit Drahtverglasung {Baujahrestypisch)

Das Gebaude ist auRenseitig verputzt und gestrichen. Die Giebelseiten sind
mit Schablonen verkleidet (0G/DG); Sockel mit eingeférbtem Fein- baw.
Kunstputz.

Bild 5

Fiktiv 1955; es wird vom gleichen Baujahr wie das Wohngebdude
ausgegangen

Garagengebiude mit Flachdach und Attika. Massive Bauweise
unbelkannt

Schwingtor aus Stahlblech; der Garagenbau ist mit keramischen Riemchen
{baujahrestypisch) bekleidet
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2.2.3. Nebengebdude

Baujahr

Konstruktion

Besondere Bauteile:
Installaticnen:

Ausbau:

Gutachten-MNr, 202560 -8-

Bild &

Fiktiv 1955; es wird vom gleichen Baujahr wie das Wohngebaude
aUsgEgangen

angebautes eingeschossiges Nebengebdude in Massivbauweise mit flach
geneigtem Pultdach und Wellashestzementplatten-Eindeckung.

A
unbekannt

Das Mebengebaude ist verputzt und gestrichen. lsolierverglaste Fenster und
eine  Metalltiir sind  zur  Gartenseite  eingebaut zu  erkennen. Die
Innenausstattung wird als einfach unterstelit.

2.2.4. Uberdachter Freisitz ild 7

Baujahr
Konstruktion

Aushau:

unbekannt, vermutlich um 2000,
an die Garage angebaute Holzkonstruktion mit flach geneigtem Dach

Der (berdachte und zu zwei Seiten mit Kunstglas geschlossene Freisitz ist an
Garage angebaut. Das flach geneigte Pultdach ist mit Beton-Wellplatten
eingedeckt. Der Boden ist mit Betonverbundsteinen gepflastert.

2.3. Grundrissgestaltung  Grundrissskizzen siehe Anlage 4

2.4, AuRenanlagen

Versorgung:

Die Grundrizsaufteilung der Wohnung im Erdgeschoss ist zeitgemaR mit guter
funktioneller Aufteilung. Uber eine grofiziigige Eingangsdiele werden die
beiden Riume zur Strafe, das Bad (mit Tageslicht) sowie der zum Garten
gelegene Wohnbereich erschlossen. Die Kiiche als gefangener Raum ist Gber
den Wohnbereich zu erreichen. Der anschlieBende Balkon ermdéglicht einen
direkten Zugang zum Garten. Die Wohnung im Erdgeschoss verfligt dber eine
Wohnflache von rd.69 m*,

Die Grundrissaufteilung der Wohnung im Obergeschoss entspricht im
Wesentlichen dem Erdgeschoss. ledoch wird einer der beiden zur Strafe
gelegenen Riume iiber eine Tur auflerhalb der Wohnung erschlossen. Die
Wohnung im Obergeschoss weist ab einer AuBenwandhdhe von ca. 1,70 m
Dachschriagen traufseitig Gber die Gebaudelange auf. Der Dachraum wird als
Abstellfliche dieser Wohnung rugeordnet und ist Gber eine einfache
Holztreppe wvom Treppenhaus zu erreichen. Die Wohnung im Obergeschoss
verfligt iiber eine Wohnflache von rd. 65 m™.

Anschlisse an offentliche Wasser-, Gas- und Elektroversorgung, Anschluss an
Telekommunikationsanlagen
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Entsargung:

Bodenbefestigung:

Einfriedigung:

Aulengestaltung:

Gutachten-Nr. 202560 g

Kanalanschluss an 6ffentlichen Abwasserkanal
Hoffliche Plattenbelag, im Gartenbereich Betonsteinpflaster
ortsdblich

Grinflache mit Blschen

2.5. Baulicher Zustand — Méngel und Schaden

Weitgehend altersgemaR mit deutlichem Unterhaltungsstau und Schaden:

3.Berechnungen

Wohnhaus:

