Ingenieurbiiro fiir Bauwesen

Jens Maurer
Dipl. - Bauingenieur (FH)

VERKEHRSWERT

GUTACHTEN

in der Sache:

Hof- und Gebaudeflache
AmtsgerichistraBBe 7

35423 Lich

Amtsgericht GieBen
Aktenzeichen: 420 K 55/23

A

Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 19.09.2023 wie folgt ermittelt:

655.000,00 €

in Worten: sechshundertfinfundfiinfzigtausend Euro

1. Allgemeine Angaben

Grundbuch von Lich, Blatft 4328
des Amisgerichtes GieBBen

Ifd. Nr. 3, Lich, Flur 1, FlurstOck 849/2,
Hof- und Gebdudefldche, AmisgerichtsstraBe 7,
GrundstucksgroBe 1.074 m?

Amt fir Bodenmanagement Marburg

I n G* K H Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

INGENIEURKAMMER BergwiesenstraBBe 1 - 35325 Micke/Wettsaasen _
HESSEN_—_ Tel. 06400 200-689 oder -690 - Fax 06400 200-691 - Mobil 0172 2710235
info@maurer-baugutachten.de - www.maurer-baugutachten.de

TU_V T 2
(Sl ¥ 'C_E I B/
N

37003770



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

1.1 Inhaltstbersicht

Seite

1. Allgemeine Angaben 1

1.1 Inhaltstbersicht 2

1.2 Auftraggeber 3

1.3 Ortsbesichtigung 3

1.4 Rechtliche Gegebenheiten 3

1.5 Lage des Grundstuckes 4

1.6 Beschreibung des Eigentums 7

1.6.1 Allgemein 7

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion 12

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen 14

2. Allgemeine Verfahrenswahl 16

3. Bodenwertermittlung 16

4. Ertragswertverfahren 18

5. Sachwertverfahren 21

5.1 ursprungliches Wohnhaus 21

5.2 Anbau 22

5.3 Garage 23

5.4 WeiterfUhrende Sachwertberechnung Gesamtobjekt 24

6. Verkehrswert 28

Anlage Berechnungen Al-AS
Bilder A6-A20
Planunterlagen A21-A27
Auszug aus Liegenschaftskarte ohne
Auszug Energieausweis ohne
Auskunft aus Baulastenverzeichnis ohne
Auskunft aus Altflachendatei ohne

Allgemeine Rechtsgrundlagen ohne



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen: 420 K 55/23

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 05.09.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezlglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Es erfolgte eine Terminfestsetzung fur Dienstag, den 19.09.2023 um 14.00 Uhr.
Dieser fand ordnungsgemdaB statt. Der Sachverstdndige hatte Zugang zu allen
Raumlichkeiten des Eigentums.

Teilnehmer: - Verfahrensbeteiligte
- Herr Jens Maurer

Dem Sachversténdigen wurden umfangreiche Bau- und Planunterlagen zur Ver-
fugung gestellt. Die Richtigkeit der Unterlagen, insbesondere der MaBe, wird for
die Wertermittlung vorausgesetzt. Alle Angaben ohne Gewdahr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

WunschgemdaB werden keine etwaigen, wertbeeinflussenden Einfragungen im
Grundbuch Abt. Il + 1l durch den Sachverstandigen berUcksichtigt.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick keine
Einfragungen in der Altfldchendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefihrt, Anzeichen
von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichtigung auch nicht er-
kennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdal Auskunft bei der
Bauaufsicht des Landkreis Gielen.

Alle Angaben ohne Gewdhr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Objekt liegt westlich des alten Stadtkerns von Lich.
in einem ruhigen, dlteren Wohn-Mischgebiet.

Lich ist eine Stadt mit 9 Ortsteilen, ca. 13.300 Einwohnern im mittelhes-
sischen Landkreis GieBen, 15 km sudostlich der Universitdtsstadt Giel3en.

Die Stadt besteht neben der Kernstadt aus den Stadtteilen Bettenhausen,
Birklar, Eberstadt, Kloster Arnsburg, Langsdorf, Muschenheim, Nieder-Bes-
singen und Ober-Bessingen.

Die Stadt z&hlt zu den beliebtesten Wohnorten im Landkreis GieBen, ver-
kehrsgUnstig gelegen, liegt sie an einer Furt des Flisschens Wetter, das der
Wetterau zwischen Taunus und Vogelsberg den Namen gibt. Die Kernstadt
und die ndrdlichen und &stlichen Stadtteile gehéren zum Naturraum vor-
derer Vogelsberg, die sUdlichen und westlichen Stadtteile gehdren zur
Wetterau.

Lich grenzt im Norden an die Gemeinden Fernwald und Reiskirchen, im
Osten an die Stadt Laubach, im Sidosten an die Stadt Hungen und im SGd-
westen an die Stadt MUnzenberg (Wetteraukreis) sowie im Westen an die
Stadt Pohlheim.
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Verkehrstechnisch ist Lich durch das Busnetz des Rhein-Main-Verkehrsver-
bundes an Linien nach GieBen, Butzbach, Schotten und Grinberg ange-
bunden. AuBerdem verfugt die Stadt Gber eine Stadtlinie.

In Lich, sowie im Stadtteil Langsdorf befinden sich Haltepunkte der Lahn-
Kinzig-Bahn. Diese verlduft ganz in der N&he des Objektes.

Lich ist Uber die A5 Frankfurt-Kassel, Anschlussstelle Fernwald und Uber die
A45 Hanau-Dortmund (Sauerlandlinie), Anschlussstelle MUnzenberg erreich-
bar. AuBerdem liegt es an der B 457 und an der B 488.

Geschichtlich wurde Lich im Jahre 790 zum ersten mal im Lorscher Codex
erwdhnt. Allerdings wurde beim Bau des Limes 83-85 nach Chr. durch die
Romer das Kohortenkastell Arnsburg im Bereich des heutigen Stadtteils Arns-
burg errichtet. Die Klosterruine Arnsburg ist heute eine kulturelle Sehens-
wurdigkeit, wie auch die Innenstadt von Lich gepragt ist von einem reichen
Bestand an Fachwerkhdusern, wie z.B. das reich verzierte Textorhaus (heu-
tiges Heimatmuseum) aus dem Jahre 1632.

Zu erwdhnen sind u.a. noch die spatgotische Marienstiftkirche, ein 48 Meter
hoher Stadtturm der Stadtbefestigung aus dem 15. Jahrhundert, das Sp&i-
renaissance-Schloss der FUrsten Solms-Hohensolms-Lich mit Schlosspark.

Die Stadt ist durch die Licher Privatbrauerei Uberregional bekannt. Dazu ist
mit der Asklepios Klinik, einem breit gefdchertem Fachdrzteangebot, Apo-
theken und weiteren Dienstleistungen im Gesundheitswesen ein hoher Ver-
sorgungsstand gegeben.

Es gibt Kindergdérten, drei Grundschulen, eine Férderschule und eine Gesamt-
schule.
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Ein lebendiges und vielfdltiges Vereinsleben ermdglicht viele Akfivitaten.

Die Einkaufsméglichkeiten sind breit gefdchert und decken den Bedarf des
taglichen Lebens ab. Entsprechend ist der Standort als sehr interessant zu be-
zeichnen.

Wie bereits erwdhnt liegt das zu bewertende Objekt in einem ruhigen, dlteren
Wohn-Mischgebiet westlich der Alistadt von Lich. Durch die Lage etwas
auBerhalb des Stadtkerns ist der Innenstadtbereich, das Zentrum aber durch-
aus noch fuBl&aufig gut zu erreichen.

