Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23

Einfamilienhaus

Verkehrswert: 822.000,00 €

NASEDY

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Sachverstandigenbuiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

PosseltstralRe 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

22.11.2023

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des

Grundbuchs von Idstein Blatt Nr. 5016

Flur 65, Flurstlick 7, Hof- und Gebaudeflache, Grolke 512 m?

Konigsberger StraBe 11 in 65510 Idstein

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.08.2023

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Konigsberger Stralle 11, 65510 Idstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

Auftraggeber: Amtsgericht Idstein
AZ: 42 K 8/23

Gutachten Uber den Verkehrswert

(Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB

im Zuge eines Zwangsversteige-

rungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
31.08.2023

Innen- und Auenbesichtigung

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Ortsteil/Lage:
Grundstuicksgrofie:
Baujahr Wohngebaude:

Detailangaben:

Wohnflache rd.:
Kfz-Stellplatze:

Objektzustand:

Vermietung:

Bes. objektspezifische Grundstlicks-
merkmale wie Fertigstellungkosten
etc. rd.:

Verfahrenswert (Sachwert) rd.:

Verkehrswert:

Mit einem Einfamilienhaus und Garage bebautes Grundstuick

Konigsberger StralRe 11 in 65510 Idstein

Idstein, mittlere bis gute innerértliche Lagequalitat

512 m?

2021 Fertigstellung/ bezugsfertig

5 Zimmer, 3 Bader, Keller, hochwertige Ausstattung (Parkett, Fliesen,
FulRbodenheizung, Dreifachverglasung), Zentralheizung, Luft-
Warmepumpe

176 m?2 (Erd- und Dachgeschoss)

In der Pkw-Garage sowie auf dem Grundstlick mdglich.
Neubauzustand. Die bauliche Anlage ist im Innenbereich in Teilberei-
chen noch nicht fertiggestellt bzw. schadhaft (u.a. unfertige Raum-
oberflachen, fehlende Tiren und Zargen, Fliesen mit Verfarbungen).

Die AuRenanlage/Gartenanlage ist ebenfalls nicht realisiert.

Nicht vermietet.

89.000,00 €
822.000,00 €

822.000,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht ldstein -Vollstreckungsgericht-
Gerichtsstral3e 1, 65510 Idstein

Aktenzeichen: 42 K 8/23

Auftrag: Vom 02.08.2023

Beschluss: Vom 24.05.2023 und vom 01.08.2023

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft
betreffend das im Grundbuch von Idstein Blatt 5016 eingetragene

Grundstuick

Lfd. | Gemarkung |Flur |Flur- |Wirtschaftsart und Lage GroRe
Nr. stiick m?

1 Idstein 65 |7 Hof- und Gebaudeflache, |[512

Konigsberger Stralle 11

XXX XXX, XXX XXX, XXX XXX

- Antragsgegner -
Verfahrensbevollmachtigte:
Rechtsanwaltin Xxx-Xxx, Xxx Xxx, Xxx Xxx

XXX XXX, XXX XXX, XXX XXX

- Antragstellerin -
Verfahrensbevollmachtigte:
Rechtsanwalte Xxx Xxx Xxx. Xxx Xxx, Xxx Xxx

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
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2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen des Antragsgegners:

Unterlagen der Antragstellerin:

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen:

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Kénigsberger Stralle 11, 65510 Idstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

[1]
[2]

[3]
[4]

[5]

Beglaubigte Abschrift der Schatzungsanordnung

Auszug aus dem Grundbuch von Idstein Blatt 5016 (Ausdruck
vom 02.08.2023)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Grundbuch von Idstein Blatt 5016 (Ausdruck
vom 13.01.2017)
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

[6] Unterlagen Bauantrag (Grundrisse, Schnitte, Ansichten, Ab-
standsflachen)

Nichtzutreffend

[71 Schriftiche Auskunft aus der Altflichendatei des Regierungs-
prasidiums Darmstadt

[8] Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Hessen
(BORIS Hessen)

[9] Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Kreis-
ausschusses Rheingau-Taunus-Kreis

[10] Schriftiche Auskunft der Stadt Idstein zu denkmalschutzrechtli-
chen Eigenschaften

31.08.2023

Herr Xxx Xxx

Frau Xxx Xxx-Xxx

Frau Xxx Xxx

Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

31.08.2023
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Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

241.2

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

2413 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Behordliche Einschrankungen:

2414 Denkmalschutz

Denkmaleigenschaft gem. HDschG):

2415 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlicks-
qualitat):

Gemaly schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses Rheingau-
Taunus-Kreis (Bauaufsicht) sind fiir das zu bewertenden Grundstlick
keine Baulasten eingetragen.

Das Grundstiick befindet sich im nicht beplanten Innenbereich. Bau-
vorhaben sind gemaf § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Baugenehmigung und gdf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgeleg-
ten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
die materielle Legalitédt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, ware auch das Gut-
achten entsprechend zu andern.

Nicht bekannt.

