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1. Vorbemerkungen 

Ort 35398 Gießen - Klein-Linden, Zum Maiplatz 13 

Katasteramtliche 

Bezeichnung Gemarkung: Klein-Linden Flur: 1 

Flurstück: 72 Größe: 289 m2

Gebäude- und Freifläche 

Das Grundstück steht in wirtschaftlicher Einheit mit 

Flurstück 73 

Grundbuch Klein-Linden Blatt: 4023 Ifd. Nr. 1 

geführt beim Amtsgericht Gießen 

Grundstücksbezogene 

Rechte und Be¬ 

lastungen : - Grundbuch: 

Wertrelevante Eintragungen in Abteilung II (Lasten und 

Beschränkungen) und in Abteilung III (Hypotheken, 

Grund- und Rentenschulden) werden auftragsgemäß 

nicht bewertet.. 

- Baulastenverzeichnis: 

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach 

Angabe des Bauordnungsamts Gießen nicht, Anlage 1. 

- Denkmalschutz: 

Kein Denkmalschutz 

Objektbezeichnung : Ehemalige kleine Hofreite, zu Wohnzwecken ausge¬ 

baut. Scheune leerstehend 

Ortsbesichtigung 12. Febr. 2025 

Teilnehmer Der Unterzeichner des Gutachtens sowie Mitarbeiterin. 

Gläubigerin und Schuldner waren vom Ortsbesichti¬ 

gungstermin informiert, davon der Schuldner per Ein¬ 

schreiben. 

Wertermittlungs¬ 

stichtag 12. Febr. 2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 

Qualitätsstichtag Entspricht Wertermittlungsstichtag 
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Verfügbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan. Die Einsichtnahme in die 

Bauakten erfolgte mit Datum 19. März 2025. 

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung auf Beschluss des Amtsgerichts 

Gießen vom 09. Jan. 2025 

Auftragsdatum 09. Jan. 2025 

Bewertungs 

grundlagen Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010 

und ImmoWertV 2021, Wertermittlungsrichtlinien 

WertR 2006, Sachwertrichtlinie SW-RL mit den Nor¬ 

malherstellungskosten NHK 2010, Ertragswertrichtlinie 

EW-RL, Vergleichswertrichtlinie VW-RL. 

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getre¬ 

ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht vollstän¬ 

dig herangezogen werden, da die Bewertungsgrundla¬ 

gen, insbesondere Marktanpassungsfaktoren, Liegen¬ 

schaftzinssätze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010 

abgeleitet wurden. 

Immobilienmarktbericht 2025 für den Bereich der Uni¬ 

versitätsstadt Gießen; herausgegeben vom Gutachter¬ 

ausschuss 

Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken; 

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstückswertermitt¬ 

lung. 

- Kleiber/Simon: Schätzung und Ermittlung von Grund¬ 

stückswerten; 

- Gerardy/Möckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstücks¬ 

bewertung. 

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung. 

Sofern außer den genannten Veröffentlichungen weitere 

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin¬ 

weis. 
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2. Qbjektbeschreibunq 

2.1. Orts- und Grundstücksbeschreibung 

Ortsbeschreibung Klein-Linden ist Ortsteil der Universitätsstadt Gießen 

und hat eine Einwohnerzahl von knapp 5.000, Stadt 

Gießen gesamt rd. 90.000. Klein-Linden, ursprünglich 

landwirtschaftlich geprägt, ist stark mit der Kernstadt 

verwoben und hat heute große Bedeutung insbesonde¬ 

re als Wohnsitzstandort. 

Demografische 

Entwicklung 

Ortslage 

Verkehrslage 

Gießen hat in den letzten Jahren einen stetigen Ein¬ 

wohnerzuwachs zu verzeichnen. Nach Demografiebe-

richt der Bertelsmanns-Stiftung wird Gießen dem Typ 7 

“Großstädte und Hochschulstandorte mit heterogener 

sozioökonomischer Dynamik” zugeordnet. 

Die zu bewertende Liegenschaft liegt im Ortsmittelpunkt 

des Stadtteils Anlage 2. Die Umgebung ist durch ge¬ 

mischte Bebauung, im wesentlichen kleine Hofreiten, 

geprägt. Diese sind aber inzwischen überwiegend zu 

Wohnzwecken umgenutzt worden. 

Der Zugang zum Grundstück erfolgt von der Straße 

Zum Maiplatz, die vollständig erschlossen und beidsei¬ 

tig mit Gehwegen versehen ist. Parkplätze im öffentli¬ 

chen Raum sind teilweise vorhanden. 

Gießen ist ebenso wie der Stadteil Klein-Linden infra¬ 

strukturell gut entwickelt. 

Die Stadt wird durch einen äußeren Ring erschlossen 

(“Gießener Ring”, A 480, A 485, B 49, B 429), über den 

Innenstadt und Stadtteile sowie umgebende Autobah¬ 

nen, Bundesstraßen sowie Kreis- und Landesstraßen 

angebunden sind. 

