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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittflung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonsfigen
Gegenstandes der Wertermittiung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wdre.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren, da
Eigentum dieser Art sich sehr gut zur Erwirtschaftung von Ertrégen eignet.

Es erfolgt ein einfacher Abgleich des Ertragswertverfahrens Uber das Vergleichs-
wertverfahren, welches aufgrund der Spanne in den Anséatzen eine gewisse Un-
scharfe hat. Der Vergleichswert liegt im Spannenbereich.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Ertragswert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-

flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des 651/10.000 Miteigentums-

anteil an Gebdude- und Freiflache, Paulusgarten 3, 35457 Lollar, Ifd.Nr. 1, Flur 1,

Flurstick 372/17, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan

mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung im Dachgeschoss mit drei Balkonen, zum Be-
= wertungsstichtag 28.04.2025, auf

142.000,00 €

in Worten: einhundertzweiundyvierzigtausend Euro

Der Sachversténdige versichert, dass er mit dem EigentUmer nicht verwandt und
nicht verschwégert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MUcke, den 12.06.2025

ingenieurbiiro fur Bauwesen
. . -g=~lens Maurer
Ty
[ 35325 Mighe-Wetbedasan

Tet, 06400-20D689 2006
- ix. DB 00803
A o Mobil 2710235

L T infoldmaurer-§augutachten.de
WWW. M SUNE - utschten.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten.
Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellf.

Die 1.-4. Ausfertigung erhdilt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBen
Die 5. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K /25 AG GieBen

Die MaBe zur Berechnung der Wohnfl&che wurden teilweise den Bestands-
plénen der Hausverwaltung enthommen. Weitere Werte wurden durch den
Sachverstdndigen vor Ort gemessen. Hilfsmittel hierfOr war die Software
Metaroom. Da es sich um gemessene Werte handelt, wird auf einen Abzug
fOr Putz verzichtet.

Die Richtigkeit des in Anlage beigefigten Bestandsplanes wird fir die Wert-
ermittlung vorausgesetzt.

Der nachfolgende Auszug aus der Liegenschaftskarte dient zur allgemeinen
Ubersicht der Gesamtanlage.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Wohnanlage

—

2 | Parkplatze Wohnanlage

g 3 | Zufahrt ,,Paulusgarten*

4 | Offentliche Parkplatze

/ —} Eingangsbereich zur Anlage
A ==l Lage Wohnung Nr. 14

Dachgeschoss

N i

-Wohnflache Wohnung Nr. 14 — Dachgeschoss-

Diele: (3.68x 1,96) — (0,52x1,01) = 6,69 m?
WC: 1,00x 1,99 = 1,99 m?
Wohnen: 4,85x7,17 = 34,77 m?
KOche: 2,45x 5,74 = 14,06 m?
Kind: 2,90x 3,955 = 11,47 m?
Flur: 2,00x 1,125 = 2,25 m?
Bad: 2,00x2,75 = 5,50 m?

Ubertrag = 76,73 m?

Gutachten-Teil2
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG Gief3en

Ubertrag
Schlafen: 3.955x 4,54
Balkon: 1,26 x 1,00 x 4
Balkon: 2,01 x1,00x V4
Balkon: 3.635x2,10x Vs

Wohnfléiche Wohnung Nr. 14, gesamt

-Nutzflaéchenberechnung-

Abstellen: 0,90x 1,80
(auBerhalb)

Nutzflache Wohnung Nr. 14, gesamt

ingenieurbiiro fur Bauwesen

www.maurer-Baugutachten.de

Aufgestellt, MUcke, den 09.05.2025

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

76,73 m?
17,96 m?
0.32 m?
0.50 m?

1,91 m?

A

97,42 m?

1,62 m?

1,62 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K /25 AG GieBen

Bild 1: Objektansicht

Bild 2: StraBen-Seitenansicht

Bild 3: Seitenansicht Objekt
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBBen

Bild 4: StraBenansicht Eingang

Bild 5: Zufahrt

Bild 6: Zufahrt
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K /25 AG GieBen

Bild 7: Zufahrt

Bild 8: Eingangsbereich

Bild 9: Treppenhaus
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBBen

Bild 10: Eingangsbereich

Bild 11: Diele

Bild 12: WC
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBBen

Bild 13: Wohnen

Bild 14: Balkon

Bild 15: KUche
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBBen

Bild 16: Flur

Bild 18: Bad
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBen

Bild 19: Schlafen

Bild 20: Schlafen

Bild 21: Abstellen

Gutachten-Teil2



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-Al10-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBen

Bild 22: Waschen (Allgemein)

Bild 23: Heizungsanlage

Bild 24: Keller
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG GieBen

gt
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Die nachfolgenden Planunterlagen sind ohne MaBstab.
Der Grundriss stimmt mit dem Bestand iberein. Die angegebenen
Flichen konnen abweichen. Alle Angaben ohne Gewdihr.
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Ausschnitt