Die Zufahrt kann von der Innenstadt aus erfolgen, sowie Uber die Ortsumge-
hungen. Das Grundstick ist insgesamt gut erreichbar. Die Lage kann insge-
samt als ruhig bezeichnet werden, auch wenn im Umfeld vereinzelt gewerb-
lich genutzte Objekte vorhanden sind.

Das Verkehrsaufkommmen der gut ausgebauten ZufahrtsstraBe kann als insge-
samt Uberschaubar bezeichnet werden. Es besteht Uberwiegend Anliegerver-
kehr. Die umliegende Bebauung besteht aus Ein-Zweifamilienhdusern, kleineren
Mehrfamilienhdusern, sowie kleineren gewerblichen Ansiedlungen.

Das zu bewertende Grundstick selbst ist vergleichsweise lang und schmal ge-.
schnitten. Es ist eben gelegen und kann als insgesamt gut nutzbar bezeichnet
werden. Es bestehen Parkméglichkeiten im 6ffentlichen Bereich, sowie auf dem
Grundstuck vor der Garage.

Das Grundstick wird vom Gutachterausschuss als baureifes Land, gemischte
Baufldche geflhrt. GemdaB Auskunft bei der Stadt Lich, Bauamt, gilt das Grund-
stUck als komplett erschlossen. Es gibt fUr diesen Bereich einen alten, gUltigen
Bebauungsplan, der das Grundstuck u.a. als Mischgebiet ausweist. Es ist eine
2-geschossige Bauweise zuldssig. Die Grundfldchenzahl betfragt 0,4 und die
Geschossflachenzahl 0,7.

FUr das GrundstUck besteht kein Denkmalschutz. Es liegen zum Grundstick auch
keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis und der Alifldéchendatei vor.
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Alilgemein

Beim zu bewertenden Eigentum handelt es sich um ein mit einem Einfamilien-
haus mit Anbau und Garage auf einem angelegten Grundstuck.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgt auf Basis der Ortsbesichtigung des
Sachverstandigen, sowie den durch die EigentUmer bereitgestellten, umfang-
reichen Bau- und Planunterlagen. Das Objekt ist derzeit vermietet und dient als
Schwesternwohnheim fUr eine naheliegende Klinik. Die Nutzung ist baurecht-
lich zu prufen.

Zur besseren Ubersicht Uber das Eigentum dient nachfolgender Auszug aus der
Liegenschaftskarte:

1 Wohnhaus

2 Anbau (Neubau)

3 Garage

4 Terrassen

5 Garten

6 Befestigte HofflGche

7 GartenhUtte

8 Zufahrt ,, Amtsgerichts-
straBe*

===l Fingang Erdgeschoss

=P Fingang Kellergeschoss

m=p 7ufahrt Hof/Garage

'\mtsgerichtsstrane

\

Das urspringliche Wohnhaus ist unterkellert,
hat ein Erdgeschoss, ein ausgebautes Dach-
geschoss, sowie ein zweites ausgebautes
Dachgeschoss mit Satteldach und Gaube.
Der nachtragliche, hintere Anbau ist nicht
unterkellert, hat ein Erd- und Obergeschoss,
sowie ein leicht geneigtes Pultdach.

Das Gesamtobjekt wurde 2005 um den An-
bau erweitert und dazu insgesamt umfassend
saniert. Seitlich das an Wohnhaus grenzt die
1-geschossige Garage mit Flachdach, die Platz
fUr 2 PKW hintereinander bieteft.
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Die Wohnfldche im Erdgeschoss betragt ca. 137 m?, die im 1. Dachgeschoss
ca. 105 m?2 und im 2. Dachgeschoss sind nochmals ca. 27 m? vorhanden.
Somit betragt die Gesamtwohnfldche des Objektes ca. 266 m2. Die Nutz-
flache des rein zu Nutzzwecken dienenden Kellergeschosses betragt ca.

68 m2,

Die nachfolgenden Beschreibungen der Raumaufteilung und Nutzung er-
folgt auf Basis der genehmigten Planunterlagen.

Abb.: Grundriss Erdgeschoss
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Der Eingangsbereich zum Wohnhaus
befindet sich seitlich am Objekt im Erd-
geschoss. Der Zugang erfolgt Uber eine
AuBentreppe vom Hof aus und ist ent-
sprechend nicht barrierefrei und nicht
behindertengerecht. Uber die Diele
besteht ein Zugang zu einem kleinen
Dusch-WC, sowie dem groBen Flur, von
dem aus alle weiteren RGume im Erdge-
schoss zugdnglich sind, sowie Gber eine
Treppe der Zugang zum Dachgeschoss
erfolgt.

Neben der KUche ist das Esszimmer und das Kaminzimmer vom Flur aus
zudnglich. Der Wohn-, Ess- und Kaminbereich ist sehr groBzigig und offen
gestaltet. Vom Essziimmer besteht ein Zugang zu einem BUro. Von der
Kiche und dem Wohnbereich besteht ein Zugang zu einem kleinen Ess-
bereich, sowie Uber ein Treppe Zugang zur Garage und dem Kellerge-
schoss. Es bestehen vom Wohnbereich und dem kleinen Esszimmer
ebenerdige Zugdnge zum hinteren, groBzugigen Terrassen- und Garten-
bereich.

h’nln

Die Raumaufteilung im Erdgeschoss kann als sehr gefdllig und groBzigig
bezeichnet werden.

Auch der Wohnbereich im 1. Dachge-
schoss kann als sehr gefallig bezeichnet
werden. Uber den zentralen Flur des
Treppenhauses besteht Zugang zu allen
weiteren RGumen. Diese sind im vorderen,
ursprunglichen Wohnhaus insgesamt drei
Kinderzimmer, sowie ein etwas kleineres,
und ein etwas groBeres Badezimmer.
Uber einen weiteren Flur erfolgt der Zu-
gang zu den Rdumlichkeiten im Anbau.

Diese sind zwei Schrankrume, sowie ein groBzugiges Schlafzimmer mit zwei-
seitigem, Uberdeckten Balkon. Vom Balkon hat man u.a. einen sehr schénen
Blick auf den hinteren Gartenbereich des Grundstickes.
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Die Einschrénkungen durch die bereits vorhnandene Dachschrdge kénnen
als sehr Uberschaubar bezeichnet werden.
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Abb.: Grundriss 1. Dachgeschoss

Der Zugang zum 2. Dachgeschoss erfolgt ebenfalls vom Treppenhaus aus.
Allerdings sind dort die Einschrankungen durch die Dachschrdgen erheb-
lich. Es gibt insgesamt zwei Zimmer und ein kleines Badezimmer.
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Abb.: Grundriss 2. Dachgeschoss

Auch hier kann die Raumaufteilung als durchaus zweckmdaBig und gefdllig
bezeichnet werden.

Das Kellergeschoss unter dem urspringlichen Wohnhaus dient rein zu Nutz-
zwecken.
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Abb.: Grundriss Kellergeschos
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Der Zugang zum Keller kann Gber das Treppenhaus erfolgen, sowie Gber
eine seitlich am Haus befindliche KellerauBentreppe. Neben einem Hei-
zungsraum gibt es einen Ollagerraum, sowie verschiedene, weitere Keller-
réume. Die Raumaufteilung kann insgesamt als zweckmdaBig bezeichnet
werden.

Das 1-geschossige Garagengebdude grenzt unmittelbar an das Wohn-
haus an und bietet Platz fur zwei PKW (allerdings hintereinander). Die Zu-
fahrt erfolgt Uber die Hoffldche von der StraBe aus.