Das zu bewertende Anwesen ist weder als Kulturdenkmal gem. § 2
Abs. 1 noch als Bestandteil einer gem. § 2 Abs. 3 HDSchG geschitz-
ten Gesamtanlage in die Liste der Kulturdenkmaler in Hessen einge-
tragen.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Ab-
gaben, Beitrdge und Geblhren, die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswerter-
mittlung wird daher nachfolgend von einem die vorhandenen bauli-
chen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.
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2.4.2

Privates Recht

2421

Grundbuch

Grundbuch von Idstein, Blatt 5016

Bestandsverzeichnis

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

schrénkungen)

Sonstige Rechte und Lasten:

243

Vermietungssituation

Ausdruck vom 02.08.2023. Letzte Anderung vom 24.05.2023

Lfd. Nr. der Grundstlicke

1 Gemarkung Idstein, Flur 65, Flurstlick 7,
Hof- und Gebaudeflache, Kénigsberger Stralle 11, 512 m2...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke
im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Idstein- Zwangsversteigerungsge-
richt -, 42 K 8/23); eingetragen am 24.05.2023.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte, die nicht im Grund-
buch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, sind nicht
bekannt. Auftragsgemaflt wurden vom Sachverstandigen diesbeziig-
lich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Das zu bewertende Anwesen ist nicht vermietet.

244

Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich nicht.
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3 BESCHREIBUNGEN
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|

3.1 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Hauptstadt): Hessen (Wiesbaden)

Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Rheingau-Taunus-Kreis

Ort: Idstein

Einwohnerinnen/Einwohner ca.: 28.040" (Stand 30.06.2023)

Idstein ist die zweitgrof3te Stadt im Rheingau-Taunus-Kreis und erflllt die Funktion eines Mittelzentrums.
Grolere Stadte der Umgebung sind im Siden Wiesbaden (ca. 20 km Entfernung), im Stdosten Frankfurt am
Main (ca. 45 km Entfernung) und im Nordwesten Limburg an der Lahn (ca. 30 km Entfernung). Nachstgele-
gene Stadte sind im Norden Bad Camberg (ca. 15 km Entfernung) und im Siden Niedernhausen (ca. 10 km
Entfernung). Idstein gliedert sich in die Kernstadt und 11 Stadtteile und erstreckt sich mit seinen Stadtteilen
Uber eine Gesamtflache von 79,61 km?, davon sind 36,31 km? Waldflachen.
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Abb. 1: Ubersichtskarte; Detail Stadtgebiet Idstein (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way; Mar-
kierung (blau): Lage des Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV) im Stadtgebiet

T Quelle: https://www.idstein.de/leben-in-idstein/stadtportraet/zahlen-daten-fakten/
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.

Idstein verfligt mit einem Direktanschluss an die Bundesautobahn 3 (K&In-Frankfurt) und die durch das
Stadtgebiet filhrenden Bundesstral’en 8 und 275 Uber sehr gute Verkehrsanbindungen. Zwei Bahnhofe
schlieBen das Stadtgebiet an die Main-Lahn-Bahn an. Das Stadtgebiet sowie die nahere Umgebung werden
durch Stadt- und Regionalbuslinien erschlossen.

Fur Arbeitsplatze und Wirtschaftskraft sorgen iber 900 zumeist kleinere und mittlere Unternehmen aus In-
dustrie, Gewerbe, Handwerk und Dienstleistern. Die ausgewogene Einzelhandelsstruktur der Stadt sichert
den taglichen und besonderen Bedarf. Idstein bietet ein gutes Bildungskonzept, u.a. in Form aller Schularten
und der Fresenius Hochschule, Betreuungseinrichtungen und abwechslungsreiche Freizeitangebote. Die
medizinische Versorgung gewahrleisten Arztpraxen und die Helios-Klinik, ein Krankenhaus mit breitem Be-
handlungsspektrum.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Grundstick liegt im Sudwesten der Kernstadt Idstein, in etwa 1,3 km Entfernung zur
historischen Altstadt. Das Anwesen Konigsberger Stralle 11 befindet sich in einem Wohngebiet. Die Nach-
barschaftsbebauung besteht Giberwiegend aus freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdausern. Bushaltestellen
sind in der Nahe, der Bahnhof Idstein ist ca. 850 m entfernt. In einem Umkreis von 800 m Entfernung befin-
den sich Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, eine Kindertagesstatte, die Helios Klinik sowie ein Hofgut und
Grinanlagen. Westlich des Wohngebiets verlauft in ca. 400 m Entfernung die Bahntrasse. Dahinter befindet
sich ein Gewerbegebiet und ca. 1 km entfernt die Autobahnanschlussstelle Idstein. Die inneroértliche Lage-

qualitat ist unter Berlcksichtigung der Infrastruktur und der Immissionen als durchschnittlich bis gut zu be-
werten.
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Abb. 2: Innerértliche Lage (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/way; Markierung (blau)l: Lage des
Bewertungsobjekts (Markierung d.d. SV)
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Kénigsberger Stralle 11, 65510 Idstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundsticksform und Topografie:
Grundstlicksbesonderheit:
Flache:

StraBenfront Lange ca.:

Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

StralRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrund-
verhaltnisse, Altlasten etc.:

Unregelmafige bzw. nahezu trapezférmige Grundstiicksform; (ber-
wiegend ebene Oberflache
Eckgrundstlick (Konigsberger Stralte/Breslauer Stralle)

512 m?
18 m
28 m

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage
bebaut.