Der öffentliche Personennahverkehr ist durch Stadt- und 
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Regionalbusnetze gut ausgebaut. Eine Haltestelle befin¬ 

det sich an der nahe gelegenen Frankfurter Straße, ca. 

250 m entfernt. Hierüber sind Innenstadt, Schulen und 

Verwaltungsstellen gut erreichbar. In Gießen besteht 

ein Bahnhof an der Main-Weser-Bahn, der ca. 3 km vom 

Bewertungsobjekt entfernt liegt und u.a. gute Anbindun¬ 

gen an die Rhein-Main-Region bietet. 

Wohnlage Durchschnittliche Wohnlage abseits stark befahrener 

Straßen. 

Einkaufsmöglichkeiten zur Deckung des täglichen Be¬ 

darfs sind in Klein-Linden vorhanden. Umfassende Mög¬ 

lichkeiten bestehen im Zentrum der Stadt oder in der 

Peripherie von Gießen (Verbrauchermärkte). 

In Klein-Linden gibt es Kindergarten, Grund- und Ge¬ 

samtschule. Weiterführende Schulen bis hin zu Hoch¬ 

schulen bestehen in der Kernstadt. 

Stadtverwaltung und Regierungspräsidium haben ihren 

Sitz in der Stadtmitte, die Kreisverwaltung ist am östli¬ 

chen Ortsrand eingerichtet. 

Weitere öffentliche Einrichtungen sind in Klein-Linden 

teilweise (Kirche, Sportanlagen, Bürgerhaus), in der 

Kernstadt umfassend vorhanden (Kinos, Theater, 

Schwimmbäder, Museen, Krankenhäuser). 

Grundstücksgestalt : Rechteckiges Grundstück mit einem Straßenanteil von 

ca. 11 m und einer Grundstückstiefe von max. 27 m. 

Das Grundstück weist Gefälle nach Nordosten auf. Zu¬ 

sammen mit dem südwestlich anschließenden Flurstück 

73 besteht eine wirtschaftliche Einheit. 

Die exakte Grundstücksform und die Lage der Gebäude 

auf dem Grundstück sind dem Lageplan Anlage 3 zu 

entnehmen. 

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen über die Bodenbeschaffenheit sind 

dem Sachverständigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
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den normale Bodenverhältnisse. 

Rechtliche 

Gegebenheiten Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als 

baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das 

Grundstück nach BauGB und KAG beitrags- und abga¬ 

benfrei. 

Ausweislich der Auskunft der Universitätsstadt Gießen, 

liegt das Grundstück nicht innerhalb des Geltungsbe¬ 

reichs eines rechtskräftigen Bebauungsplans und ist 

deshalb nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) hinsichtlich 

Art und Nutzung der näheren Umgebung zu beurteilen. 

Danach ist von einem dörflichen Mischgebiet mit deutli¬ 

cher Tendenz zu Wohnnutzung auszugehen. 

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan der Universi¬ 

tätsstadt Gießen bezeichnet diesen Bereich als Wohn¬ 

baufläche. 

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen über die Bodenbeschaffenheit sind 

dem Sachverständigen nicht bekannt. Unterstellt wer¬ 

den normale Bodenverhältnisse. 

2.2. Gebäude 

Anmerkung Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen 

während der Ortsbesichtigung und die Angaben in den 

Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende 

Ausführungen und Ausstattungen, soweit sie für die 

Wertermittlung von Bedeutung sind. Eventuell vorhan¬ 

dene Abweichungen sind nicht wertrelevant. Die Be¬ 

schreibung der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf 

Angaben in den Planunterlagen oder unter Zugrundele¬ 

gung zeittypischer Bauweisen. 

Die Funktionsfähigkeit von Bauteilen und Installationen 

wurde nicht überprüft, das Gutachten unterstellt - soweit 
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nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische 

Anlagen. 

Bei den in der Beschreibung erwähnten Mängeln und 

Schäden handelt es sich um solche, die bei der Orts¬ 

besichtigung zerstörungsfrei erkennbar waren oder 

bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzählig¬ 

keit ist hieraus nicht abzuleiten. 

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti¬ 

gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschätzt und 

berücksichtigen nur die Beträge, die zur Herstellung 

eines altersgemäßen Zustands erforderlich sind. Wei¬ 

tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder 

Schadensanalysen mit exakten Kostenermittlungen 

bleiben insoweit ergänzenden Sachverständigengut¬ 

achten vorbehalten. 

Eine Innenbesichtigung des Objekts war während 

des Ortsbesichtigungstermins nicht möglich, inso¬ 

weit wird das Objekt nach dem äußeren Eindruck 

bewertet. 