Die AuBenanlage des Objektes besteht aus der befestigten Hoffldche vor
der Garage, den befestigten Wegen um das Gebdude, sowie die groB-
zUgige Terrasse hinter dem Objekt. Alle weiteren nicht bebauten und be-
festigten FiGchen sind als Garten- bzw. Grinfldche (park&hnlich) durchaus
gefdllig angelegt. Im hinteren GrundstUcksbereich sind dazu noch zwei
Gartenhitten vorhanden.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt auf Basis der Ortsbe-
sichtigung des Sachverstdndigen, sowie den vorhandenen und umfang-
reichen Bau- und Planunterlagen.

Das urspringliche Wohnhaus wurde in seinem Ursprung geman den vor-
handenen Unterlagen 1954 in massiver und solider, dem Baujahr ent-
sprechender Bauweise errichtet. 1967 erfolgte ein erster Anbau an das
Wohnhaus und 2005 erfolgte ein Komplettumbau des Objektes, verbunden
mit einem weiteren Anbau und einer kompletten Sanierung, einschlieBlich
energetischer MaBnahmen. Im Grunde ist nur noch das Kellergeschoss im
weitgehend urspringlichen Zustand. Hier ist darauf hinzuweisen, dass er-
hebliche Feuchtigkeitsprobleme vorliegen.
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GemdaRB Energieausweis entspricht der Energiekennwert des Objektes dem
Anforderungsniveau der Warmeschutzverordnung (WSVQO) von 1995.

Die bauliche Gesamtkonstruktion des Objektes entspricht dem baulichen
Standard aus 2005.

Die gréBtenteils gemauerten AuBenwdnde haben eine 12 cm starke AuBen-
dé&mmung. Die Kellerdecke ist geddmmt. Der Balkon ist eine Stahlkonstruktion
mit Holzdielenbelag.

Das Satteldach ist eine Holzkonstruktion, wie auch die Gauben und haben
ebenfalls einen Dammstandard aus 2005. Die Ziegeleindeckung ist in einem
augenscheinlich sehr guten Zustand. Das Pultdach des Anbaues hat eine
geddmmte Sandwichplatteneindeckung. Das Garagendach hat eine Flach-
dachbahnenabdichtung.

Die Fenster sind hochwertige Holz-Alukonstruktionen mit entsprechender
Isolierverglasung. Es sind u.a. groBe Schiebetirelemente vorhanden. Die
Fenster haben teilweise Klappldden auBen.

Die bauliche Gesamtkonstrukfion macht einen sehr guten und durchaus
zeitgemdaBen Eindruck und befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen gehobenen Standard und be-
findet sich in einem weitgehend sehr gepflegten Zustand. U.a. ist teilweise
hochwertiges Parkett verlegt.

Gleiches gilt auch fUr die technische Ausstattung des Objektes. Diese be-
findet sich zwar auf dem technischen Standard aus 2005, ist aber fUr das
Baujahr als durchaus aufwendig und gehoben zu bezeichnen. Neben der
Olzentralheizung (Ollager 2 x 1.000 Liter PVC-Tanks) ist eine Solarthermie-
anlage (2 Warmwasserboiler) vorhanden, ein LUffungssystem und in Teilbe-
reichen eine FuBbodenheizung. Die Gbrige Wé&rme wird Uber Wandheiz-
korper abgegeben. Alle Bereiche sind voll funktional.

Die AuBenanlage wurde ebenfalls in 2005 hergestellt und befindet sich in
einem weitgehend gepflegten Zustand. Pflaster- und Plattenbelag sind aus
teilweise hochwertigen Betonwerksteinen hergestellt. Der Garten- und Grin-
bereich ist ebenfalls weitgehend gepflegt.

Die GartenhUtten sind Holzkonstruktionen. Die vordere Gartenhitte hat einen
Stromanschluss mit Unterverteilung.
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1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung des Wohnbereichs im Erdge-
schoss, sowie den beiden Dachgeschossen.

Die Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick Gber
den vorhandenen Zustand und Standard der gehobenen Ausstattung.

-Wohnbereich Erdgeschoss-

i
]

-Wohnbereich 1. Dachgeschoss-
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die aligemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21, wdahrend die Wert-
ermittlung selbst groBtenteils noch nach wie vor nach der alten Wertermittlungs-
verordnung erfolgt, da die erforderlichen Daten des Gutachterausschusses ent-
sprechend noch der alten Norm ermittelt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitat gewichtiger als die
Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der Immo-
WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und zu berick-
sichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten zu-
grundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die vermeintlich
»~Zwingend" anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21.

Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung des Objektes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da bei Ob-
jekten dieser Art und Nutfzung die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht unbedingt
im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall lediglich als einfacher Ab-
gleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

Aufgrund der Unscharfe in den Anséatzen erfolgt eine Bewertung nach dem Ver-
gleichswertverfahrens lediglich fUr die Akte des Sachverstandigen.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittlung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfiUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséGchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
GrundstUcke zu berlcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berGcksich-
tigen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schissen fUr GrundstUckswerte flachendeckend fUr das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen fGhrt das zu bewertende Grundstuck als baureifes Land, gemischte
Baufl&che. Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaB Einstufung
folgende Werte angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstUck 849/2:

130,00 €/m?
1.100 m2

Fldche des Richtwertgrundstickes:

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
130,00 €/m?  x 1.074,00 m? = 139.620,00 €
Aufgrund des GrundstUckzuschnittes in Verbindung mit der Nutzbarkeit, den Aus-

nutzungsmaoglichkeiten, sowie im Verhdltnis zum Richtwertgrundstick erfolgt im
vorliegenden Fall keine weitere Anpassung. Gewdahlter Anpassungsfaktor: 1,0:

139.620,00 € x 1,00 139.620,00 €

= Bodenwert Flurstick 849/2, gerundet 139.600,00 €


http://www.boris.hessen.de/
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4. Ertragswertverfahren

Das Ertfragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

Es findet aufgrund der Ansétze aus dem Immobilienmarktbericht 2023 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemdadB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem urspringlichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzielbaren Mieten und dient unter BerGcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem marktublichen Zinssatz der GegenuUberstellung zu anderen An-
lagenformen.

Ausgangspunkt ist eine moégliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall
dient das Verfahren daher nur als einfacher Abgleich.

Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis der genehmigten Nutzung als Wohnhaus.
Die derzeitige Nutzung und der damit verbundene Ertrag liegt deutlich héher.
Die derzeitige Nutzung ist baurechtlich zu prufen.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht 2023)

Nutzung Flache/ Miete p.M. Miete p.M. Jahresrohertrag
Menge [€/m?] [€l [€]
Wohnflédche 266,10 m? 6,00 1.596,60 19.159,20
Zulage 1 psch. 50,00 50,00 600,00
Gartennutzung
Garage/ 2 Stck. 40,00 €/Stck. 80,00 960,00
Stellplatze
Gesamisumme 266,10 1.726,60 20.719.20

Es ergibt sich somit ein Jahresrohertrag zum Stichtag von 20.719,20 €

AbzUglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdBe Unterhaltung. Ubliche Bewirt-
schaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis (An-
satz aus Immobilienmarktbericht 2023 bzw. Ertragswertrichtlinie Anlage 1/2023):

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:
Verwaltungskosten:

jeWohnung 344€ = 10WE x 344,00 € = 344,00 €

je Garage 45€ = 2S8tck.  x 45,00 € = 90,00 €

Instandhaltungskosten:

Wohnfldche: 266,10 m? x 13,50 €/m? = 3.592,35€

Garagenstellplatz 2 Stck.  x 102,00 €/Stck. = 204,00 €

Mietausfallwagnis: 20.71920€ x 20% =  414,38¢€
Bewirtschaftungskosten gesamt = 4.644,73 €

(entspricht 22,4 % des Rohertrages p.a.)
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Aus der Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten ergibt sich der
Reinertrag des Grundstickes.