Die technische Erschlielung (Ver- und Entsorgungsanschlisse etc.)
des Grundstuicks erfolgt tGber die Kénigsberger Strale (Annahme des
SV). Zugang zum Anwesen besteht Uber die Kdnigsberger Stralle.

Die Konigsberger Stralle ist eine in beide Richtungen befahrbare,
asphaltierte Anliegerstralie mit einer Geschwindigkeitsbeschrankung
auf 30 km/h. Gehwege sind beidseitig vorhanden, Parkmdglichkeiten
stehen im Stralkenbereich in begrenztem Umfang zur Verfligung.

Freistehend errichtetes Gebaude, Einschréankungen sind nicht be-
kannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, erbrachte die Abfrage des zu bewerten-
den Grundsticks keinen Eintrag in der Altflachendatei FIS-AG des
Landes Hessen. Darlber hinaus gibt es zu diesem Grundstick zur-
zeit keinen Altlastenvorgang in der Behdrde. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in Hessen zum Teil noch
nicht flachendeckend erfolgt ist, so dass die Daten in der Altflachen-
datei diesbeziglich nicht vollstandig sind. Zusatzliche Kenntnisse
zum Vorhandensein von weiteren Flachen kénnen ggf. bei der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde des Rheingau-Taunus-Kreises bzw. bei der
entsprechenden Kommune erfragt werden. Fir diese Wertermittlung
wird unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden-
und Baugrundverhaltnisse, insb. keine Altlasten vorliegen.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.31 Vorbemerkungen

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut. Nachfolgende Beschreibungen erfolgen
auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen (Bauakte), der Inaugenscheinnahme des Sachverstan-
digen sowie der Parteivortrage im Rahmen der Ortsbesichtigung. In Teilbereichen stimmen die vorliegenden
Grundrisspléne nicht mit den vorgefundenen Ortlichkeiten tberein.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen

Darstellung; sie dienen nicht als vollstdndige Aufzéhlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Wohnhaus

3.3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

AuRlenansicht:

Freistehendes Einfamilienwohnhaus, bestehend aus zwei Vollge-
schossen gem. HBO bestehend aus Kellergeschoss (KG), Erdge-
schoss (EG) und Obergeschoss (OG). Das Obergeschoss ist bis zu
den Dachflachen ausgebaut. In den vorliegenden Grundrissplanen
und dem Schnitt wird das Obergeschoss als Dachgeschoss bezeich-
net.

2021 (Bezugsfertigstellung gemafl Auskunft der Beteiligten)

Fassade verputzt und gestrichen, Eingangsuberdachung, Zeltdach

Nutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhauswohnung)
3.3.2.2 Ausfiihrung, Ausstat-
tung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Umfassungswande: KG: Beton
EG-OG/DG: Mauerwerk (Dammsteine), Kratzputz
Innenwande: Mauerwerk (Annahme des SV, Angaben liegen nicht vor)
Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken (Annahme des SV, Angaben liegen nicht
vor)
Geschosstreppe: Massive Treppe mit Eichenholzstufen, Stahlprofilgelander
Dach: Ziegeleindeckung

Hauseingang:

3.3.2.3 Fenster, Tiiren

Fenster:

Offener saulengestitzter Eingangsvorbau, Eingangstreppe und Po-
dest mit Natursteinbelag, beidseitiges Metallgelander

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung Uberwiegend mit Sprossen
im Scheibenzwischenraum, z.T. als grol3¢formatige bzw. Fenster-
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Hauseingangstur:

Wohnungs- und Zimmerturen:

3.3.24 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

3.3.25 Energieausweis

tirelemente, Dachflachenfenster, elektrische Rollladen, Granitfens-
terbanke im AuRenbereich

Holztlr mit Lichtausschnitten und verglasten Seitenteilen

Holztiren (Réhrenspan), iberwiegend mit Kassettenpragung, z.T.
Schiebetir (EG)

Zeitgemale Elektroinstallationen
ZeitgemalRe Sanitarinstallationen

Zentralheizung: Luft-Warmepumpe Fab. Panasonic Aquarea LT
Splitsystem

Fubodenheizung

Uber die Heizungsanlage

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und die Ver-
wendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es I8st seit In-
krafttreten am 01.11.2020 die EnEG, das EnEV und das EEWarmeG ab. Fir Bestandsgebdude bestehen
Austausch- und Nachrustpflichten und sog. ,bedingte Anforderungen®.

Ein Energieausweis fir das Wohnhaus liegt nicht vor. Im Zuge von Zwangsversteigerungen schreibt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG) keinen Energieausweis vor.