2.2.1. Wohnhaus mit Anbau, Bild 1 - 4, 7 

Baujahr 

Rohbau: 

Unterkellerung 

Geschosse 

Dachform 

Fundamente 

Geschosswände 

In Ursprüngen vermutlich vor 1900. Anbauteil geschätzt 

1920er/1 930er Jahre. Spätere Umbauten. Fiktives Bau¬ 

jahr 1960. 

Ursprung teilweise, Anbauteil vollständig unterkellert. 

Keller-, Erd- und Obergeschoss, vermutlich nicht ausge¬ 

bauter Dachraum. 

Satteldach 

Vermutlich Bruchstein 

Kellergeschoss: Bruchstein und Mauerwerk, sonst 

Mauerwerk bzw. Fachwerk. 
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Decken Über dem Kellergeschoss voraussichtlich Kappengewöl¬ 

be /Trägerdecke, über den anderen Geschossen Holz¬ 

balkendecken mit Einschub. 

Treppen Unterstellt wird eine eingestemmte Holztreppe, zum 

Kellergeschoss vermutlich Massivtreppe. 

Dachkonstruktion Zimmermannsmäßige Dachkonstruktion mit Beton¬ 

dachstein-Eindeckung. 

Rinnen Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre. 

Bautenschutz Wärme- und Schalldämmung sowie Abdichtung der 

erdberührenden Teile entsprechen dem Standard zur 

Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht erreicht. 

Ein Energieausweis lag nicht vor. 

Besondere Bauteile : Neuerer Edelstahl-Außenkamin. 

Eingangsüberdachung in Kunststoffglas auf Metallkon¬ 

struktion. 

Anmerkung: Das Gebäude war nicht zugängig. Es wird ein bau¬ 

zeittypischer Standard unterstellt, der nachfolgend 

beschrieben wird. 

Installationen: 

Sanitärinstallation Kellergeschoss: Anschlüsse an die Ver- und Entsorgung 

Erd- und Obergeschoss: Nach Angabe sind 4 Apart¬ 

ments vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass 

jeweils ein Duschbad mit WC-Einbau vorhanden ist. 

Elektroinstallation Im Wesentlichen einfach. 

Heizung/Warmwasser: Warmwasser-Heizungsanlage, vermutlich mit Gasfeue¬ 

rung. Sonnenkollektoren zur Unterstützung der Warm¬ 

wasserversorgung.. 

Die Wärmeübertragung in den Wohnräumen erfolgt 

durch Plattenheizkörper mit Thermostatventilen. 
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Ausbau: 

Fußböden In den Wohneinheiten werden Kunststoff bzw. Laminat¬ 

beläge unterstellt. Bäder mit keramischen Bodenfliesen. 

Wandbekleidung Putz, Anstrich oder Tapezierung. Bäder mit kera¬ 

mischen Wandfliesen. 

Deckenbekleidung 

Innentüren 

Fenster 

Außentüren 

Ansichten 

Putz, Anstrich oder Tapezierung. 

Glatt abgesperrte Türen in Futter und Bekleidungen. 

Isolierverglaste Kunststofffenster mit Fensterläden oder 

Mini-Rollläden. Dachflächenfenster und Schornsteinfe¬ 

gerausstieg. 

Stahlkellerfenster mit Vorsatzgitter. 

Kunststoff. 

Rauputz und glatter Sockelputz. 

2.2.2. Scheune Bild 1 - 2, 5 - 7 

Baujahr Vermutlich 1930er Jahre 

Konstruktion Massive Bauweise. Satteldach in zimmermannsmäßiger 

Konstruktion mit Ziegeleindeckung. Zinkblechregen¬ 

rinnen und -Fallrohre. 

Besondere Bauteile : Einfacher offener Schuppen in Holzkonstruktion auf der 

Südwestseite. 

Installationen Einfach 

Ausbau Ausgegangen wird von einfachem Standard. 

Holztore und Metalltür. Außenwände verputzt und ge¬ 

strichen. 

2.2.3. Abstellhalle Bild 4 - 5 

Baujahr 1991 

Konstruktion Zur Hofseite offene Halle in Holzkonstruktion. Flach 

geneigtes Pultdach mit Wellplatteneindeckung. Zink¬ 

blechregenrinne und -Fallrohr. 
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Installationen Nicht vorhanden bzw. einfach. 

Ausbau Einfach. 

2.3. Grundrissgestaltung 

Nach Angabe sollen im Gebäude 4 Einzimmerapart¬ 

ments eingebaut sein, was sich - da kein Zugang - nicht 

überprüfen ließ. Wie die Einsichtnahme beim Bauord¬ 

nungsamt Gießen ergab, besteht hierfür auch keine 

Genehmigung. Ob eine Genehmigung überhaupt er¬ 

reicht werden kann, ist unsicher (z.B. Stellplatzproble¬ 

matik) und lässt sich von meiner Seite aus nicht beant¬ 

worten. Im Bewertungsgang wird somit von einem 

Einfamilien-Wohnhaus ausgegangen. 