Rohertrag = 20.719,20 €
./. Bewirtschaftungskosten = - 4.644,73 €
= Reinertrag des Grundstickes = 16.074,47 €

Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinertrag zu ermitteln.

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 1,25 % ausgegangen.

(Wohnhaus, durchschnittliche Lage, hohe Restnutzungsdauer)

Es ergibt sich folgender Anteil des anteiligen Bodenwertes am Reinertrag:
139.600,00 € x 1,25 % = 1.745,00 €

Aus der Differenz zwischen Reinertrag und Bodenverzinsungsanteil kann nunmehr
der Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag ermittelt werden.

Reinertrag des GrundstUckes = 16.074,47 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag = - 1.74500 €
Reinerfragsanteil der baulichen Anlage = 14.329,47 €

GemaB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der
Verfielfdltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 1,25 % und einer gemittelten,
fiktiven Restnutzungsdauer von 48 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 36,01
(Ansatz RND siehe Sachwertverfahren).

Demzufolge betfragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 14.329,47 €
Barwertfaktor x 36,01

Erfragswert der baulichen Anlage = 516.004,21 €
Der Ertragswert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert Flurstick 849/2 = 139.600,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage = 516.004,21 €
Vorlaufiger Ertragswert = 655.604,21 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale
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Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards

- Wohnhaus/Anbau -pauschal- = 15.000,00 €
(u.a. Feuchtigkeit Keller*, Risse Dachgeschoss)
- Garage -pauschal- = keine
= 15.000,00 €

(* Lediglich Kostenansatz zur Enddmmung des Problems. Nicht Beseitigung).

Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertfragswertberechnung:

Vorlaufiger Ertragswert =  655.604,21 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale = - 15.000,00 €
Erfragswert = 640.604,21 €
Ertragswert gerundet =  640.000,00 €

Der Ertragswert fir das zu bewertende Gesamtobjekt betrcigt 640.000,00 €.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt. Bei Anwendung
des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhn-
lichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstuck vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumdangel und Bauschdden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformit&t auf Basis der Ansdtze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2023 jedoch das Sachwertverfahren gemaB § 21-23 der vor-
hergehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

Dies umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Grundlage ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie —
SW-RL 2012). Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rGcksichtigen.

FUr das Gesamtobjekt erfolgt eine getrennte Betrachtung von Wohnhaus und
Anbau, sowie Garage.

FUr das Wohnhaus, Anbau und Garage erfolgt ein gemittelter Ansatz aus tat-
séchlicher Restnutzungsdauer (Anbau als Neubau), sowie modifizierter Rest-
nutzungsdauer (Wohnhaus).

5.1 urspringliches Wohnhaus 1

Gewadhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.01

Wohnhaus, urspriingl. freistehend,
als Einfamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss (2x).

urspriinliches Wohnhaus* Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Aulenwdnde 1 23%
Décher 1 15%
Aufentiiren und Fenster 1 11%
Innenwdnde und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 0,5 0,5 5%
Sanitdreinrichtungen 1 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%

* Ansatz freistehend, EInfamilienhaus
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Kostenkennwerte Geb&udeart 1.01: 655 €/m? 725 €/m? 835€/m? | 1.005€/m? | 1.260 €/m?
KG, EG, ausgebautes DG (2x) BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwénde 1x 23 % x 1.005€/m? BGF = 231,15 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 1.005 €/m? BGF = 150,75 €/m? BGF
AuRentilren und Fenster 1x 11 % x 1.005 €/m? BGF = 110,55 €/m? BGF
Innenwinde und -tiiren 1x 11 % x 835€/m? BGF = 91,85 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 835€/m?2 BGF = 91,85 €/m? BGF
FuBboden 0,5x5% x 835€/m?+0,5x 5% x 1.005 €/m? BGF = 46,00 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 1.005€/m? BGF = 90,45 €/m? BGF
Heizung 0,5x 9% x 835€/m?+0,5x 9% x 1.005 €/m? BGF = 82,80 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 835 €/m? BGF = 50,10 €/m? BGF
Zwischensumme: 945,50 €/m? BGF
keine weiteren Anpassungen: Faktor 1,0
Kostenwert (Summe) 945,50 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betragt 945,50 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
945,50 €/m?x 1,7766 = 1.679,78 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Wohnhauses:

380,08 m? BGF x 1.679,78 €/m? BGF

= 638.450,78 €

= der Herstellungswert des urspr. Wohnhauses betrdagt 638.450,78 €.

5.2 Anbau

Gewdhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 2.33
Anbau wie Reihendhaus

Erd- und Obergeschoss,
Flachdach/Pultdach

Anbau (wie Reihenendhaus), angepasst Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuRenwédnde 1 23%
Déacher 1 15%
AuRentiiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tlren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 0,5 0,5 5%
Sanitdreinrichtungen* 9%
Heizung** 0,5 0,5 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%

*kein Bad in diesem Gebadudebereich

**nur Leitungen, HK (20%)
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Kostenkennwerte Gebiudeart 2.33: 735€/m? | 820€/m? | 940€/m? | 1.135€/m? | 1.415€/m?
EG, OG, Flachdach/flachgeneigtes Pultdach| BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwande 1x23% x 1.135 €/m? BGF = 261,05 €/m? BGF
Dacher 1x 15% x 1.135 €/m? BGF = 170,25 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1x 11% x 1.135 €/m? BGF = 124,85 €/m? BGF
Innenwéande und -tiiren 1x 11% x 940 €/m? BGF = 103,40 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 940 €/m? BGF = 103,40 €/m? BGF
FuBbo6den 0,5x5%x 940€/m?+0,5x 5% x 1.135 €/m? BGF = 51,88 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen
Heizung (0,5%x9%x940 €/m?+0,5x9 %x 1.135 €£/m? BGF) x 0,20 5 18,68 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 940 €/m? BGF = 56,40 €/m? BGF
Zwischensumme: 889,91 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,00
| Kostenwert (Summe) 889,91 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betragt 889,91 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
889,91 €/m2x 11,7766 =1.581,01 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Anbaues:

133,44 m?BGF x 1.581,01 €/m?BGF = 210.969,97 €

= der Herstellungswert des Anbaues betragt 210.969,97 €.

5.3 Garage

Gewdhlt nach NHK 2010:
Typ 14.1
Einzel-Mehrfachgaragen

Standardstufe 3-4
-angepasst-

Der festgesetzte NHK 2010 -Wert betragt 360,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt
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Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
360,00 €/m2x 1,7766 = 639,58 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes der Garage:

46,55 m? BGF x 639,58 €/m? BGF =29.772,45 €

= der Herstellungswert der Garage betragt 29.772,45 €.

5.4 Weiterfihrende Sachwertberechnung

Herstellungswert urspringliches Wohnhaus 638.450,78 €
Herstellungswert Anbau 210.969,97 €
Herstellungswert Garage 29.772,45 €
= Herstellungswert Gesamtobjekt 879.193,20 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine differenzierte Betrachtung von Wohnhaus und
Anbau.

