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Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV)

elektr. Ausfertigung Gutachten
R.11438.26 vom 07.04.2026

6buv Sachverstandiger fur Bewertung bebauter und unbebauter Grundst:

zertififizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 2 im EG
Anwesen: Schlangenzahl 103, 35392 Giellen

Gem. Giel3en, Fl. 10, Flst. 329/5 Seite 12

Verkehrslage:

Einkaufsmdglichkeiten:

Bildungseinrichtungen:

Ortslage:

Wohn- / Geschéftslage:

Beeintrachtigungen:

benachb. storende Betriebe:

Belichtung, Besonnung:
Andienung:

Art der Stral3e:

Versorgungsleitungen:

Entwasserungseinrichtung:

Grundstucksgestalt:

Grundstuicksoberflache:

- innerortlich etwa gut

- Uberregional etwa sehr gut

- Autobahnzufahrt zur autobahnahnlich ausgebauten B 49 in
ca. 2,5 km

- Anschluss an OPNV mittels Buslinie

- nachstgelegener Bahnhof in ca. 3 km

- nachstgelegener Groliraumflughafen in Frankfurt in ca. 70 km

fur Grundversorgung und periodische Einkaufe im Stadtgebiet

als Oberzentrum

- Kindergarten im Stadtgebiet
- Grundschule und weiterfihrende Schulen sowie Fachhoch-

schule und Universitat im Stadtgebiet
sUd-westlich des Ortskerns, ca. 3 km entfernt
Uberwiegend Wohnanwesen in der naheren Nachbarschaft

keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden

keine soweit im Zuge des Ortstermins erkennbar bzw. im Zuge

dieser Gutachtenerstattung bekannt geworden
etwa gut bis sehr gut
von Westen und Suden

Anliegerstralien mit Gblichem Ausbau, sldlich als verkehrs-

beruhigter Bereich ausgewiesen

gemal Angabe Fernwarme, Wasser, Strom, Telefon, Kabelfern-

sehen
gemal Angabe offentliches Kanalsystem

- rechteckiger Zuschnitt
- Ausdehnung in N-O-/S-W-Richtung von i. M. ca. 20 m
- Ausdehnung in N-W-/S-O-Richtung von i. M. ca. 38 m

- etwa eben
- etwa gleiche HOhenlage zur Strale, teilweise Uber Strafien-

niveau gelegen
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Baugrund: Wurde nicht untersucht, eine Ubliche Tragfahigkeit und normale

Grindungsverhaltnisse werden unterstellt. Nachteilige Grundwas-
sereinwirkungen sind im Zuge des Ortstermins nicht festgestellt
worden und nicht bekannt. WeiterfiUhrende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird unterstellt, dass diesbezuglich
keine Beeintrachtigungen vorhanden sind. Bergschaden sowie
Kriegsschaden sind nicht bekannt, es weisen augenscheinlich
keine Umstande auf solche hin. Sofern dennoch wertrelevante
Beeintrachtigungen bestehen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-

nachtrag erforderlich.

Altlasten: Gemal} Auskunft durch die Stadt GielRen ist keine Altlastenflache

verzeichnet.

Abstandsflachen: Gemal Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar
eingehalten.
Grenzverhaltnisse: GemaR Liegenschaftskarte und soweit augenscheinlich erkennbar

geregelt, kein Uberbau.

3.2.2 Beschreibung Gebaude

Mehrfamilien-Wohnhaus mit 5 Wohnungen

Bauweise / Konstruktion: konventionelle Massivbauweise

Zweckbestimmung: Bewertungsobjekt als Eigentumswohnung Nr. 2 im EG in einem

Mehrfamilien-Wohnhaus mit 5 Wohnungen

Baujahr: 2010
Alter: 16 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: Modellkonform im Hinblick auf die Angaben von Gutachteraus-

schissen in heranzuziehenden Immobilienmarktberichten ist im
Zuge dieser Gutachtenerstattung von einer Gesamtnutzungs-

dauer von 70 Jahren auszugehen.
wirtsch. Restnutzungsdauer: fiktiv 54 Jahre

Grindung: gemal Unterlagen Bodenplatte in Beton
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Abdichtung gegen Erdreich:  nicht bekannt, vermutlich bauzeitliblich entsprechend den Erfor-

dernissen ausgefihrt

Wande: Mauerwerk, Stahlbeton-Anteile

Ansichten: Putz mit Anstrich

Decken: Massiv- und im DG gegebenenfalls Holzbalkendecken
Déacher: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