- Gasheizung defekt; nicht funktionsfahig

- im Sockelputz Schaden, z.B. Bild 1 + 2

- vereinzelte Risshildung im Fassadenputz

- Vordach [iltere Bauweise) teilweise Glasbruch bzw. Rissschdden, Bild8 + 9
- Sanitdrobjekte fehlen teilweise

- textile Bodenbelige abgéngig

Garage:

- vereinzelt fehlen Ziegel auf der Attika (Hofseite), Bild 10; farbliche
Beschichtung beschidigt

Zur Rickfiihrung in einen altersgemafen Zustand wird eine Summe von ca.
20.000,00 € unterstellt. Hierbei handelt es sich nur um den Aufwand der
erforderlich ist, um den altersgemiiken Zustand herzustellen, Die tatsdchlichen
Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesserungen und damit héherem
Verkehrswert einhergehen, liegen hdher.

3.1, Brutto-Grundfldche (BGF) gem. DIN 277

Da keine Planunterlagen varliegen, werden die Aufienmale der Gebaude dem Liegenschaftsplan

entnommen [Anlage 3)

3.1.1. Wohnhaus

kellergeschoss

B42mx1030 m+
280mx 3,80m+
1,35 mx 1,80m= 99,80 m*
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Erdgeschoss 842 mx10,30m=
Obergeschoss 842 mx1030m=
Dachgeschoss 4,30 mx 1030 m=
Gesamt

3.1.2. Garage

Garage 600mx375m=

3.1.2. Nebengebdude

Mebengebiude F700mx3,35m=

3.2. Wohnflichen gem. Wohnflichenverordnung (WoFIV)

rd. 318,00 m?

rd. 23,00 m*

rd. 23,00 m?

Riderring 33, 35396 Gielen

-0 -

Nach értlichem Aufmal. Entsprechend der WoFIV waren Raumteile unter 1 m lichter Raumhdhe nicht
und solche zwischen 1 und 2 m lichter Raumhdhe zur Hilfte in Ansatz zu bringen. Der Balkon wurde

mit % der Grundflache beriicksichtigt.

3.2.1 Wohnung Erdgeschoss

Diele = 6,30 m?
Raurm 1 = 15,08 m*
Raum 2 =13,10 m*
Badezimmer = (02 m?
Kiiche = 10,15 m?
Wohnen =15,11 m?
Balkon =313 m*
Gesamt = 68,89 m*

rd. 69 m?

3.2.2 Wohnung Obergeschoss

Diele & F2g M
Raum 1 =12,45 m?
Raum 2 = 14,97 m*
Badezimmer = 572 m?

9,79 m*

Kiche
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Gutachten-Nr. 202560 =11
Waohnen = 14,65 m*
Gesamt = 54,86 m?
rd. 65 m®

3.3, Nutzflichen

Die anderen im Ohjekt vorhandenen Riume in Keller- und Dachgeschoss sind Funktions- und
Zubehsrraume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermietungsfahig. Sie wurden daher
flichenmalRig nicht erfasst,

Die Garage, die Nebenrdume sowie der Uberdachte Freisitz werden pauschal angesetzt.

4. Bewertung

4.1, Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 14 ImmoWertV vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren
ermittelt.

Malgeblich hierfiir sind die erzielten Bodenwerte von vergleichbaren Grundstiicken. Dabei kann auch
Bezug auf geeignete, nach vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug
genommen werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachterausschissen
unter Hinzuziehung aller gebietshezogenen Verkaufsfdlle festzustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielien betragt der Bodenrichtwert in der
Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet 165 £/m?. Die Erschliefungskosten sind in diesem
Betrag enthalten. Das Richtwertgrundstiick ist als Wohnbaufliche mit einer Grundstiicksgréfie von
650 m? charakterisiert.