3.3.2.6 Wohnung

Raumliche Aufteilung
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Ober- bzw. Dachgeschoss:
Grundrissgestaltung:
Belichtung/Belulftung:

Lichte Raumhdhe:

Ausstattung der Wohnraume

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Hauswirtschaftsraum, Vorratsraum, Fitnessraum, 2 Kellerraume,
Bad, Flur

Wohnzimmer, Kliche, Essbereich, Bad, Gastezimmer, Diele/ Anklei-
de, Flur/Treppenraum

Drei Zimmer, zwei Bader, Flur/Treppenraum

Zweckmalfige, zeitgemale Grundrissgestaltung
Gut Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen.

Ausreichend.

Grol¥formatige Fliesen, Parkett
Verputzt und groftenteils gestrichen, Dekor-Fliesen, grof3formatige
Duschrickwande
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Deckenbekleidungen: abgehangte Decken mit Einbaustrahlern, verputzt und gestrichen, im
OG/DG Sicht-Holzbalken

Sanitarobjekte KG: WC, bodengleiche Dusche

Sanitarobjekte Bad EG: Waschbecken mit Unterschrank, WC, bodengleiche Dusche
Sanitarobjekte Bad Eltern OG/DG: Waschbecken mit Unterschrank, WC, Dusche bodengleich
Sanitarobjekte Bad OG/DG: Waschbecken mit Unterschrank, WC, Dusche bodengleich, Eckba-

dewanne, Zapfstelle mit Rickwand (Marmoroptik)

3.3.2.7 Wohn- und Nutzflachen

Es liegt keine Wohnflachenberechnung vor. Die Wohn- und Nutzflache wurde den vorliegenden Grundrisspla-
nen entnommen.

Wohnflache EG: 88,15 m?
Wohnflache OG/DG: 88,44 m?
Wohn- und Nutzflache (KG): 88,54 m?

3.3.2.8 Besondere Bauteile und
Einrichtungen etc.

Besondere Bauteile: AuRentreppen
Besondere (techn.) Einrichtungen: Hebeanlage
Sonstiges: Wascheabwurf in den Keller

3.3.2.9 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und Zubehor)

Zubehor: Nichtzutreffend.

Sonstige bewegliche Sachen: Nichtzutreffend.

3.3.210 Kiicheneinrichtung

Klcheneinrichtung: Im Erdgeschoss befindet sich eine (unvollstandige) Kicheneinrich-
tung, bestehend aus Unterschranken mit Arbeitsplatte, Sptle, Ober-
schranken und Elektrogeraten (Spulmaschine (Bosch), Dunstabzug
(Bosch)).
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3.3.2.11 Modernisierungen etc.

E - d i
Abb. 3: Foto des SV; Kicheneinrichtung

Modernisierungen sind u. a. bauliche Mallnahmen, die den Gebrauchswert der baulichen Anlagen wesent-
lich erhoéhen, die allgemeinen Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse wesentlich verbessern oder eine wesentliche
Einsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2 ImmoWertV).

Wesentliche Modernisierungen:

3.3.3 Garage

Art des Gebaudes:
Baujahr:
Konstruktionsart:

Dach:

Ausstattung:

34 AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

Besonderer Hinweis:

Nichtzutreffend/Neubauzustand.

Garage mit Anbauschuppen
Nicht bekannt.
Massivbauweise, verputzt und gestrichen

Holzkonstruktion mit Faserzementplatteneindeckung (vermutlich
asbesthaltig)

Blechschwingtor, Stromanschluss, Beleuchtung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schluss bis an das 6ffentliche Netz (Strom, Wasser etc.)

Nichtzutreffend bzw. nicht fertiggestellt.

Terrassen-/Wegeflachen, gartnerische Anlagen etc. sind nicht vor-
handen/nicht fertiggestellt.
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3.5 Besondere
objektspezifische
Grundstiickmerkmale

3.5.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrundegelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.5.2 Bauschaden,
Instandhaltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht bertcksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten flr Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréerem Um-
fang sind moglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien, Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und
Wasserentsorgung, Elektroinstallationen, Brandschutz) sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls
nicht durchgefiihrt. Herstellermessbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionswerte
unter Prifbedingungen oder Messungen durch den Schornsteinfeger als Nachweis der Einhaltung der gefor-
derten Grenzwerte sowie Bescheinigungen (iber das Ergebnis regelmaRiger Uberwachung liegen nicht vor.
Ein Einfluss derartiger Umstande auf den ermittelten Verkehrswert ist nicht auszuschlieBen. Gegebenenfalls
sind Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd berucksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Ge-
bauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.