Das Wohnhaus wurde im Ursprung 1954 gebaut. Im Rahmen des Anbaues 2005
wurde das Objekt voll umfdnglich renoviert und saniert, so dass es zu einem
modifizierfen Ansatz einer Restnutzungsdauer wie folgt kommf:

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat zum Immobilienmarktbericht)

Baujahr: ca. 1954

Alter: 2023 - 1954 = ca. 69 Jahre

Aufgrund diverser Modernisierungselemente kdnnen geman Punktetabelle
l.2.SW-RL, Anlage 4 gemd&B Aufstellung 16,0 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich eine umfassende Modernisierung fur das urspringliche
Objekt.
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Die Ansatze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz
Dacherneuerung inkl. Verbesserung Wé&rmeddmmung 3,5 Pkt. (von 4,0 Pkt.)
Modernisierung Fenster & AuBentlUren 2,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Leitungssysteme 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Heizungsanlage 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 3,5 Pkt. (von 4,0 Pkt.)
Modernisierung Bader 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Innenbereich 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Wesentliche Verbesserung Grundriss 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Summe: 16,0 Pkt. = umfassend

modernisiert

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren) bei einem Gebd&udealter von ca. 69 Jahren und einem Modernisierungs-
grad von 16 Punkten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 44 Jahren

= Mod. Restnutzungsdauer Wohnhaus: 44 Jahre

FUr den Anbau liegen gegentber dem Baustandard aus 2005 so gut wie keine
weiteren Renovierungen und Sanierungen vor. Es erfolgt daher ein Ansatz der
Restnutzungsdauer auf Basis des sichtbaren Zustandes.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat zum Immobilienmarktbericht)

Baujahr: ca. 2005

Alter: 2023 - 2005 = 18 Jahre

Restnutzungsdauer Anbau: 70 Jahre — 18 Jahre = 52 Jahre
Betrachtung Restnutzungsdauver Gesamtobjekt:

= es erfolgt eine Sachverstandige Mittelung der Restnutzungsdauer von
Wohnhaus und Anbau = 44 Jahre + 52 Jahre = 48 Jahre

Durch den Sachverstdndigen wird die Restnutzungsdauer fur das Gesamt-
objekt mit 48 Jahren ermittelt.

70 Jahre — 48 Jahre

x100 =rd.31,4%
70 Jahre

Wertminderung 31,4 % v.H. des Herstellungswertes = 276.066,66 €

=2 879.193,20 € - 276.066,66 € = 603.126,54 €

> Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt:  603.126,54 €
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Alterswertgeminderter Gebaudesachwert Gesamtobjekt: 603.126,54 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- GartenhUtten = + 1.000,00 €
- Zulage Balkon = + 4.000,00€
- AuBentreppe/Vordach = + 2.000,00 €
- KellerauBentreppe = + 500,00 €
- Solarthermieanlage = + 3.000,00 €
Gebdudesachwert insgesamt: 613.626,54 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hoffldche, Wege, Terrasse, Einfriedung = + 36.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBBenanlage: 649.626,54 €

Bodenwert FlurstUck 849/2 = + 139.600,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 789.226,54 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert'’ ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’’ an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktor, der dem Immobilienmarkt ab-
geleitet wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2023, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, den Nut-
zungsmaoglichkeiten, liegt der objektbezogene, angepasste sachverstandige
Marktanpassungsfaktor bei 0,85:

789.226,564€ x 0.85 = 670.842,56 €

Marktangepasster vorldufiger Sachwert: 670.842,56 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Erfragen erheblich abweichende Erfrdge konnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Zusdtzlicher Hinweis: Fir behebbare Schaden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schadtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
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Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- adllgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards

- Wohnhaus -pauschal- = 15.000,00 €
(u.a. Feuchtigkeit Keller*, Risse Dachgeschoss)
- Garage -pauschal- = keine
= 15.000,00 €

(* Lediglich Kostenansatz zur Enddmmung des Problems. Nicht Beseitigung).

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung

Marktangepasster vorl@ufiger Sachwert = 670.842,56 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = - 15.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 655.842,56 €

gerundet = 655.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betrdgt gerundet 655.000,00 €.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmft, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund
steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall aber als guter Abgleich des
wertbestimmenden Sachwertverfahrens. Der ermittelte Ertragswert liegt im
engen Spannenbereich. Der wertbestimmende Sachwert ist somit verifiziert.

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

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstande, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Hof- und Ge-
bdudeflache, AmtsgerichtsstraBe 7, 35423 Lich, Ifd.Nr. 3, Flur 1, Flurstick 849/2,
zum Bewertungsstichtag 19.09.2023, auf

655.000,00 €

in Worten: sechshundertfinfundfiinfzigtausend Euro

Der Sachverstandige versichert, dass er mit den EigentUmern nicht verwandt
und nicht verschwdagert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 22.11.2023

www, maurer-baugutachien.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten.

Es ist in 6-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-5. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBen
Die 6. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG Gie3en

Die Werte zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléche wurden den vorliegenden
Planunterlagen entnommen. Es erfolgt entsprechend ein Abzug fUr Putz. Zur Be-
rechnung der Bruttogrundfléchen wurden die Werte ebenfalls den vorhande-
nen Planunterlagen entnommen und mit dem aktuellen Auszug aus der Liegen-
schaftskarte abgeglichen.

Die vorliegenden Planunterlagen stimmen weitgehend mit dem Bestand Gber-
ein. Die Nutzung einzelner RGume weicht derzeit ab.

Die Richtigkeit der vornandenen Planunterlagen, insbesondere der MaBe wird
fUr die Wertermittlung vorausgesetzt.

Alle Angaben ohne Gewdahr.

Zur besseren Ubersicht des Gesamtobjektes nachfolgender Auszug aus der
Liegenschaftskarte:

1 Wohnhaus

2 Anbau (Neubau)

3 Garage

4 Terrassen

5 Garten

6 Befestigte HofflGche

7 GartenhUtte

8 Zufahrt ,, Amtsgerichfts-
straBe*

=== FEingang Erdgeschoss

=P Fingang Kellergeschoss

m= 7ufahrt Hof/Garage

thsgerichtsstral!e

\o\

Wohnfldchenberechnung:

-Erdgeschoss-
Diele: (1,07 x1,52) + (1,29 x 2,33) + (0,08 x 0,98)-

(0,32 x0,47) = 4,56 m?
Flur I 1,00 x 0,80 = 0,80 m?

Ubertrag = 536 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Dusche:
WC:
Schlafen I

Flur Il

KUche:
Essen:
Abstellen:

Wohnen:

Schlafen Il:

Terrasse:

-1.Dachgeschoss-
Flur:
Bad Kind:

Kind I:

Kind IlI:

Kind II:

1,00 x 1,00
1,00x 1,73
3,01 x3,71

(4,065 x 2,105) — (1,00 x 2,105) —
(1,00 x 1,125)

Ubertrag

(2,58 x 3,69) + (0,14 x 0,93) + (0,24 x 1,37)

2,23 x2,85
1,08 x0,71

(7,29 x 5,40) + (0,24 x 2,385) +
(3,625 x 3,195)

(4,115 x 5,905) + (0,90 x 2,625) + (0,50 x 0,0)

Summe

abzgl. 3% Putz

(11,105x3,92) + (3,825 x0,42) +
(5,74 % 6,395) X Va

Summe

Wohnfldche Erdgeschoss, gesamt

(2,115 x 3,305) + (0,55 x 1,00)
2,47 x 2,115

(1,91 x 4,325) + (3,585 x 1,715) +
(0,19x0,518) - (0,85 x 1,715 x %)

(1,95x3,87) + (1,76 x2,87) —
(0,60 x 1,76 x %)

(3,985 x 3,71) - (0,32 x 0,47)

Ubertrag

5,36 m?