Die Wohnlage ist als gut und ruhig auszuweisen. Die geringen Gerduschimmissionen der umliegenden
Anliegerstraen entsprechen denen der anderen Grundstiicke innerhalb der Richtwertzone.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2024. Gegeniber dem Richtwertgrundstiick mit 650 m?
verfiigt das Bewertungsgrundstick (iber eine kleinere Flache von 505 m?*. GeméaR den Angaben des
Gutachterausschusses des Landes Hessen erfolgt eine Anpassung nach GrundstiicksgroBen mit

dem Faktor 1,05,

Berechnung des Bodenwertes

165 €/m?x 1,05 = rd. 173 £/m?
GrundstiicksgroRe: 505 m?

BOS m*x 173 £/m = 87365 €

Bodenwert = 87.000 €
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4.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den marktiiblich erzielbaren Mieten und dient unter Beriicksichtigung
eines Abschlags fiir Bewirtschaftungskosten und der Kapitalisierung mit einem marktiblichen Zinssatz
der Gegenliberstellung zu den anderen Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne
Beriicksichtizung der Nebenkosten).

Zum Zeitpunkt der Ortsbhesichtigung ist die Wohnung im Erdgeschoss nicht bewohnt und steht leer.
Die Wahnung im Obergeschoss ist eigengenutzt.
Fiir die beiden Wohnungen ist der marktiibliche Ertrag zu ermitteln.

Insgesamt ist von folgenden Kriterien auszugehen:

Das Grundstick befindet sich in einer ruhigen Wohnlage, bei guter infrastruktureller Anbindung.
Das Gebdude ist grenzstandig zu der &ffentlichen Verkehrsfliche und zu einer

Machbargrenze errichtet worden. An das Wohngebidude schliefit sich ein Nebengebiude in
untergeordneter Form an. Es verbleibt eine ausreichend grofie Gartenflache.

Die Ausstattung ist baujahrestypisch durchschnittlich hergestellt worden.
Modernisierungsma®nahmen (Fenster, Wohnungseingangstir, Badezimmer, Heizung) erfolgten
zuletzt in den 1990er Jahren.

Fiir vergleichbare Wohneinheiten werden bei gegebener Grife und Ausstattung Mietertrage von ca.
7,30 £/m? entrichtet. Es erfolgt ein Zuschlag von 10 %, da Wohnungen in einem Zweifamilienhaus
eine deutlich hohere Wohngualitat aufweisen als in einem Mehrfamilienhaus. Damit ergibt sich ein
angepasster Mietzins von 8,00 €/m™.

Der wohnlich ausgebaute Dachraum wird der Wohnung im Obergeschoss als Abstellfliche zugeord-
net. Durch die gegebene Nutzungsoption als Wohnfliche (genehmigungspflichtig) wird ein hdherer
Mietwert flir die Obergeschosswohnung, ndmlich 9,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Auf dem Grundstiick befindet sich weiterhin eine Garage und ein Abstellraum im Nebengebéude,
Diese werden ebenfalls eigengenutzt. Fiir die Garage samt angebautem Uberdeckten Freisitz wird
ein Mietertrag von 50,00 € (Einzelstellplatz) angesetzt. Fur die Abstellfliche im Nebengebaude wird
ein pauschaler Betrag von 40,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Manatlicher Rohertrag

Wohnung (EG) 69 m? x 8,00 €/m* = 552,00€
Wohnung (0G) 65 m? x 9,00 €/m* = G58500€
Garage = GL000£
Abstellraum = 40,00 £
Manatlicher Rohertrag = 1227,00€
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Jahrlicher Rohertrag
summe der marktiblich erzielbaren j@hrlichen Nettokaltmieten

1.227,00 € ¥ 12 Monate =14.724,00 €

Jahrlicher Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich nach Abzug von Bewirtschaftungskosten und Bodenwertanteil. Die
Aufteilung in Gebdude- und Bodenwertanteil ist wegen der unterschiedlichen Nutzungsdauern
(Bodenwert = unendlich) erforderlich.

Marktiiblich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Ighrlich 342,00 € jo Wohnung und 45 € fiir den Garagenstellplalz
urd pauschal flr das Nebengebidude.