3.5.21 Bauschaden etc.

- z.T. unfertige Raumoberflachen (u.a. Wande z.T. nicht fertig ge-
spachtelt bzw. noch nicht geschliffen oder gestrichen, z.T. fehlende
Fullleisten, Anschlussfuge zur Sockelleiste z.T. offen (KG))

- z.T. Fliesen (Wand und Boden) mit deutlichen Verfarbun-
gen/Abzeichnungen des Verlege-Untergrundes

- z.T. fehlende Tiren und Zargen (Turen und Zargen sind vorhan-

den/ im Keller gelagert)

AuBenanlage (Gartenanlage) nicht fertiggestellt.
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Abb. 4: Foto des SV; z.T. Fliesenverfarbungen/ unfertige Raumoberfla-
chen; Eingangsbereich EG

Abb.6: Foto des SV; z.T. Fliesenverfarbungen, unfertige Raumoberflachen
Kuche EG
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Abb. 7: Foto des SV; z.T. unfertige Wandoberﬂécen; Flur D

Abb. 8:

Abb. 9: Foto des SV, z.T. Fliesenverfarbungen; Dusche KG R
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Abb. 10: Foto des SV; z.T. nicht eingebaute Tlren und Zargen

il

.:-_| = r - il 3 i * f : 1
Abb. 12: Foto des SV; z.T. Auenanlage nicht fertiggestellt
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Abb. 13: Foto des SV; z.T. AL]BenanIage nicht fertiggestellt

3.5.3 Hausschwamm

Hinweise auf Hausschwamm haben sich nicht ergeben.

3.54 Sonstige mogliche
Wertbeeinflussungen

Nichtzutreffend.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung
Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 unter Bericksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden. Die wesentlichen Grundsatze,
Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen Richtlinien wurden in die vollstandig
Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der § 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsrege-
lung fiir die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstiicksteilen einschliellich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehodrs und grundstlicksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfah-
ren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten, die ahnliche Merkmale hin-
sichtlich Lage, Grofte oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter
Vergleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Sachwertverfahren
Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungskosten des zu bewerten-
den Gebaudes ab.

Ertragswertverfahren
Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundstuck.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung (Einfamilienhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert solcher Objekte nach dem
Sachwertverfahren, da sich die Wertbildung an den Kosten orientiert,
die ein Erwerber aufzubringen hatte, wenn er selbst ein derartiges Ob-
jekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude
und Aufdenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks abgeleitet. Der Wert der Gebau-
de (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer
(Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart, Ausstattungs-
standard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
abzuleiten. Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungs-
kosten sowie Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebdude und Wert der Aulenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. I.d.R. ist zur Berucksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Berlicksichtigung
vorhandener und noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Durchschnittliche Her-
stellungskosten der bau-
lichen Anlagen

X Wert der
Bodenwert AuRenanlagen
zum Stichtag Alterswertminderung, zum Stichtag

Regionalfaktor

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag

v v v

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(unter Berlicksichtigung der allgemeinen Grundstiicksmerkmale)

¥

Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor,
ggf. durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

¥

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

L

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, Bodenverunreinigungen, wertbeeinflussende Rechte etc.)

v

Sachwert

Abb. 14: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.4 Bodenwert

441 Vorbemerkung

Nach der ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.4.2 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustandigen Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der
Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV) jeweils in der derzeit glltigen Fassung ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrzahl von Grundstuticken inner-
halb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere
nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemei-
ne Wertverhaltnisse vorliegen. In bebauten Gebieten wird der Bodenrichtwert mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 BauGB). Er bezieht sich auf unbebautes, bau-
reifes, erschlieBungsbeitragsfreies Bauland und ist auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines
Grundstlicks bezogen.

4421 Bodenwertermittiung

Fiur die Lage des Bewertungsgrundstiicks wurde vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Be-
reich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des Landkreises
Limburg-Weilburg zum (Bodenrichtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2022 fiir baureifes Land ein zonaler Boden-
richtwert (BRW) beitrags- und abgabenfrei (b/af) in Hohe von 550,00 €/m? ermittelt/festgesetzt.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tats&chlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 550,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitréage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 550,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 550,00 €/m?

E1: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt zwi-
schen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertverande-
rungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstuick Anpassungsfaktor Erlauterung

Nr. der Boden- 5 5

richtwertzone

Qualitat Baureifes Land Baureifes Land x 1,00 E2

Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache x 1,00 E2

Flache 350 m? 512 m? x 0,962 E3

b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 529,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in Qualitdt und Nutzungsart dem Richtwertgrundstiick. Anpassun-
gen sind nicht erforderlich.

E3: Der Gutachterausschuss definiert eine Flache von 350 m? fur das Richtwertgrundstiick. Das Bewertungs-
grundstick weist mit einer Grundstlcksflache von 512 m? eine GroRenabweichung auf. Abweichungen
von der RichtwertgroRe werden anhand geeigneter Umrechnungskoeffizienten fir den individuellen Woh-
nungsbau? angepasst.

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 529,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 529,00 €/m?
Gesamt-Flache X 512,00 m?

b/a-freier unbelasteter Bodenwert = 270.848 00 €

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. - 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 270.848,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. = 270.850,00 €

Der b/a-freie Bodenwert des Grundstlicks Konigsberger Strale 11 in 65510 Idstein wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.08.2023 mit rd. 270.850,00 € ermittelt.