= 1,00 m?

= 1,73 m?

= 11,17 m?

= 5,33 m?

2,98 m?
= 6,36 m?

= 0,77 m?

= 51,52 m?

26,96 m?

A

120,18 m?

-3,61 m2

116,57 m?

= 20,46 m?

= 137,03 m?

= 12,07 m?

= 14,63 m?

53,24 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Flur II:

Bad:

Flur 111
Schrankraum I:
Schrankraum 11

Schlofen:

Balkon:

-2.Dachgeschoss-

Kind I:

Kind II:

Bad:

Flur:

(1,25 x 2,615) + (0,38 x 0,25)

2,275%x 3,575

1,25x2,355

2,115x 2,245

2,115x 1,645

Ubertrag

(4,98 x 5,40) + (3,51 x 0,175) + (4,70 x 0,185)

2,895 x 5,565 x4

Summe

abzgl. 3% Putz

Summe

Wohnflache 1.Dachgeschoss, gesamt

(3,735x5,86) - (2x0,91 x3,735) -
(2x0,85x3,735 x '2) - (0,15 x0,50) -

(0,30 x 0,50 x '2)

(3,625 x 5,86) - (2x0,91 x 3,625) -
(2x0,85x% 3,625 x '2) - (0,45 x 0,50)

(2,115x1,80) - (0,91 x2,115) -

(0,85x 2,115 x %)

(2,115 % 3,945) — (0,91 x 2,115) —
(0,80 x 1,20) - (0,85 x 2,115 x ) —

(0,30 x 0,80 x 4)

Wohnflache 2.Dachgeschoss, gesamt

Summe

abzgl. 3% Putz

53,24 m?

= 3.36 m?
= 8,13 m?
= 2,94 m?
= 4,75 m?

= 3.48 m?

28,38 m?

A

104,28 m?

-3.13m?

101,15 m?

4,03 m?

= 105,18 m?

= 11,76 m?

11,34 m?

= 0,98 m?

= 4,44 m?

28,52 m?

-0,86 m?

= 27,66 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Zusammenstellung der Wohnfldche:

Erdgeschoss + 1.Dachgeschoss + 2.Dachgeschoss =

137,03 m? + 105,18 m? + 27,66 m?

Nutzflaéchenberechnung:

-Kellergeschoss-

Flur:

Heizung:

Keller Il:
Keller Il
Ollager:

Keller I:

WaschkUche:

-Garage-

StellflGche:

(4,58 x 2,14) — (1,15 x 2,14) - (0,14 x 0,85)

(3,32 % 3,77) - (1,03 x 1,27) - (0,36 x 0,60) +
(0,88 x 0,24)

3.32x 3,875
2,04 x 3,09

2,04 x 4,425
4,23 x 3,385

(3,15x3,255) - (0,33 x 1,07) + (0,12x 0,53)

Summe

abzgl. 3% Putz

Nutzflache Kellergeschoss, gesamt

(3,61 x 6,595) + (2,96 x 2,86) +
(2,315 x 3,435) - (0,125 x 0,90)

Summe

abzgl. 3% Putz

Nutzflache Garage, gesamt

= 266,10 m?

7.22 m?

= 11,20 m?
= 12,87 m?
= 6,30 m?
= 2.03m?
= 14,32 m?

= 2,96 m?

70,90 m?

= -2,13m?

= 68,77 m?

= 40,11 m?

40,11 m?

-1,20 m?

= 38,91 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Ermittlung der Brutto-Grundflache BGF:

(vereinfachte Berechnung)

1

-Wohnhaus-

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

1.Dachgeschoss:

2.Dachgeschoss:

-Anbau/Neubau-
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

-Garage- | 3

Erdgeschoss:

(8,81 x 10,365) + (2,70 x 5,29)

(8,935 x 10,615) + (2,595 x 5,05)

8.935x 10,615

6,75x 10,615

Gesamt Brutto-Grundflache Wohnhaus

(7,655 x 6,25) + (3,02 x 6,25)

(7,655 x 6,25) + (3,02 x 6,25)

Gesamt Brutto-Grundflache Neubau

(4,09 x 6,96) - (0,125 x 0,625) - (0,125 x 0,35) +
(3,10 2,71) + (3,675 x 2.72) —
[0,125 x (0,625 +0,90)]

Gesamt Brutto-Grundflache Garage

Aufgestellt, MUcke, den 03.11.2023

105,60 m? BGF
107,98 m? BGF
94,85 m? BGF

71,65 m? BGF

380,08 m? BGF

66,72 m? BGF

66,72 m? BGF

133,44 m? BGF

46,55 m? BGF

46,55 m? BGF

A

augutachien.ce
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: StraBen-/Seitenansicht

Bild 3: Seitenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 4: seitlicher Gartenzugang

Bild 5: KellerauBentreppe

Bild 6: RUck-/Gartenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 7: Gartenansicht/Terrasse

Bild 8: Garten

Bild 9: GartenhUtte
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 10: Zufahrt ,,AmtsgerichtsstraBe*

Bild 11: Zufahrt ,,AmtsgerichtsstraBe*

Bild 12: Zufahrt Garage
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 13: Zugang/Eingang EG

-Innenansichten-
Erdgeschoss

Bild 14: Eingang/Flur

Bild 15: WC
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-

Bild 16: Dusche

Bild 17: Zimmer |

Bild 18: Zimmer ||
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 19: Wohnen

Bild 20: Wohnen

Bild 21: Essen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 22: KUche

Bild 23: Abstellen

Bild 24: Flur/Treppenhaus EG-1.DG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

-Innenansichten-
1.Dachgeschoss

Bild 25: Flur

Bild 26: Kind Il (Zimmer)

Bild 27: Kind lll (Zimmer)
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 28: Bad Kinder

Bild 29: Kind | (Zimmer)

Bild 30: Flur Il
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Y

Bild 31: Bad

Bild 32: Schrankraum | + ||

Bild 33: Schlafen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 34: Balkon

Bild 35: Treppenhaus 1.DG - 2.DG

-Innenansichten-
2.Dachgeschoss

Bild 36: Flur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 37: Bad

Bild 38: Kind | (Zimmer)

Bild 39: Kind Il (Zimmer)
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

=

Bild 40: Treppenh. EG-KG/Zug. Garage

-Innenansichten-
Kellergeschoss

Bild 41: Flur

Bild 42: Heizung
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG GieBBen

Bild 43: WaschkUche

Bild 44: Ollager

Bild 45: Keller (Feuchtigkeit)
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Die nachfolgenden Planunterlagen dienen zu Ubersichtszwecken und
sind nicht maBstdblich. Die Nutzung einzelner RGume kann abweichen
sowie auch die Ansichten. Alle Angaben ohne Gewdahr!
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Grundriss Kellergeschoss
ohne MaBstab
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Grundriss Erdgeschoss
weicht ab/ohne MaBstab
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Grundriss 1.Dachgeschoss
ohne MaBstab
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Grundriss 2.Dachgeschoss
weicht ab/ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/23 AG Gie3en
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Ansicht Ost
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Ansicht West
weicht ab/ohne MaBstab
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Perspektive
weicht ab/ohne MaBstab

Schnitt
ohne MaBstab




35037 Marburg

Flurstiick:  849/2 Gemeinde:

Flur:

Gemarkung: Lich

1 Kreis:

Amt fiir Bodenmanagement Marburg
Robert-Koch-Stralle 17

Lich
GielRen

Regierungsbezirk: Giellen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1 : 500