Bei der Planeinsicht waren nur zwei Schnitte und zwei 

grobe Grundrisse von Keller- und Erdgeschoss, die im 

Rahmen eines Schornsteineinbaues in 1988 gefertigt 

wurden, vorhanden. Sie sind auf Anlage 4 und 5 dar¬ 

gestellt. 

Eine Übersicht gibt der als Anlage 6 beigefügte Flä¬ 

chengestaltungsplan (Bestandteil der Genehmigung der 

Abstellhalle) 

2.4. Außenanlagen 

Versorgung Anschlüsse an öffentliche Wasser- und Elektroversor-

Entsorgung 

Bodenbefestigung 

Einfriedigungen 

gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen. 

Kanalanschluss an öffentlichen Abwasserkanal. 

Hoffläche mit Verbundsteinpflaster. 

Einfache Einfriedigungen. Zum nordwestlichen Nach¬ 

barn teilweise Mauer mit Natursteinabdeckung. Ver¬ 

schiedentlich Grenzbebauungen. Zufahrtstor und Zu¬ 

gangstür in verzinkten Stahlprofilen mit Metallausfa-
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chung. 

Außengestaltung Das Grundstück ist vollständig überbaut bzw. befestigt. 

2.5. Baulicher Zustand - Mängel und Schäden 

Soweit von außen zu erkennen unterdurchschnittlicher 

Zustand mit einzelnen Schäden 

Wohnhaus: 

- Kleinere Risse in der Fassade und einzelne Putzschä¬ 

den. 

- Holzbauteile (z.B. Fensterläden) mit witterungsbeding¬ 

ten Schäden. 

Scheune: 

- Außenwände, besonders Nordwestseite, mit Putzschä¬ 

den, Bild 8 

- Absenkungen in der Firstpfette, Bild 9 

Außenanlagen: 

- Hoftor mit Korrosionen an einigen Stellen, Bild 10 

Sonstiges: 

- Abstellhalle noch nicht im Katasterplan eingetragen. 

Zur Rückführung in einen altersgemäßen Zustand wird 

ein Betrag von ca. 6.000 € unterstellt. Hierbei handelt 

es sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um 

den altersgemäßen Zustand herzustellen. Die tatsäch¬ 

lichen Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesse¬ 

rungen und damit höherem Verkehrswert einhergehen, 

liegen höher. 
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3. Berechnungen 

3.1. Brutto-Grundfläche (BGF) gern. DIN 277 

3.1.1. Wohnhaus 

Kellergeschoss 4,50 x 5,30 

+ 4,60x5,10 = 47,31 m2

Erdgeschoss 12,30x5,10 = 62,73 m2

Obergeschoss wie EG = 62,73 m2

Dachgeschoss wie EG 5_ 62,73 m2

235,50 m2

rd. 236,00 m2

3.1.2. Scheune 

Erdgeschoss 8,00 x 9,30 = 74,40 m2

rd. 74,00 m2

3.1.3. Abstellhalle 

Erdgeschoss 4,60x5,10 = 23,46 m2

rd. 23,00 m2

3.2. Wohnflächen 

Wohnflächen überschläglich in Anlehnung an die vorliegenden Planunterlagen. 

Erdgeschoss 

Flur 3,30x1,80 

- 2,40x0,90 = 3,78 m2

Wohnzimmer 3,30x4,30 = 14,19 m2

Küche 3,30x2,30 = 7,59 m2
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Zimmer (Waschküche) 2,30x4,30 = 9,89 m2

Zimmer, Anbau 2,40 x 4,30 =_ 10,32 m2

45,77 m2

rd. 46,00 m2

Obergeschoss 

wie Erdgeschoss rd. 46,00 m2

Wohnflächen, gesamt 46,00 + 46,00 rd._ 92,00 m2

3.3. Nutzflächen 

Die anderen im Objekt vorhandenen Räume in Keller- und Dachgeschoss sind 

Funktions- und Zubehörräume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermie¬ 

tungsfähig. Sie wurden daher nichtflächenmäßig erfasst. 

Unterstellhalle und Scheune werden pauschal bewertet und deshalb die Nutzflä¬ 

chen nicht berechnet. 

4. Bewertung 

4.1. Bodenwert 

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert¬ 

verfahren ermittelt. Maßgeblich hierfür sind die erzielten Bodenwerte von ver¬ 

gleichbaren Grundstücken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver¬ 

gleichbaren Grundstücksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug genommen 

werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachter¬ 

ausschüssen unter Hinzuziehung aller gebietsbezogenen Verkaufsfälle fest¬ 

zustellen. 
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Nach Angabe des Gutachterausschusses der Universitätsstadt Gießen beträgt 

der Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 270,00 

€/m2. Die Erschließungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert¬ 

grundstück ist als Wohnbaufläche mit einer Grundstücksgröße von 400 m2 und 

einer wertrelevanten Geschossflächenzahl von 0,50 charakterisiert. 