Fernwarme, Wasser-, Abwasser-,
Elektro-, Telefonleitungen,
Kabelfernsehen: soweit bekannt geworden vorhanden und an das 6ffentliche

Netz angeschlossen

Heizung: Anschluss an die Fernwarmeleitung; Beheizung tber Fuboden-

heizung
energetische Eigenschaften: 69 kWh/(m?a)

Sanitarinstallation: Spullenanschluss in der Kiiche, Waschmaschinenanschluss im

Flurbereich, Duschbad mit bodengleicher Dusche, WC und

Waschtisch
Elektroinstallation: verdeckt verlegt und etwa Ublich zur Bauzeit bemessen
FuRbdden: Fliesen
Wandbehandlung: Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen
Treppen: Massivtreppe
Taren: Hauszugangstur in Kunststoff mit Isolierglas-Ausschnitt; Innentiren

beschichtete Turblatter in passenden Rahmen

Fenster: Kunststoffrahmen-Fenster mit Isolierglas und Kunststoff-Rollladen

mit Elektrobedienung

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile: Hauszugangsiberdachung, auskragende Balkone

Bauweise und Konzeption: - zweckmafige Grundrissgestaltung
- eine Barrierefreiheit ist gegeben

- normal Ubliche Geschosshdhen fir derartige Gebaude
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Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-

setzungsnotwendigkeiten sind soweit erkennbar bzw. bekannt

geworden in einem wertrelevanten Umfang nicht vorhanden.

3.2.3 Beschreibung Aulienanlagen

Versorgungseinrichtungen: gemal eigentimerseitiger Angabe Fernwarme, Wasser, Strom,

Telefon, Kabelfernsehen

Entwasserungseinrichtungen: gemaf eigentiimerseitiger Angabe Anschluss an 6ffentliches

Kanalsystem

Einfriedungen: soweit ausgefuhrt Stutzwande, Hecken, ubliche Zaunanlagen
Flachenbefestigungen: Verbundsteinpflaster

Gartengestaltung: Rasenflache, Pflanzbereiche, Baum- und Strauchbestand
Sonstige Auldenanlagen: Abstellgebaude in Holzkonstruktion, dem Bewertungsobjekt

zuzuordnen; Carport in Holzkonstruktion, nicht dem Bewer-

tungsobjekte zuzuordnen

3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Eigentumswohnung als Sondereigentum Nr. 2 in einem Mehrfamilien-Wohnhaus mit 5 Wohnungen

in sud-westlicher Ortslage der Stadt Gielen.
Unter Beriicksichtigung der speziellen Marktlage des Bewertungsobjektes zum Stichtag kann

davon ausgegangen werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen

Rahmens Mieter und Kaufer finden lassen durften.
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4. WERTERMITTLUNG

41 Bodenwert, anteilig

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemafl Ruck-
sprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl von brauchbaren
Kauffallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt. Daher ist der Bodenwert auf der Grundlage

der Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert nach § 196 BauGB betragt gemaf der Online-Bodenrichtwertauskunft BORIS
Hessen fur die Richtwertzone 12510270 als Wohnbauflache 600 €/m? inklusive ErschlieBung

zum 01.01.2024 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstiick mit einer Groflie

von 550 m2. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag des Bodenricht-
wertes und dem Wertermittlungsstichtag ist gemaR Auskunft durch den Gutachterausschuss unter

Berlcksichtigung der soweit bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Beriucksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks kann im Zuge der Bodenwertermittlung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umstande, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstiick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wirdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind geringfligig abweichende Eigenschaften und
Merkmale festzustellen, wie zum Beispiel eine groRere Grundstiicksflache, die Lage an zwei
Stral3en, etc. Unter Bericksichtigung dieser wertbeeinflussenden Umstande ist aus sachver-
standiger Sicht eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge der Bodenwertermittlung
vorzunehmen gemaR einschlagig veroffentlichter Umrechnungskoeffizienten in Hohe von - 5 %.
Eine differenziertere Ableitung ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich, da eine Veran-
derung des Bodenrichtwertes um + 10 % bei dem geringen, anzusetzenden Grundsticksanteil
zu einer Varianz des Ertragswertes von unter £ 1 % fuhrt. Der spezielle Lagewert ist somit

einzustufen bei 565 €/m?2.

anteilig: 95,66 m? X 565 €/m? 54.048 €
Bodenwert, anteilig = 54.048 €
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4.2 Ertragswert

Die nachfolgende Berechnung erfolgt als so genanntes Allgemeines Ertragswertverfahren
gemall § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV in Verbindung mit Abschnitt 3.1 der Ertragswert-Richtlinie.