Gemih 2.Berechnungsverardnung und Anlage 1 EW-RL - - 778,00€
lentspricht ca. 5,5% des Roherlrags)
Instandhaltungskosten
Janrlich 13,45 €/m? Wohnfliche und 102 £/ Garagonstellplatz
und Nebengebiude In Anlchnung an Anlzge 1 2W-RL = - 2.006,00 £
[entspricht ca. 14% des Ronertrags)
Mietausfallwagnis
it 2% des Reherlrags = - 29400 €
Grundsticksreinertrag = 11.646,00 £
Reinertragsanteil des Bodens = -1.223,00€
{Licpenschaftszinssatz won 1,1% x Badenwerl = 37 365,00 £]
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 10.423,00 €

Der Reinertrag ist auf die Restnutzungsdauer des Objekts zu kapitalisieren, um den Ertragswert des
Gebaudeanteils zu erhalten, Hierbei sind zwei Parameter zu bericksichtigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

Baujahr: 1955 (fiktiv)

Gesamtnutzungsdauer; 67 Jahre {nach SW-RL)

Gebaudealter: = 67 Jahre

Modernisierungsgrad: kleine Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung,/mittlerar Modernisierungsgrad

Modifizierte Restnutzungsdauer: 23 lahre
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Liegenschafiszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsful der Kapitalisierung unter Vernachldssigung des
Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des eingesetzten Kapitals, weil ein hdherer
Liegenschaftszinssatz eine kiirzere Amortisationszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine
lingere Amortisationszeit bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko behaftet,

so dass hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssétze beschrieben werden. Entscheidend ist dabei
auch die Grafe des Objektes und die darin enthaltene Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien- und
Zweifamilien Wohnhiusern kommt es 2.B. weniger auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitat an, so
dass unterdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-
Waohnhiusern und gewerblichen Objekten.

Uber die Hohe der Liegenschaftszinssitze gibt es Untersuchungen des ortlichen
Gutachterausschusses des Landkreis Gielien, Danach besteht fiir unvermietete Ein- und
Zweifamilien-Wohnhauser ein Liegenschaftszinssatz von durchschnittlich 1,4 %. Bei der Bewertung
wird unter Bezugnahme auf die angegebenen Untersuchungen von einern Liegenschaftszinssatz von
1,4 % ausgegangen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betrigt der Kapitalisierungsfaktor gemal
Wertermittlungsrichtlinie 19,55

Ertragswertermittiung
Ertragswert der baulichen Anlagen

10.423,00 € x 19,55 203.770,00 £

Zuzlgl. Bodenwert 87.365,00€
291.135,00 £
Vorldufiger Ertragswert = 291.000,00€

Besandere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Méngel und Schaden,
die den altersgemafien Zustand (bersteigen =- 20.000,00€

Ertragswert =271.000,00 €
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4.3, Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten abziigl. eines
Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebiudeweise durchgefiihrt und nimmt Bezug auf die
Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sachwertrichtlinie — SW-RL). Grundlage sind die
Normalherstellungskosten NHK 2010. Die hier angefiihrten Herstellungskosten sind nach
Gebiudearten und Standardstufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten.
Anpassungen durch eventuelle Anderungen des Baukostenindex sind vorzunehmen.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewohnlichen Herstellungskosten fiir

Ersatzbeschaffungsmalknahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen, nicht um
Rekaonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebiudeart 1,12 Ein- bis Zweifamilien-Wohnhaus mit Keller-, Erd- und Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschass

Kastenkennwerte (in £/m?)