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01 .01 .2024. Bis zum Bewertungsstichtag 

hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Veränderun¬ 

gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer¬ 

tungsstichtag noch aktuell sind. 

Die beiden Grundstücke, Flur 1, Flurstücke 72 und 73 bilden eine wirtschaftliche 

Einheit. Daher ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zunächst vom Gesamt¬ 

grundstück auszugehen. Dieses weist mit 476 m2 eine größere Grundstücksflä¬ 

che als das Richtwertgrundstück (400 m2) auf. Da größere Grundstücke i.A. 

niedrigere Quadratmeterpreise als kleinere erzielen, ist ein Abschlag erforderlich. 

Dieser wird entsprechend der Untersuchungen des Gutachterausschusses mit 4 

% angegeben, sodass sich ein Anpassungsfaktor von 0,96 ergibt. Ansonsten 

entspricht des Bewertungsgrundstück in den wesentlichen Kriterien dem Richt¬ 

wertgrundstücks. 

Berechnung des Bodenwerts 

Angepasster Bodenrichtwert: 

270,00 €/m2 x 0,96 = 259,20 €/m2 = 259,00 €/m2

Grundstücksgröße: 289 m2

289 m2 x 259,00 €/m2 = 74.851,00 € 

Bodenwert rd._ 75.000,00 € 
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4.2. Ertragswert 

Der Ertragswert basiert auf den marktüblich erzielbaren Mieten und dient unter 

Berücksichtigung eines Abschlags für Bewirtschaftungskosten und der Kapitali¬ 

sierung mit einem marktüblichen Zinssatz der Gegenüberstellung zu anderen 

Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Berücksichtigung der 

Nebenkosten). 

Nach Angabe einer Mieterin ist das Objekt in 4 Apartments aufgeteilt. Die Miete 

ihrer Einheit beträgt 250,00 € als Warmmiete. 

Im Bewertungsgang war vom genehmigten Zustand, einem Einfamilienhaus 

auszugehen. Unter Berücksichtigung des Gießener Mietspiegels ist bei ent¬ 

sprechender Lage, Alter, Ausstattungsstandard und Wohnungsgrößen ein monat¬ 

lichen Mietzins von knapp 6,50 €/m2 zu unterstellen. Ausgehend davon, dass es 

sich um eine Wohnung in einem Einfamilienhaus handelt, wird der obere Wert 

der angegebenen Spannbreite des Mietzinses, nämlich 7,25 €/m2, herangezo¬ 

gen. 

Für die im Objekt vorhandene Abstellhalle, die sich auch als Carport eignet, wird 

ein monatlicher Mietwert von 40,00 € unterstellt. 

Die außerdem auf dem Grundstück bestehende Scheune ist als solche nicht 

mehr verwendbar, eine untergeordnete Nutzung, etwa als zusätzliche Abstellflä¬ 

che, ist aber gegeben. Hierfür wird von einem monatlichen Ertrag von 30,00 

ausgegangen. 

Monatlicher Rohertrag 

Wohnnutzung 92 m2 x 7,25 €/m2 = 667,00 € 

Abstellhalle / Carport = 40,00 € 

Abstellflächen Scheune 5_30,00 € 

737,00 € 
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Jährlicher Rohertrag 

737,00 € x 12 Monate = 8.844,00 € 

Jährlicher Reinertrag 

Der Reinertrag ergibt sich nach Abzug von Bewirtschaftungskosten und Boden¬ 

wertanteil. Die Aufteilung in Gebäude- und Bodenwertanteil ist wegen der unter¬ 

schiedlichen Nutzungsdauern (Bodenwert = unendlich) erforderlich. 

Marktüblich anfallende Bewirtschaftungskosten 

Verwaltungskosten 

Jährlich 344,00 € je Wohnung und 45 € für Abstellhalle 

und Scheune gemäß 2. Berechnungsverordnung und 

Anlage 1 EW-RL = - 389,00 € 

(entspricht ca. 4,5 % des Rohertrags) 

Instandhaltungskosten 

Jährlich 13,45 €/m2 Wohnfläche und 102 € für Abstellhalle 

und Scheune in Anlehnung an Anlage 1 EW-RL - - 1.339,00 € 

(entspricht ca. 15 % des Rohertrags) 

Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags =_ - 177,00 € 

Grundstücksreinertrag = 6.939,00 € 

Abzügl. Bodenwertanteil mit 1,1 % 

(Liegenschaftszinssatz) 

74.851 ,00 € x 1,1 % = - 823,00 € 

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 6.1 16,00 € 

Der Reinertrag ist auf die Restnutzungsdauer des Objekts zu kapitalisieren, um 

den Ertragswert des Gebäudeanteils zu erhalten. Hierbei sind 2 Parameter zu 

berücksichtigen. 