2 Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-
Kreises und des Landkreises Limburg-Weilburg (Hrsg.:) Immobilienmarktbericht 2023
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4.5 Wertermittlungsdaten
zur Sachwertberechnung

451 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundfldche (BGF) bezeichnet man diejenige Flache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise nach
ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.” - Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG), Erd-
geschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachgeschoss
(DG)

Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen.” - Dazu z&hlen beispielsweise Loggi-
en, uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

Bereich c: ,Nicht Uberdeckt.” - Hierzu zahlen nicht Gberdeckte Terrassen sowie nicht Giberdeckte Balkone

Fiar die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese Uberdeckt sind) dem Bereich ¢ zugeord-
net werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile). Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

Far die Ermittlung der BGF sind die duReren Male der Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz und Au-
Renschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie Flachen
unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

-
Salkon
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1. Obenpeschass
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Erndgasthoss
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Abb. 15: Allg. Schema Systematik zur Veranschaulichung; Zuordnung der
Grundflachen zu den Bereichen a, b, c; Quelle: https://www. bun-

desanzeiger.de
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4511 Wohnhaus

Die Bruttogrundflache des Wohngebaudes wird auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen ermittelt.

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m | m | plus/min | m? lalblc] me

KG 10,990 10,990 0,00 1,0 120,78 0,00 120,78 a

EG 10,990 10,990 0,00 1,0 120,78 0,00 120,78 a

* 1,500 3,000 0,00 1,0 4,50 0,00 4,50 b

OG/DG 10,990 10,990 0,00 1,0 120,78 0,00 120,78 a

lgesamt a, b 366,84

|gesamt ¢ 0,00

|[gesamt a + b rd. 367,00

*Eingangsvorbau (grob Uberschlagige Schatzung des SV; ohne Gewahr)

Die BGF des Wohngebaudes wird mit rd. 367,00 m2 ermittelt.

4.5.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskosten
mussen mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPl zum Wertermittlungsstichtag betragt 177,8 (fir das Il. Quartal
20233%).

453 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Teil
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die blicherweise entstehenden Baunebenkosten. Darliber hinaus enthal-
ten sie weitere Angaben zu Héhen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur An-
passung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grund-
flache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres
2010.

Die Einordnung der zu bewertenden Gebaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht
sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden; www.destatis.de/DE/Startseite.html; Verdffentlichung am 10.07.2023
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4.5.3.1 Wohnhaus
Keller-, Erd-, .
Flachdach oder flach geneigtes Dach
Obergeschoss _-_ g g
1 2
freistehende Einfamilienhauser 1.13 665 740

Abb. 16: Kostenkennwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Quelle: https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/ImmoWertV.pdf

Far das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale Standardmerkmale
1 2 3 4 5

AulRenwande 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
Dach 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Fenster und AuRentliren 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Innenwande und -tlren 0,00 0,00 0,80 0,20 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,00 0,50 0,50 0,00
FuR boden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,00 0,50 0,50
Heizung 0,00 0,00 0,00 0,50 0,50
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: 665,00 740,00 850,00 1025,00 1285,00

EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m? EUR/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AuRenwande 23,00% 215,63 EUR/m?
Dach 15,00% 153,75 EUR/m?
Fenster und AuRentliren 11,00% 112,75 EUR/m?
Innenande und -tliren 11,00% 97,35 EUR/m?2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 103,13 EUR/m?
FuRboden 5,00% 51,25 EUR/m?
Sanitareinrichtungen 9,00% 103,95 EUR/m?
Heizung 9,00% 103,95 EUR/m?
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 61,50 EUR/m?
|[Ergebnisse (Gewogene Summen) [ 100,00% 1003,25 EUR/m?
1,00
|[Ergebnisse (Gewogene Summen) | 1003,25 EUR/m?

Fir das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.13 (freistehende Einfamilienhauser mit Keller-
geschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Flachdach oder flach geneigtes Dach) ein Kostenkennwert von
1003,25 €/m?BGF = rd. 1.003,00 €/m? BGF.

4.5.3.2 Garage

Die Grundflache der Garage mit Anbau betragt gemafy Objektunterlagen (Angabe in der Bauakte) rd. 42 m2.
Grundrissplane o.a. liegen nicht vor Fir die Garage mit Anbau in Massivbauweise wird pauschal ein Zeitwert
von rd. 5000,00 € angehalten.
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454 Regionalfaktor

Regionalfaktor: 1,00

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur An-
passung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. So-
fern vom zustandigen Gutachterausschuss noch keine Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell der Im-
moWertV 2021 abgeleitet wurden und demnach auch noch kein (Baukosten-)Regionalfaktor in der Sachwert-
faktor-Ableitung verwendet wurde, ist der Verfahrens- und Marktwert modellkonform nach dem ,alten“ Modell
zu ermitteln.

45.5 Zu-/Abschlage

Es werden keine weiteren Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes berlcksichtigt.