421 Ertragsverhaltnisse

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Wohnflachen ist in Anlage 1 beigefugt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung ist eine bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassi-
ger Nutzung marktlblich erzielbare Miete in Ansatz zu bringen. Diese kann auf Grundlage des
ortlichen Mietspiegels abgeleitet werden. Demgemal ergibt sich mit einer objekt-, lage- und
zum Stichtag der Wertermittlung marktbezogenen Anpassung fiir die Eigentumswohnung im
EG eine Netto-Kaltmiete von 12,00 €/m2. In dieser Miete ist ein Nutzwert flr die zugeordnete
Garten- und PKW-Stellplatzflache enthalten.

Somit ergibt sich nachfolgendes Ertragsverhaltnis:

54 m? Wohnflache mit Terrasse X 12,00 €/m? = 648 €
monatlicher Rohertrag = 648 €
jahrlicher Rohertrag = 7.776 €

abzlglich Bewirtschaftungskosten

Mietausfallwagnis: 2,00 %
Verwaltungskosten: 6,50 %
Instandhaltungskosten: 11,50 %
Betriebskosten: (vollstdndig umlagefahig) 0,00 %
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 20,00 % -1.555 €
jahrlicher Reinertrag = 6.221 €

Die vorstehend in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten sind modellkonform zur Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes durch den zustandigen Gutachterausschuss in Anlehnung an die
2. Berechnungsverordnung und unter Berticksichtigung der Angaben in der Ertragswert-Richtli-

nie gewahlt, wobei eine objektbezogene Anpassung stattgefunden hat.
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Als Mietausfallwagnis wird der Ansatz gemalf Veroffentlichungen in der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie ibernommen, da das Risiko als flr derartige Objekte Ublich

eingestuft werden kann. Eine weitere Anpassung erscheint nicht erforderlich.

Der Ansatz der Verwaltungskosten entspricht etwa den jahrlichen Hochstsatzen gemal 2. Be-
rechnungsverordnung bzw. der Ertragswert-Richtlinie. Es ist zu unterstellen, dass diese Tatig-

keit durch einen Verwalter zu ortstiblichen Kosten erbracht wird.

Die angesetzten Instandhaltungskosten gemal} Veroffentlichungen der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie unterstellen, dass die Kosten kleinerer Instandhaltungs-

malinahmen durch den Mieter getragen werden.

Die Betriebskosten, welche umlagefahig sind bzw. durch Umlagen gedeckt werden, bleiben in
der Regel unberiicksichtigt. Es sind daher tatsachliche bzw. marktibliche ,Kaltmieten® in An-

satz gebracht, der Rohertrag beinhaltet keine Umlagen.

422 Ertragswertermittlung

jahrlicher Reinertrag (4.2.1) = 6.221 €
abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag (Reinertragsanteil des

anteiligen Bodens, welcher den angesetzten Ertragen zuzuordnen ist):

2,25 % Liegenschaftszinssatz x 54.048 € = -1.216 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.005 €

Kapitalisierung (Vervielfaltiger als Barwertfaktor) bei Restnutzungs-
dauer von 54 Jahren und Liegenschaftszinssatz von 2,25 %

X 31,08

Eine Berichtigung der Restnutzungsdauer wegen aullergewdhnlich
guter Instandsetzung bzw. Modernisierung oder vernachlassigter

Instandhaltung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.

Der objektbezogen gewahlte Liegenschaftszinssatz kann auf Grund-
lage von Veréffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses
abgeleitet werden. Bei der Bemessung haben die objekt-, lage- und

marktspezifischen Besonderheiten Berlicksichtigung zu finden.



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) &6buv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundst:

zertififizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Eigentumswohnung Nr. 2 im EG
elektr. Ausfertigung Gutachten Anwesen: Schlangenzahl 103, 35392 Giellen
R.11438.26 vom 07.04.2026 Gem. GieRen, Fl. 10, Flst. 329/5 Seite 19

Demgemal betragt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz im
Jahr 2024 fur Eigentumswohnungen 2,4 % mit einer Standardabwei-
chung von etwa 0,5 % bei einem Bodenrichtwert von 501 €/m?, einer
Netto-Kaltmiete von 12,38 €/m?, einer Wohnflache von 48 m?,
Bewirtschaftungskosten von 19 % und einer Restnutzungsdauer von
59 Jahren. Unter Berlcksichtigung der objektspezifisch abweichen-
den Kenndaten sowie der Marktentwicklung bis zum Wertermittlungs-
stichtag ist der Liegenschaftszinssatz einzustufen mit 2,25 %.