Grundriss Dachgeschoss
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akl. Zeichen: 420 K 6/25 AG Gief3en
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HESSEN  Am¢ fiir Bodenmanagement Marburg AUSZUg aus dem
=EEW™  Robert-Koch-Strafie 17 Liegenschaftskataster
— o 39037 Marburg Liegenschaftskarte 1:500
b S, | Hessen
Erstellt am 03.04.2025
Flurstiick:  372/17 Gemeinde: Lollar Antrag: 202865917-1
Flur: 1 Kreis: Giefden
Gemarkung: Lollar Regierungsbezirk: Giellen
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3 °y Anlage zu Verkehrswertgutachten,
g 7] Akt.Zeichen: 420 K 6/25, AG Gielen
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garten 3, 35457 Lollar, Flur 1, Flurstuck 1=
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Regierungspréasidium GieRen

Regierungsprasidium GieRRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRlen
Dipl.-Ing. Jens Maurer
BergwiesenstralRe 1

35325 Mucke-Wettsaasen

1060-41.4-100-b-0400-00026#2025-
00003

Geschaftszeichen:

Bearbeiter/-in: Petra Schwartze

Telefon: +49 (641) 303 4273

Telefax:

E-Mail: Petra.Schwartze@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen:

lhre Nachricht vom: 10.04.2025

Datum: 14.04.2025

Auskunft aus der Altflaichendatei des Landes Hessen fiir folgendes
Grundstiick: Paulusgarten 3, 35457 Lollar, Gemarkung Lollar, Flur 1,
Flurstiick 372/17

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des Hes-
sischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind die
den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten, Alt-
ablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasserscha-
densféllen und schadlichen Bodenverédnderungen hinterlegt. Die Daten wer-
den von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB), den
Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf. ak-
tualisiert.

Fiir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

Gutachten-Teil2

Hausanschrift:

35396 GieRen « Marburger StralRe 91
Postanschrift:

35338 GieRen « Postfach 10 08 51
Fristenbriefkasten:

Servicezeiten:

Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr
Freitag 08:00 - 15:00 Uhr
oder nach Vereinbarung

Ll

L1} L] a
35390 GieRen * Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinbarung eines -f"'?' | Mog,lCh ke'ten
Telefonzentrale: 0641 303-0 persénlichen Gespréchstermins wird bttt A,,;
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
GIESSEN

Internet: https://rp-giessen.hessen.de
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In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich folgende Altflachen:

Erstellungsdatum: 14.04.2025

0§1/326 T
001/332 4 241

0019\ |
b 3? 01 £v9_8 \ \
001/589_7 PN 219

8o 531013010001 110
LEh e

531.013.010- 001 131

565
01/219_6

) .531 013 010-001. 130

\
13
—

001/372_20 Y/

00”5661 :, 001227 P
226
233 Elzss
1/@3 228

001/236_113

2
Q0137
531'013 010.00 ?@E
001/381@2 | < @ Hessxsche pz&uw utz, Umwel d% Eﬁ o
3 |
N 3 ' 2310mb30 U oo¥donsA
Legende
Altablagerungen Grundwasserschadensfalle ANAG ANAG nicht mehr vorhanden
LEGENDE LEGENDE NUTZUNG NUTZUNG
A Altlast M in der Sanierung * Beregnungsbrunnen Beregnungsbrunnen
A Verdacht Verdacht ¥ Brauchwasserbrunnen Brauchwasserbrunnen
A abgeschlossen [1 abgeschlossen % Gartenbrunnen Gartenbrunnen
A noch nicht ngher untersucht B noch nicht néher untersucht ¥ Gw-beschaffenheitsmessstelle * Gw-beschaffenheitsmessstelle
Altstandorte Bodenveranderungen * Gw-standsmessungen Gw-standsmessungen
LEGENDE LEGENDE % Notbrunnen % Notbrunnen
® Altlast & in der Sanierung % Sanierungsbrunnen Sanierungsbrunnen
Verdacht < Verdacht % Wasserwerksbrunnen * Wasserwerksbrunnen
® abgeschlossen 4 abgeschlossen * nicht ausgewiesen nicht ausgewiesen
Altstandorte (nicht bewertet) & noch nicht naher untersucht 3 privater Trinkwasserbrunnen privater Trinkwasserbrunnen
LEGENDE — Altflachen Flursticke (ohne | ALK-Flurstiick
® noch nicht naher untersucht Beschriftung)

Geofachdaten: © Hessisches Landesamt fur lNaturschutz, Umwelt -~
und Geologie - alle Rechte vorbehalten —UG

Hintergrund:  © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation, © basemap.de / BKG 04/2025

Fir cime febenswerte Zukunty

Dezernat G3 Wiesbaden 14.04.2025 0 00125 0,025 0,05

Boden und Altiasten 2025 E | I ] Kilometer

Aufgrund der Lage des angefragten Grundstiicks kann eine grundstiicks-
ubergreifende Nutzungsgefahrdung derzeit nicht ausgeschlossen werden.
Es liegen mir keine Hinweise auf eine schéadliche Bodenveranderung auf
dem angefragten Grundstiick vor.