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts 

Bei der Einschätzung der Restnutzungsdauer ist der Modernisierungsgrad von 

Bedeutung. Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL gibt hierzu folgende Anhalts-
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punkte: 

Modernisierungselemente Max. Punkte Tatsächliche 

Punkte 

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wärmedämmung 4 0 

Modernisierung der Fenster 2 1 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 

Abwasser) 

2 1 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1 

Wärmedämmung der Außenwände 4 0 

Modernisierung von Bädern 2 1 

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fußbö¬ 

den 

2 0 

Wesentliche Änderung und Verbesserung der Grundrissgestal¬ 

tung 

2 0 

Summe 20 4 

Baujahr: 

Übliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 65 Jahre 

Gebäudealter zum Bewertungsstichtag: 65 Jahre 

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 

Modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre 

Liegenschaftszinssatz 

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfuß der Kapitalisierung unter Vernachlässi¬ 

gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge¬ 

setzten Kapitals, weil ein höherer Liegenschaftszinssatz eine kürzere Amortisa¬ 

tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine längere Amortisationszeit 

bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko behaftet, so dass 

hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssätze beschrieben werden. Ent¬ 

scheidend ist dabei auch die Größe des Objektes und die darin enthaltene 

Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnhäusern kommt es z.B. weniger 

auf die Ertragsfähigkeit und Rentabilität an, so dass unterdurchschnittliche 

Liegenschaftszinssätze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohn-



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTÄNDIGENBÜRO ULRICH Röderring 33, 35396 Gießen 
Gutachten-Nr. 202545 Seite 19 von 26 

häusern und gewerblichen Objekten. 

Über die Höhe der Liegenschaftszinssätze gibt es Untersuchungen des örtlichen 

Gutachterausschusses. Danach besteht für Einfamilienhäuser ein durchschnitt¬ 

licher Liegenschaftszinssatz von 1,1 %, von dem im Bewertungsgang ausgegan¬ 

gen wird.. 

Kapitalisierungsfaktor 

Unter Berücksichtigung der zuvor gemachten Angaben beträgt der Kapitalisie¬ 

rungsfaktor gemäß Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06, Anlage 5) 17,06. 

Ertragswertermittlung 

Ertragswert der baulichen Anlagen 

6.116,00 € x 17,06 = 104.339,00 € 

Zuzügl. Bodenwert =_74.851,00 € 

Vorläufiger Ertragswert = 179.190,00 € 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Mängel und Schäden, die den alters¬ 

gemäßen Zustand übersteigen = - 6.000,00 € 

173.190,00 € 

Ertraqswert rd. 173.000,00 € 

4.3. Sachwert 

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsächlich entstandenen Baukosten 

abzügl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebäudeweise durch¬ 

geführt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sach¬ 

wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 201 0. 
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Die hierangeführten Herstellungskosten sind nach Gebäudearten und Standard¬ 

stufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten. Anpassungen 

durch eventuelle Änderungen des Baukostenindexes sind vorzunehmen. 

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewöhnlichen Herstellungs¬ 

kosten für Ersatzbeschaffungsmaßnahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen, 

nicht um Rekonstruktionskosten. 

4.3.1. Wohnhaus 

Gebäudeart 1.12. Freistehende Ein-/Zweifamilienwohnhäuser mit Keller-, Erd-

Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss 

Kostenkennwerte (in €/m2) 

Standardstufe 1 2 3 4 5 

Gebäudeart 570 635 730 880 1.100 

Standardstufen nach Gebäudestandard 

Standardstufe 

Standardmerkmal Wägungsanteil (%) 1 2 3 4 5 

Außenwände 23,0 0,5 0,5 

Dach 15,0 1,0 

Fenster und Außentüren 11,0 1,0 

Innenwände und -türen 11,0 1,0 

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 1,0 

Fußböden 5,0 0,5 0,5 

Sanitäreinrichtungen 9,0 1,0 

Heizung 9,0 1,0 

Sonstige technische Ausstattung 6,0 1,0 

Insgesamt 100,0 11,5% 68,0% 20,5% % % 
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Normalherstellungskosten 

Standardstufe NKH Standardstufe in €/m2 Anteil in % Summe in €/m2

1 570 11,5 65,55 

2 635 68,0 431,80 

3 730 20,5 149,65 

4 880 0,0 0,00 

5 1.100 0,0 0,00 

Normalherstellungskosten gesamt 100,0 647,00 

Anpassungen 

Indexanpassung 186,8 (2010 = 100) = 1,868 

Normalherstellungskosten (2025) 

647,00 €/m2 x 1,868 = 1.208,60 €/m2 « 1.209,00 €/m2

Brutto-Grundfläche (BGF) = 236 m2

Gebäudeneuwert Wohnhaus (2025) 

236 m2 x 1.209,00 €/m2 = 285.324,00 € 

Alterswertminderung 

unter Berücksichtigung von Modernisierungen nach Sachwertrichtlinie SW-RL, 

Tabelle siehe Ertragswertberechnung 

Baujahr: Fiktiv 1960 

Übliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 65 Jahre 

Gebäudealter zum Bewertungsstichtag: 65 Jahre 

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 

Modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre 

Abwertung: linear 

Prozentualer Abschlag: 71 % 
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285.324,00 € x 71 % 