Hessen

Erstellt am 29.08.2023
Antrag: 202151778-1
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Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Gielden,
Hof- und Gebaudeflache, Amtsgerichts-
' stral®e 7, 35423 Lich, Idf.Nr. 3, Flur 1,
Flurstick 849/2, Groflze 1.074 m?2.
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  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Gießen,
  Hof- und Gebäudefläche, Amtsgerichts-
  straße 7, 35423 Lich, ldf.Nr. 3, Flur 1, 
  Flurstück 849/2, Größe 1.074 m². 
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EXPRESS-PASS 353723

ENERGIEAUS WE’S fur Wohngebaude Engggizeuagu:‘v?;is!

gemal den §§ 78 1. Gebsudeenergiegesatz (GEG) vom ' 08.08.2020

Gliltig bis 14.12.2032 Registriernummer: HE-2022-004340467

Gebiude

Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse Amtsgerichisstralle 7
35423 Lich
Gebaudetell - Ganzes Gebhaude
Baujahr Gebaude * 1954/2005
Baujahr Warmeerzeuger? 2005
Anzahl dar Wohnung 1 (Wohnflache: 280,0 m?)
Gebaudenutzflache (A,) 336.0 m? I ] nach § 82 GEG aus der Wohnfldche ermittelt

Wesentliche Energietrager fur Heizung * | Ol

Wesenlliche Energietrager Warmwasser | O

"hehrtachangaben maghen

Ernauerbare Ensrgien art: Solarenergie Verwendung
Artder Laflung * [0 Fensteriuftung [ Lofungsaniage mit WarmerGckgawinnung
D Schachliuftung Luflungsanlage ohne Wirmeruckgewinnung
#\ri der Kihlung ! [0 Passive Koniung  [J Kihlung aus Strom
O Gelieferte Kalle O Kihlung aus Warme
Inspeklionspflichtige Anlagen*® Anzahl l Nichstes Falligkeitsdatum der Inspektion.
Anlass der Ausstellung des E[ Neubau D Modernisierung D Sonstigas (frerwillig)
Energleausweises m’ VermietungiVerkaul (AnderunglErwadetling)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitadt des Gebaudes

Die energetische Qualital eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedar(s unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch tie Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutziiache nach dem
GEG. die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfiachenangaben unterscneidet, Dle angegebenen Vergleichswerte sollen dberschiagige
Verglerche ermoglichen (Erliuterungen — siche Seite 5) Tel des Energieausweises sind die Modermisierungsemplenlungen (Seile 4)

11 Der Energieausweis wurde au! der Grundiage von Berechnungien dis Energlobedarfs erstelll (Energiobecarfsausweis)
Die Ergetinisce sind aut Seite 2 dargestelll Zusatzliche Informationen zum Verbraueh sind freiwallig

v Der Energieausweis wurde aul der Grunglage von Auswerlungen das Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsauswens)
Diz Ergebnissa sind auf Seite 3 dargesteill

Datenerhebung erfolgte durch v Eigantimer Ausstelier
g

Ll Dem Energicausweis sind zusatziiche Informationen zur energetischen Qualitat begelug! (reiwillige Angabe]

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Enargieausweise dienen ausschliBlich der Information, Die Angaben im Energieausweis beziehan sich auf das gesamte Gebaude odar gen cben
bezeichneten Gebaudetell Der Energieausweis ist lediglich daliin gedacht, einen aberschligigen Vergleich von Gebiuden zu ermoglichen

Ausstelier (mit Anschrilt und Berufsbezeichnung) tift des Aussteilers

Dr. Johannes Liess
Architekl

Luchow 8

17178 Altkalen

e\

Nt o1y Falle des § "'ln..,«t. 7 Sitr 2 GEG éinsutragen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten,

Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Gielen, y %
Hof- und Gebaudeflache, Amtsgerichts- Dipl.-Bauingenieur
stral®e 7, 35423 Lich, Idf.Nr. 3, Flur 1, Jens Maurer
Flurstick 849/2, GroRRe 1.074 m>.



Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Gießen,
  Hof- und Gebäudefläche, Amtsgerichts-
  straße 7, 35423 Lich, ldf.Nr. 3, Flur 1, 
  Flurstück 849/2, Größe 1.074 m². 
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Jens Maurer
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Auszug aus
Energieausweis!


EXPRESS-PASS 353723

ENERGIEAUS WE’S fuir Wohngebaude

geman den §§ 79 11, Gebaudeenargiegeselz (GEG) vam * (08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes registricrnummer:

Treibhausgasemissionen

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch
65,3 kWh/(m?-a)

lc| b | E |

Auszug aus
Energieausweis!

HE-2022-004348467

20,30

kg CO;- Aquivalent /(m*-a)

75 100 125 1560 176 200 225 >250
Primarenergieverbrauch
71,8 kWhi(m*a)
Energieverbrauch dieses Gebdudes [umobicsansgen 65,30 kWh/(m%a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
© Zeitraum i | Primaes | eooiuniaen| . Antail | Anteil —
"’75“‘_ - | - Energietrager ¢ | ‘| E’h{‘;— fn .rﬂt:‘%‘,;};‘_‘lm; _\-,_as[m:]ssu: | )':ig:;;“‘;s‘ fa;,: |
1.10.2021 | 30.08.2022 | Ol - B | 1 190000 N _6?20.0 122800 | 1.15
01.10.2020 | 30.09.2021 o] | A 21 000.0 1 6720,0 14 2600 1.08 |
01.10.2019 | 30.08.2020 | OI - 1.1 L___?(E)DO.U | 6?2_(&9_"_ 132800 | 1.2%
. _ |
L ]

Vergleichswerte Endenergie®

Die modelihaft ermittelten Vergleichswerle bezighen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-
wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird,

|-

200 2en »250

sl c| o VEN R

1 25 L] 1

100 125

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarmea
heheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier narmalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Enargieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Warte der Skala sind spezifische Werle
pro Quadraimeter Gebaudenutzilache (AN) nach dem GEG, die im Allgamainen grofier ist als die Wohnflache des Gebdudes, Dear
tatsachliche Energleverbrauch einer Walinung oder eines Gebaudes walent insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sicn
andernden Nutzerverhallens vom angegebenen Energieverbrauch ab,

" sighe Fulinote 1 auf Seito 1 des Energieausweises

“ gugebenentalls auch Leerstandszuschlidge, War
' EFH: Einfamiienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Gielden,
Hof- und Gebaudeflache, Amtsgerichts-
stralde 7, 35423 Lich, Idf.Nr. 3, Flur 1,
Flurstick 849/2, GroRe 1.074 m>.

Dipl.-Bauingenieur q
Jens Maurer
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  Hof- und Gebäudefläche, Amtsgerichts-
  straße 7, 35423 Lich, ldf.Nr. 3, Flur 1, 
  Flurstück 849/2, Größe 1.074 m². 
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EXPRESS-PASS 353723

ENERGIEAUS

gemal den §§ 79 If. Gebaudeenerglegesetz (GEG) vom

Empfehlungen des Ausstellers

Auszug aus
Energieausweis!