4.5.6 Normgebaude,
besondere Bauteile
und Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berick-
sichtigten, wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile und Einrichtungen werden einzeln erfasst.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem Her-
stellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten
fur besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

4.5.6.1 Besondere Bauteile

Wertbeeinflussende beson- Herstellungswert Zeitwert
dere Bauteile (ohne BNK) (inkl. BNK)
AulRentreppen 15.000,00 €

Summe rd. 15.000,00 €

4.5.6.2 Besondere (technische)
Einrichtungen

Wertbeeinflussende beson- Herstellungswert Zeitwert
dere Einrichtungen (ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend

Summe rd. 0,00 €




Seite 28 von 46 SV A. Nasedy

Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23

Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Kénigsberger Stralle 11, 65510 Idstein

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

4.5.7 Bewegliche Gegen-
stande (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande etc. Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Nichtzutreffend.
Summe rd. 0,00 € 0,00 €
45.8 Kicheneinrichtung
Klcheneinrichtung Herstellungswert Zeitwert
(ohne BNK) (inkl. BNK)
Einbaukiiche/ Klcheneinrich-
tung 10.000,00 €
Summe rd. 10.000,00 €

Hinweis: Der Zeitwert der Kiiche wurde in freier sachverstandiger Schatzung grob Gberschlagig ermit-
telt und ist nicht im Verkehrswert enthalten.

459 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

4510 Bauliche
AuBenanlagen und
sonstige Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen AuRenanlagen sachverstandig mit rd. 5 Prozent der
Gebaudezeitwerte geschatzt. Die geplanten AuRenanlagen wurden iberwiegend nicht realisiert (Bewertung s.

3.5.2.1 bzw. 4.5.15.1)

4.5.11 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemalfer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fur die Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV).

Gemal § 53 ImmoWertV wird in vorliegender Wertermittlung die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12
Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 auf Grundlage Anlage 3 der SW-RL (Orientierungswerte fir die tbliche Gesamt-
nutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung) bestimmt, um Modellkonformitat mit den sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Fall wird daher fir das Wohnhaus eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angehalten
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4512 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer (siehe unter 4.5.11) und dem Alter
der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgeflihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Gebaudealter (Wohnhaus) betragt gemal Bezugsfertigstellungszeitpunkt 2021 (Auskunft der Beteiligten)
zum Wertermittlungsstichtag rd. 2 Jahre.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses am Wertermittlungsstichtag wird unter Berticksichtigung des z.T.
unterstellten Bau- und Unterhaltungszustandes (siehe 4.5.15.1) sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahig-
keit der baulichen Anlage mit rd. 68 Jahre angehalten.

4513 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (lineare
Alterswertminderung).

4514 Bericksichtigung der
allgemeinen
Wertverhaltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der
,vorldufige Sachwert (Verfahrenswert)” ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem
Grundsticksmarkt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht
widerspiegelt. Durch die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse in  Form von
Marktanpassungsfaktoren erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefahigkeit des Substanzwertes des
Grundsticks und der Gebaude (des vorlaufigen Sachwerts), denn sie stellen das Verhaltnis zwischen dem
Preis bzw. den Herstellungskosten und dem Wert dar.

Gemall § 193 BauGB sind die Aufgaben des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt definiert: Der
Gutachterausschuss fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten - die Marktanpassungsfaktoren - sind vom
zustandigen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes flir Grundstiicke mit
unterschiedlicher Nutzung und unterschiedlichem Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln. Sie
sind z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen, orientieren sich auch an der ObjektgréRe und dem Gesamtpreisniveau. Sie beziehen sich in der
Regel auf einen dem Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand,
der einen ordnungsgemafen Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung zulasst.

Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren erfolgt vom zustandigen Gutachterausschuss somit auf der
Grundlage tatsachlicher Objektverkaufe und entsprechender Nachberechnungen nach einem definierten
Modell. Die Verwendung der Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung, d.h., das
Sachwertmodell (und die jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu
legen und ggf. bei Abweichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Zur Modellkonformitat § 10 ImmoWertV heif3t es: (1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten sind dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Abs. 6 erforderliche Modellbe-
schreibung zu bericksichtigen.
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Der objektspezifische Sachwertfaktor wird vorliegend in Orientierung an den im aktuellen regionalen Immobili-
enmarktbericht 2023 fiir die Bereiche des Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis, Rheingau-Taunus-Kreis und
Landkreis Limburg-Weilburg veréffentlichten Sachwertfaktoren* ermittelt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich im Wesentlichen um ein Einfamilienhaus im Neubauzustand.
Die vom zustandigen Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfaktoren basieren tberwiegend auf Verkau-
fen von Gebrauchtimmobilien. Dort sind bei vergleichbarem Bodenrichtwertniveau (500 bis 699 €/m?) Sach-
wertfaktoren bis zu einem vorlaufigen Sachwert von 850.000 € gelistet. Fur hdhere vorlaufige Sachwerte - wie
im vorliegenden Bewertungsfall (vorlaufiger Sachwert von rd. 959.000 €) - werden keine Sachwertfaktoren
angegeben.