Zeitwert, Wohnhaus 

= - 202.580,00 € 

82.744,00 € 

4.3.2. Scheune 

Gebäudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen 

Standardstufe 4 

Kostenkennwert 

Indexanpassung 

1 - 2 (einfach) 

200,00 €/m2

1,868 (2010=100) = 1,868 

Normalherstellungskosten (2025) 

200,00 €/m2 x 1,868 = 373,60 €/m2 = 374,00 €/m2

Brutto-Grundfläche (BGF) = 74 m2

Gebäudeneuwert Scheune (2025) 

74 m2 x 374,00 €/m2 27.676,00 € 

Alterswertminderung 

Baujahr: vor 1950 

Übliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre 

Gebäudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre 

Modernisierungsgrad: Keine Modernisierungen 

Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre 

Abwertung: linear 

Prozentualer Abschlag: 85 % 

Abschlag infolge fehlender wirtschaftlicher Nutzungsfähigkeit: 10 % 

Summe der Abschläge: 95 % 

27.676,00 € x 95 % = - 26.292,00 € 

Zeitwert, Scheune 1.384,00 € 
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4.3.3. Abstellhalle 

Gebäudeart 

Standardstufe 3 

Kostenkennwert 

Indexanpassung 

Carport 

Durchschnitt 

250,00 €/m2

186,8 (2010=100) = 1,868 

Normalherstellungskosten (2025) 

250,00 €/m2 x 1,868 = 467,00 €/m2

Brutto-Grundfläche (BGF) = 23 m2

Gebäudeneuwert Unterstellplatz (2025) 

23 m2 x 467,00 €/m2 10.741,00 € 

Alterswertminderung 

Baujahr: 1991 

Übliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre 

Gebäudealter zum Bewertungsstichtag: 34 Jahre 

Modernisierungsgrad: Keine Modernisierungen 

Modifizierte Restnutzungsdauer: 8 Jahre 

Abwertung: linear 

Prozentualer Abschlag: 80 % 

10.741,00 €x 80 % 

Zeitwert, Unterstellplatz 

- 8.593,00 € 

2.148,00 € 

4.3.4. Zusammenstellung der Zeitwerte 

Wohnhaus 

Scheune 

82.744,00 € 

1.384,00 € 
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Unterstellplatz 

Gebäudezeitwerte 

Zeitwert der Außenanlagen, pauschal mit 5 % 

Zeitwert der baulichen Anlagen 

Zuzügl. Bodenwert 

Vorläufiger Sachwert 
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=_ 2.148,00 € 

86.276,00 € 

=_ 4.314,00 € 

90.590,00 € 

= 74.851,00 € 

= 165.441,00 € 

Marktanpassung 

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhäusern zeigt, dass 

im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese übersteigen, 

bei höheren Sachwerten ist es umgekehrt. Maßgeblich hierfür ist der Erwerberkreis, 

der bei “billigeren” Objekten größer ist als bei “teureren”. Die Abhängigkeiten sind 

verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhänge regelmäßig 

bestätigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres¬ 

sionskurve bei Gegenüberstellung von Sach- und Verkehrswert. 

Untersuchungen hierüber sind auch vom Gutachterausschuss des Universitätsstadt 

Gießen durchgeführt und im Marktbericht veröffentlicht worden. Hier wird bei gegebe¬ 

nem vorläufigem Sachwert und Bodenpreisniveau < 400 €/m2 ein Korrekturfaktor (= 

Sachwertfaktor) von bis zu 1,5 angegeben, wobei auf die unsichere Datenlage 

hingewiesen wird. 

Gegenüber dem typischen Grundstück handelt es sich beim Bewertungsobjekt nicht 

um ein typisches Einfamilienhaus, sondern um eine ehemalige Hofreite mit ungenutz¬ 

ter schadhafter Scheune, was zu einem niedrigeren Sachwertfaktor führt. Auch der 

relativ hohe Bodenwertanteil und die geringe Wohnfläche führen zu einer Minderung. 

Im Bewertungsgang wird deshalb von einem Sachwertfaktor von 1,15 ausgegangen. 

Marktangepasster vorläufiger Sachwert 

165.441,00 € x 1,15 190.257,00 € 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Mängel und Schäden, die den alters¬ 

gemäßen Zustand übersteigen 
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6.000,00 € 

184.257,00 € 

Sachwert rd. 184.000,00 € 

4.4. Verkehrswert 

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in 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 Gegenstands der Wertermittlung ohne 

Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre (§ 194 

BauGB). 

Gegenüberstellung der ermittelten Werte 

Ertragswert = 173.000,00 € 

Sachwert = 184.000,00 € 

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis hält der Sachverständige 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 Sachwert wird durch den Ertragswert (- 6,5 %) in etwa bestätigt. 