WE I S fiir Wohngebaude

08.08.2020

Registriernummer: HE-Z022-0043494587

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

Malinahmen zur kostengunstigen Verbe

sserung der Energieeffizienz sind O sindmaglich ¥ sind nicht maglich

| empfchlen {freiwillige Angaben)
Nr. Bau- oder Mafinahmenbeschreibung in in als geschatzle | geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- il Amortisa- | Kosten pro
mit groferer mafinah- | tionszeil |eingesparte
Modernisierung | me | Kilowatt-
‘ stunde
| [ 1 J Endenergie
L . - = | |
Der Energiekennwer} entsprichl dem Anforderungsniveau der | [ | = [
Warmeschutzverordnung (WSVO) von 1995 S i I
| =
1 | L —
_— — ._r B B — - _ — -
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D — L I - S I -
o weitere Eintrdge in Anlage

Hinweis: Medemisierungsempfehlungen

Genauere Angaben zu den Empfehlunge
erhaltlich beijunter:

Erganzende Erlduterung

' giehe Fulinate 1 aul Seite 1 des Enargleauswoisos

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberalung.

fiir das Gebaude dienen lediglich der Infarmation

nsind

en zu den Angaben im Energieausweis (angaben fremwilig)

Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 420 K 55/23, AG Giel3en,
Hof- und Gebaudeflache, Amtsgerichts-
strale 7, 35423 Lich, Idf.Nr. 3, Flur 1,
Flurstlick 849/2, GréRRe 1.074 m2.

Dipl.-Bauingenie

A

Jens Maurer
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® ® @ Der Kreisausschuss

Landkreis Gieflen, Der hu stfach

Herrn

Dipl.-Ing. Jens Maurer
Ingenieurbiro im Bauwesen
Bergwiesenstralie 1

35325 Mucke

07 80, 35352 Giellen

Landkreis
Gielen &

<S5

v

HESSENS MITTE o WISSEN
WIRTSCHAFT & KULTUR

Fachdienst: Bauaufsicht

Gebdude: Riversplatz 1-9, Gebaude E
Sachbearbeiter: Frau Seller

Raum: EQ06

Telefon: 0641 9390-1477

Fax: 0641 9390-1585

E-Mail: bauaufsicht@lkgi.de

Sprechzeiten: Montag — Freitag
08:30 — 12:00 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Druck am: 07.09.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Unser Az.: MBA/1001/23/2231

Eingang am: 31.08.2023
Ihr Az.: 420 K 55/23

Ort: Lich
Gemarkung, Flur, Flurstiick: Lich- 1-849/2
Strale: Amtsgerichtsstralte 7

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Maurer,

fur das 0.g. Grundstick ist bei uns zur Zeit keine Baulast eingetragen.

Bitte beachten Sie den beiliegenden Gebuhrenbescheid.

Mit freundlichen Griifen
| uftr

Landkreis Giefien Telefon 0641 93900 Konten der Kreiskasse Giellen
Der Kreisausschuss Fax 0641 33448 Sparkasse Giefien IBAN DE34 5135 0025 0200 5033 67 -

Postfach 110760 E-Mail  info@lkgi.de

35352 Gielten Internet  www.lkgl.de

Volksbank Mittelhessen [BAN DE74 5139 0000 0000 1068 01 e 1



Regierungsprasidium Giel3en

HESSEN

]
Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen
: " . Geschaftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2023/9
Ingenieurbiiro im Bauwesen Dokument NI 2023/1251059
Dipl. - Ing. Jens Maurer
Bergwiesenstral’ﬂe 1 Bearbeiter/in: Franziska Heid
.. Telefon: +49 641 303-4252
35325 Mucke Telefax: +49 641 303-4103
E-Mail: Franziska.Heid@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen: 420 K 55/23
lhre Nachricht vom: 31.08.2023
Datum 01.11.2023
Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstiuck: AmtsgerichtstralRe 7, 35423 Lich, Gemarkung Lich, Flur 1,
Flurstick 849/2
Sehr geehrte Damen und Herren,
die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach 8 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehtérden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden 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.
aktualisiert.
Fir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.
Dem Grundstiick angrenzend liegt folgender Eintrag vor:
Altflachen- Gemarkung/ Stral3e u. Art der Bran- Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr. / UTM Altflache / chenkl Bemerkung
Koordinaten Branche asse
(1-5)
531.011.060- |Lich/ Lich Jahnstral3e / Sonstige schadli- | 4 Sanierung (De-
001.164 UTM-Ost che kontamination)
32486826,693; | Bodenverénde- abgeschlossen
UTM-Nord rung/
5596752,458 Sportanlage
(Kieselrotflache)
Hausanschrift: Servicezeiten:
35396 Giellen « Marburger Stralte 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr HESSEN L i
Postanschrift: Freitag 08:00 - 15:00 Uhr J
35338 Gielten « Postfach 10 08 51 d h Vereinb -?QQQJ-
Fristenbrlieefkeansten?s % oot nach erembarting o M an ,. hk .
35390 Gielen * Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinb i ’
Telelonzontrale: | 06413030 personichen Gesprachstermins wird = 20V Moglichkeiten
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM

Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
Internet: http://www.rp-giessen.de

GIESSEN
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Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Datengrundlage: Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie - alle
Rechte vorbehalten

Im Zuge kunftiger Erdaushubmanahmen kann es bei allen - auch bei be-
reits untersuchten und sanierten — Altflichen sowie im naheren Umfeld

punktuell zum Anfall von verunreinigtem Boden aus der Vornutzung kom-
men.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadli-
cher Bodenveradnderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind
nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an dieser Stelle abzu-
brechen und der Sachstand unverziglich dem Regierungsprasidium
Giel3en, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.

Die Bewertung der Bodenverunreinigungen bzw. Bodenveranderungen be-
ruht auf der jeweiligen Nutzung der Flache. Bei sensiblen Nachnutzungen
wie Wohnbebauung, Nutzgarten und Kinderspielflachen ist eine erneute
Beurteilung der Schadstoffsituation erforderlich, woftir ggf. eine Nachunter-
suchung notwendig werden kann.

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
vollstandig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kinfte zu Betriebsstillegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
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erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Giel3en und bei der Stadt Lich einzuholen.

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebuhren und Auslagen) sind gemaR 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-
schen Verwaltungskostengesetzes (HVwKostG) dem Zweckveranlasser in
Rechnung zu stellen.

Gemald § 5 der Altflachendateiverordnung in Verbindung mit Kostenziffern
17216 und 19272 der Verwaltungskostenordnung fir den Geschéftsbereich
des Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz in der jeweils aktuellen Fassung ist fur diese Auskunft eine
Gebuhr nach Zeitaufwand zu erheben. Diese betragt je angefangene Vier-
telstunde 25,- €. In lhrem Fall errechnet sich somit ein Kostenbetrag in
Hohe von

50,00 €.

Der Betrag in Hohe von 50 Euro ist bis zum 29.11.2023 unter Angabe der
Referenznummer zu Uberweisen an:

Zahlungsempfanger: HCC-RP Giel3en Zentrale

Bank: Landesbank Hessen-Thiringen
IBAN: DE65 5005 0000 0001 0058 83
BIC: HELADEFFXXX
Referenznummer: 2308954141500563

Vorsorglich weise ich darauf hin, dass ein SGumniszuschlag 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 Giel3en erhoben werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez.
Heid

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch
schlussgezeichnet. Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.

Anlage
Hinweise zum Datenschutz gemafd Datenschutzgrundverordnung (DS-
GVO)
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 420 K 55/23, Amtisgericht GieBen

Besonderer Hinweis: Findet derzeit nur teilweise 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 Grundsticken, 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 Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, 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
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Landkreis GieBen, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Landkreis GieBen 2023

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2023

Stadtplan Hessen

Stadft Lich, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg
Bauaufsicht Landkreis GieBen

Regierungsprdasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewahr.


http://www.boris.hessen.de/