Standardstufe ¥ 2 3 4 5
Gebaudeart 1,12 570,00 635,00 730,00 880,00 1.100,00

Standardstufen nach Gebiudestandard

Standardmerkmal Wigungsanteil 1 2 3 4 5
{%a)
Aulenwinde 23,0 1,0 |
Dach 15,0 0,5 0,5
Fenster und Aulentiren 11,0 0,5 0.5 ]
Innenwinde und -tiiren | 11,0 0,5 0.5
Deckenkonstrukdion und 11,0 1,0
Treppen ]
FuBbéden 5,0 1.0
Sanité'reinrichtungen 9.0 1,0
Heizung 9.0 1,0
| Sonst. Techn. Ausstattung 6,0 | 1.0 |
[ Insgesamt | 1000% | 0% | 635% | 365% 0% | 0% |

Mormalherstellungskosten

Standardstufe MHK-Standardstufe in €/m® Anteil in % Summe in €/m?
1 570,00 0,0 0,00
2 535,00 63,5 403,23
3 730,00 35,5 266,45
4 280,00 0,0 . 0,00
5 1.100,00 0,0 03,00
Normalherstellungshosten Gesamt 100,0 669,68 rd. 670,00
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Anpassungen

Indexanpassung 1,886
Korrekturfaktor wegen ZFH 1,05

Mormalherstellungskosten

570,00 € x 1,886 x 1,05 = 1.326,80 €/m*

Gebiudeneuwert Wohnhaus (2025)

318 mA*x 1.327 £€/m?

Alterswertminderung

Baujahr;
Gesaminutzungsdauer:
Gebaudealter:

Modernisierungsgrad:

Gutachten-Mr. 202560

= 1.327,00 €/m?

=421.986,00 €

1955 {fiktiv)
&7 Jahre (nach SW-RL)
=67 Jahre

kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung/mittlerer Modernisierungsgrad

Modifizierte Restnutzungsdauer: 23 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 66 %

421.986,00 € x 66 % =-278511,00 €
Zeitwert Wohnhaus = 143.475,00 €
4.3.2 Garage und Nebengebdude

Gebadudeart 14.1 Einzelgarage/Mehrfachgarage

Standardstufe 3 Garage in Massivbauweise

Kostenkennwert 245,00 £/m?

Indexanpassung 1,886

MNarmalherstellungskosten (2025)

245,00 €/m?* x 1,886 = 462,07 £/m* = 462,00 €/m*

Brutto-Grundflache (BGF) =23 m?

Raderring 33, 35396 Giellen

16
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Gebdudensuwert Garage (2025)

23 m?x 462,00 €/m? = 10.626,00 €
Mebengebdude, pauschaler Ansatz = 10.000,00 €
= 2062600 £

Alterswertminderung

Baujahr: 1955 (fiktiv)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Gebédudealter: = 60 Jahre

MModernisierungsgrad: kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 73 %

20626,00€x73 % =-15.057,00 €
Zeitwert Garage und Mebengebidude = 5.569,00€

4.3.3 Zusammenstellung der Zeitwerte

Wohnhaus = 14347500 €
Garage und Nebengebdude = 5.569,00 €
Gebiudezeitwerte 149.044,00 €
Zeitwert der Aulienanlagen, pauschal 5% = 7.452 20 €
Zeitwert der baulichen Anlage 156.496,00 €
Zuzligl. Bodenwert = 87.36500 €

Vorlaufiger Sachwert & 243 861,00 €

17
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Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhdusern zeigt, dass im Verkaufsfall
die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese Obersteigen, bei htheren Sachwerten ist es
umgekehrt. MaRgeblich hierfir ist der Erwerberkreis, der bei , billigeren” Objekten griier ist als
Jteureren” Die Abhingigkeiten sind verschiedentlich untersucht worden, wobei diese
Zusammenhange regelmiRig bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der
jeweiligen Regressionskurve bei Gegenliberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hieriber sind vom Gutachterausschuss des Landkreises GieRen durchgefiihrt

und im Markbericht veréffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem vorldufigem Sachwert und
Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor) van 1,23 (interpolierter Wert) angegeben,
Dieser Wert deckt sich mit eigenen Erkenntnissen des Verfassers und mit Verdffentlichungen anderer
vergleichbarer Gutachterausschilsse.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

243.861,00 €% 1,23 = 299.949,00 £

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ansatz flir nicht erfasste Bauteile

{Uberdachung Freisitz, Teilausbau Dachgeschoss) = + 5.000,00€

Mangel und Schaden,

die den altersgemaflen Zustand (bersteigen = - 20.000,00 €

Sachwert 284.949,00 € = rd. 285.000 £

4.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdshnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu
erzielen wire (5 194 BauGRB).