Vergleichsfaktoren: 

Der Vergleichsfaktor gibt den Wert pro m2 Wohnfläche an und beträgt ohne Berücks¬ 

ichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (vorrangig 

Baumängel-Zschäden) 

190.257, .00 €/ 92 m2 2.068,00 €/m2
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Der Gutachterausschuss hat für Ein- und Zweifamilien-Wohnhäuser bei vergleich¬ 

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt: 

Wohnfläche 100 m2

Bodenrichtwert 200 - 299 €/m2

ergibt Tabellenwert 

Baujahr 

Grundstücksgröße 

ergibt Korrekturwert 

3.982 €/m2

1960 

300 

-568 

Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses 

3.982 €/m2 - 568 €/m2 3.414,00 €/m2

Der Wert liegt deutlich über dem ermittelten Wert. Dies ist darauf zurückzuführen, 

dass das Bewertungsobjekt nicht dem typische Einfamilienhaus entspricht. 

Unter Berücksichtigung der örtlichen Marktverhältnisse wird das Bewertungsobjekt 

zum Bewertungsstichtag mit gerundet 

184.000 ,00 € 

(in Worten: Einhundertvierundachtzigtausend Euro) 

als angemessen begutachtet. 

Gießen, den 4. September 2025 

Dipl. -Ing. C pl.-Geol Frar ( 

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgeführt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren 

während der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl, dennoch 

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfür geeigneten Stelle zu ermitteln. 
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Baulastenverzeichnis 

Universitätsstadt Gießen 
Der Magistrat 

Bauordnungsamt 
Gießen 

2 tram 

Universitätsstadt Gioßon . Bauordnungsami • Postf. 11 08 20 • 35353 Gießen 

Herrn 
Ulrich Architektur- und Sachverständigenbüro 
Röderring 33 

35396 Gießen 

Berliner Platz I 
35390 Gießen 

■ Auskunft erteilt: Frau Panait 
Zimmer-Nr.: 02-l 14 
Telefon: 064 1 306-2281 

Telefax: 0641 306-2295 
E-Mail: iana.panail@giessen.de 

Datum: 19.02.2025 

Ihr Zeichen 

u/ms 
Ihre Nachricht vom Unser Zeichen 
12.02.2025 2025/0 160/00/63BL 

Unsere Nachricht vom 

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 

Ort Gießen 
Gemarkung: Klein-linden 
Straße: Zum Maiplatz 13 
Flurstück: 0001 - 72, 0001 - 73 
Vorhaben: Auskunft Baulostenverzeichnis 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

mit Schreiben vom 14.02.2025 haben Sie um eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 
nachgesucht. Hierzu teilen wir Ihnen mit, dass auf dem oben genannten Grundstück keine Bau¬ 
last eingetragen ist. 

Kosten 

Die in der nachfolgenden Aufstellung enthaltenen Kosten (Gebühren und Auslagen) werden 
nach dem Hess. Verwaltungskostengesetz (HVwKostG) i.V.m. der Bauaufsichts- und Verwal¬ 
tungsgebührensatzung der Universitätsstadt Gießen sowie der Vollstreckungskostenordnung 
zum Hess. Verwaltungsvollstreckungsgesetz (VollstrKostO zum HVwVG), jeweils in den gülti¬ 
gen Fassungen, erhoben. 

mailto:iana.panail@giessen.de
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Ortslage 
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Lageplan 

<9 543 

R 475028 

H
 5600908 

88 

90 

89. 
928 

82 
1 

540 
ä. 

<Ä 

<4 

Hz 

7^ 

6 

% 

54 

80 
77 

71 

69 

919 4 

1^73 

70 

92 

13. 

Ev. Kirche 

* 11 

1 

14 

1 a cT 

916 

H
 5
60
07
96
 9 

R474917 



Architektur- und Sachverständigenbüro Ulrich, Röderring 33, 35396 Gießen 

Gutachten Nr. 202545 Anlage 4 

Grundriss-Skizzen Wohnhaus 
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Schnitte Wohnhaus 
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Flächengestaltungsplan / Abstellhalle 
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Bild 1: Straßenansicht von Osten 
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Bild 2: Straßenansicht von Nordosten 
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Bild 3: Wohnhaus, Straßenansicht von Norden 
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Bild 4: Wohnhaus, Anbauteil, Hofansicht von Wester 
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Bild 5: Abstellhalle und Scheune, Hofansicht von Nordosten 
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Bild 6: Scheune, Ansicht von Südwesten 
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Bild 7: Situation von derStraße Katzenbach, Ansicht von Süden 
(links Scheune ImH intergrund Woh nhaus) 
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Bild 8: Scheune, Schäden am Außenputz 
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Bild 9: Scheune, Setzungen im Dachstuhl 
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Bild 10: Hoftor mit Korrosionsschäden 
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