Sollten im Zuge von ErdaushubmafRnahmen organoleptische Auffalligkeiten
(Geruch, Verfarbungen, Fremdstoffe wie Schlacken usw.) festgestellt wer-
den, hat der Grundstuckseigentimer sich mit meiner Behoérde in Verbindung
zu setzten, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.
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Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-
deckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei ggf. nicht vollstan-
dig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Auskinfte zu
Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht erfasste ehe-
malige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Giellen und bei der Stadt Lollar einzuholen.

Kosten:

Diese Entscheidung ist eine kostenpflichtige Amtshandlung gemaR § 1 Abs.1
S. 1 Hessischen Verwaltungskostengesetzes (HVwKostG).

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen Kos-
ten (Gebuhren und Auslagen) sind gemalfd § 11 Abs. 1 Nr. 1 (HVwKostG)
dem Zweckveranlasser in Rechnung zu stellen.

Gemal Kostenziffer 17216 in Verbindung mit 19272 ,Auskunfte aus der
Altflachendatei des Landes Hessen“ des Verwaltungskostenverzeichnisses
zur Verwaltungskostenordnung des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in der aktuellen Fas-
sung errechnet sich in lhrem Fall ein Kostenbetrag von

75,- €.

Der Betrag in Héhe von 75 Euro ist bis zum 12.05.2025 unter Angabe der
Referenznummer zu Uberweisen an:

Zahlungsempféanger: HCC-RP GieRBen Zentrale

Bank: Landesbank Hessen-Thiringen
IBAN: DE65 5005 0000 0001 0058 83
BIC: HELADEFFXXX
Referenznummer: 2508954141500378

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass ein Sdumniszuschlag nach MalRgabe
des § 15 HVwKostG erhoben wird, wenn der geforderte Betrag nicht bis zu
dem festgesetzten Falligkeitstag auf dem o. g. Konto der Staatskasse gut-
geschrieben ist.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe
Klage beim Verwaltungsgericht GielRen, Marburger Stral3e 4, 35390 Giellen
erhoben werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez.

Petra Schwartze
Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (DMS 4.0) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift glltig.



ENERGIEAUSWEIS G« wotgevice

gemanR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer ? HE-2018-001942050 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen * kg/(m?-a)

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
93,9  kWh/(m*a)

HlESrE ([ C | o | £ | ¢ TR

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >25d

104,0 kWh/(m®a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

Anforderungen gemiR EnEV * Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primarenergiebedarf
Ist-Wert  104,0 kWh/(m?a} Anforderungswert 63,3 kWh/(m?a) ]Z[ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Geb&udehiille H;' 0 Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert 0,82 W/(m#*K) Anforderungswert 0,70 W/(m*K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [J eingehalten JX( Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes

. . - ) 93,9 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-

Energien-Wirmegesetzes (EEWirmeG) A*[A| B |Cc| D | E| E [ cliE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Art: Deckungsanteil: % _
0 V? (L? ’DQ E’Qb 'icb & ‘é’t.
% o §F £ S F &8
S & &P L N2 N2
LTI OF & S S8
FSC E o S 8¢
2 & &3 F e NS
ErsatzmaBnahmen % S oF O
$ S

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die
ErsatzmaBBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW:rmeG erfiillt. 7

[0 Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

e Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
[1 Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % auterunge u erec ungsvernanre
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen filhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Priméarenergiebedarf: kWh/{m*a) erlauben die angegebenen Werte keine Riickschilisse auf den tatsachlichen

Verscharfter Anforderungswert Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
fiir die energetische Qualitat der Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebdudenutzflache (Ay), die im
Gebaudehiille Hy' WHm?K) Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises % freiwillige Angabe

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ® nur bei Neubau
® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, Energieberater 18599 9.1.1
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Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittlung
Aktenzeichen 420 K 4/25, Amisgericht Gieflien

Besonderer Hinweis: Findet groBtenteils Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von GrundstUcken, Kleiber, Reguvis, 9. Auflage

ImmoWertV {2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung
des Verkehrswerts von GrundstUcken, Kleiber, Reguvis, 13. Auflage

Wertermittlungsrichtlinie 2016 — Sachwertrichtlinie 2012, NHK 2010, aus Kleiber 12.Auflage 2016
Ertragswertrichtlinie

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfléche

Sprengnetter, GrundstUcksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes,
Kleiber-Tillmann 2008

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2.Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri
Schdtzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV — 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Stadt Lollar, Gemarkung Lollar, Stichtag 01.01.2024
Immobilienmarktbericht Landkreis GieBen 2025

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2025

Stadtplan Hessen

Stadt Lollar, Bavamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fUir Bodenmanagement Marburg

Regierungsprdsidium GieBen, Altfldchendatei des Landes Hessen
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewdhr.