Gegeniiberstellung der ermittelten Werte

271.000,00 £
285.000,00 £

Ertragswert
Sachwert

Mach der allgemeinen Bewertungstheorie und Praxis hilt der Sachverstandige daran fest, dass es sich
bei der zu bewertenden Liegenschaft um ein Objekt handelt, bei dem nicht der Ertrag im Vordergrund
steht, Daher ist die Bewertung am Sachwert orientiert, Der Ertragswert, der bei derartigen Objekten
iiblicherweise unter dem Sachwert liegt, ist als Bestatigung aufzufassen.
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Vergleichsfaktoren

Der Vergleichsfaktor gibt den Wert pro m* Wohnflache an und betrdgt ohne Bericksichtigung der
besonderen Objektspezifischen Grundsticksmerkmale (vorrangig Mangel und Schiden)

299.949,00 € / (69 m* + 65 m?) = 2.238,00 £/m?.

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilien-Wohnhiuser bei vergleichbaren Kriterien
folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnfliche 135 m®
Bodenrichtwert 165 £/m?
ergibt Tabellenwert 2725 €/m?*
Baujahr 1955 - 1964
Grundstiicksgrofiie 500 m?
ergibt Korrekturwert -332 €/m*

Vergleichsfaktor des Guiachterausschusses
2725-332 = 2,393 £fm?

Der Wert bestétigt in etwa die Ermittlung.

Unter Beriicksichtigung der értlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt zum
Bewertungsstichtag mit gerundet

285.000,00 €

(in Worten: Zweihundertfinfundachtzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielen, den 30, Derember 2025

He

Dipl-lng. Dipl-Geal. Frafk Wrich

Unterzuchungzn auf Alllasten wurden nicht durchzetihrt. Anzeichen van Bocerverinreinigungen waren wihrend der Ortsbesichtigung
auch nicht erkennbar. Wertrelevante Auswirkungen ven evil. dennach vorhandenen Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle 2u

armitteln.
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Baulastenverzeichnis

LA X2 R}
eeoee
(A XXX}
@ ® ® Der Kreisausschuss

Lingirais Lmben - Do Emsdevides  Patiack || 0768 1595 Gislas

Herr Frank Ulrich
Architektur- und Sachverstandigenbire
Roderring 33

35396 Gieken

Aktenzeichen: MBA/1101/25/3035

Ihr Aktenzeichen: 420 K 30/25

thr Schrelben vom: 07.11.2025

Qrt: Linden

Gemarkung, Flur, Flurstiick: GroRen-Linden Flur 1 Flurstiick 865
Stralle, Hausnummer: Lindenstralie 13

Sehr geehrter Herr Ulrich,
fiir das o.g. Grundstiick ist bei uns zur Zeit keine Baulast eingetragen.

Bitte beachten 5ie den belllegenden Gebilihrenbescheld.

Mit freundlichen Griken Anlage
Itn Auftrag

Anlage 1

Landkreis
Gieﬁen@
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Gleflen, 10217 2025
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Ortslage
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Lageplan
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Grundrissskizzen

Erdgeschoss

Obergeschoss
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Bilder 1

Bild 1: StraRenansicht von Mordwesten

Bild 2: StraBenansicht von Sidwesten
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Bild 3: Hofansicht von Osten

Bild 4: Ansicht von Siidosten
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Bild 5: Garage, Hotansicht von Westen

Bild 6: Nebengehiude, Ansicht von Sldwesten
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Bild 7: Uberdachter Freisitz, Ansicht von Shdwesten

Bild 8: Schiden an der Eingangsiiberdachung
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Bild 10: Schiden an der Attika der Garage