Da Liegenschaftszinssatze aus tatsachlichen Kauffallen im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes ermittelt worden sind,
bedarf es im Zuge der Ertragswertermittlung keiner weiteren separaten
Marktanpassung. Daher ist der vorlaufige Ertragswert mit dem nachfol-

genden marktangepassten vorlaufigen Ertragswert gleichzusetzen.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert bauliche Anlagen:

31,08 x 5.005€ = 155.555 €
zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert, anteilig (4.1) = 54.048 €
marktangep. vorl. Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 209.603 €

4.3 Sachwert

Eine Sachwertermittiung wird nicht durchgefihrt, da der Bewertungsgegenstand in der Regel
unter Gesichtspunkten einer Rendite-Erzielung durch Vermietung im gewéhnlichen Geschafts-
verkehr gehandelt wird. Eine Eigennutzung steht bei vergleichbaren Objekten erfahrungsgeman
nicht im Vordergrund etwaiger Kaufiberlegungen. Zudem sind weder seitens des zustandigen
Gutachterausschusses noch anderweitig zur Heranziehung geeignete Sachwert- / Marktanpas-

sungsfaktoren zur Verfiigung gestellt worden.
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44 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Wertermittlung sind gemaR § 8 (3) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, tiber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Diese Kosten
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Somit entspricht diese Wertminderung nicht zwangslaufig den tat-
sachlichen Beseitigungskosten, zumal es sich im Falle einer Verkehrswertermittiung nicht um
ein Schadengutachten mit differenzierten Beseitigungskosten, etc. handelt. Dies hat nach der
Ermittlung des Ertrags-, Sach- oder Vergleichswertes unter Beachtung der Marktgegebenheiten
zu erfolgen. Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der Hohe zu berucksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfihrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspezifi-
sche Sachverstandige durchfiihren zu lassen.

Insofern sind objekt- und marktbezogen folgende Zu- bzw. Abschlage zu bericksichtigen:

- Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instand-
haltungs- sowie Instandsetzungsnotwendigkeiten, wie in Ab-
schnitt 3.2 naher erlautert, auf Basis einer Uberschlagigen
Kostenschatzung und unter entsprechender Berucksichtigung

der Alterswertminderung sowie einer Marktrelevanz von etwa = 0€

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0€
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Kurz
gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und geschatzter
Marktpreis, wie er im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag erzielbar ware.
Der Verkehrswert ist insofern seinem Wesen nach ein Schatzwert, eine Preisprognose, der nicht
das Ergebnis eines mathematischen Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach Plausibilitdtserwagungen abgeleitet
werden muss. Auf Grund dessen erfolgt bei der abschlielenden Bemessung des Verkehrswertes

eine entsprechende Rundung, um nicht eine nicht vorhandene Genauigkeit vorzutauschen.

Der Verkehrswert ist gemaR ImmoWertV auf die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grund-
stiicksmarktes am Wertermittlungsstichtag abzustellen, der Grundstlickszustand wird durch die
Grundstucksmerkmale zum Qualitatsstichtag bestimmt. Gemaf § 7 ImmoWertV sind zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes das Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwertverfahren bzw. meh-
rere dieser Verfahren anzuwenden. Die Auswahl der Verfahren ist dabei nach der Art des Wert-
ermittlungsobjektes, den sonstigen Umstanden des Einzelfalls und insbesondere nach den zur
Verfigung stehenden Daten des Grundstliicksmarktes unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-

chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu richten.

Eine unmittelbare Vergleichswertermittlung war nicht moglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfligung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsatze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur
Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist aus dem Ergebnis der Ertragswertermittiung
abzuleiten, da fur die Wertbeurteilung in erster Linie Renditetberlegungen im Vordergrund stehen.
Eine Sachwertermittiung wird nicht durchgefuhrt, da weder seitens des zustandigen Gutachteraus-
schusses noch anderweitig zur Heranziehung geeignete Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren

zur Verfigung gestellt werden konnten.
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