Aufgrund der Marktbeobachtungen des SV sowie unter Bertcksichtigung der dieser Wertermittlung zugrunde-
liegenden wertermittlungsrelevanten Grundstlicksbesonderheiten, u.a. das Bodenrichtwertniveau und die
Restnutzungsdauer sowie die nicht vorhandene Auflenanlage und insbesondere die vorhandenen objektspezi-
fischen Grundstliicksmerkmale wird der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor sachverstandig modifiziert
mit 0,95 angesetzt.

4.5.15 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

45151 Kosten fiir Bauscha-
den, Fertigstellung etc.

Wie unter 3.5.2 dieses Gutachtens bereits erlautert, darf die Wertminderung aufgrund von Bauschaden etc.
nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten
kdénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf an, wie
der allgemeine Grundsticksmarkt Baumangel und Bauschaden wertmindernd berlcksichtigt. Erfahrungsge-
mafk werden im allgemeinen Grundstlcksverkehr bei dlteren Gebauden Baumangel und Bauschaden eher
hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heuti-
ger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

Im vorliegenden Bewertungsfall weist das Anwesen beziiglich seiner Fliesenbelage (Wand- und Bodenfliesen)
erhebliche Beeintrachtigungen in Form von Abzeichnungen des Fliesenuntergrundes auf den Fliesenoberfla-
chen (wolkige Dunkelfarbungen) auf. Eine Erneuerung der Fliesenbeldge ware nur durch Ausbau der vorhan-
denen Sanitarobjekte und Mdblierungen etc. mdglich. Der Preisabschlag zur Wirdigung dieser optischen Be-
eintréchtigung kann vorliegend nur grob tberschlagig vom Unterzeichner geschéatzt werden.

4 Vgl. S. 127; AfB Limburg a. d. Lahn; Geschéftsstelle des Gutachterausschusses: Immobilienmarktbericht 2023
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Zusammenstellung €

MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer nicht verldngern

Z.T. unfertige Raumoberflachen, fehlende Fulleisten,

offene Anschlussfuge etc. 8.000,00
Z.T. Fliesen (Wand, Boden) mit Verfarbungen 40.000,00
Z.T. fehlende Turen, Turzargen 1.800,00
Z.T. AulRen-/Gartenanlage nicht fertiggestellt 25.000,00
MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlingern

Nichtzutreffend

Zwischensumme 1 (brutto) | 74.800,00
Baunebenkosten (19%) 14.212,00
Zwischensumme 2 (Zischensummen 1 u. 2) | 89.012,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 89.012,00

Summe rd. 89.000,00
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4.6 Sachwertberechnung
Gebaude Wohnhaus EETE i
Anbau

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 367,00 pauschal
Baupreisindex (BPI) 177,80
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 1.003,00

¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00

¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00

e ortliche NHK am WST (€/m? BGF) 1.783,33
Herstellungswert

o Normgebaude 654.483,58 €

¢ Zuschlag 0,00 €

o Besondere Bauteile 15.000,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 669.483,58 €
Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) (Jahre) 70

o (fiktives) Gebaudealter (Jahre) 2

e prozentual 2,9%

¢ Betrag 19.415,02 €
Zeitwert (inkl. BNK)

¢ Gebaude (bzw. Normgebaude) 650.068,55 € 5.000,00 €

o Besondere Bauteile 0,00 €

o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 650.068,55 € 5.000,00 €
Gebaudezeitwerte insgesamt 655.068,55 €
Zeitwert der AuBenanlagen 32.753,43 €
Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen 687.821,98 €
Bodenwert 270.850,00 €
vorlaufiger Sachwert 958.671,98 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 910.738,38 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 911.000,00 €
Bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale (Bauschaden etc.) 89.000,00 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstlicks 821.738,38 €
Sachwert (Verfahrenswert) des Grundstiicks rd. 822.000,00 €
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4.7 Verfahrensergebnis

4.71 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren basieren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) und sind deshalb Vergleichswertver-
fahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen. Alle Verfahren fuhren deshalb gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
werts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfugung.

4.7.2 Ergebnis

Der Sachwert (Verfahrenswert) des mit einem Einfamilienhaus und einer Garage mit Anbau bebauten Grund-
stucks, Konigsberger Strale 11 in 65510 Idstein wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.08.2023 mit
821.738,38 € ermittelt und auf 822.000,00 € gerundet.

4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des mit einem Einfamilienhaus und Garage bebauten Grundstiicks

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Idstein Blatt Nr. 5016
Flur 65, Flurstick 7, Hof- und Gebaudeflache, Grofle 512 m?

Konigsberger StraBe 11 in 65510 Idstein

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 31.08.2023 mit

822.000,00 €

in Worten: achthundertzweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

22.11.2023

Andreas Nasedy, Sachverstandiger




Seite 35 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Konigsberger Stralle 11, 65510 Idstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

5 ANHANG
e

5.1 Verzeichnis des An-

hangs

5.2 Liegenschaftskarte

5.3 Grundrisse

5.4 Gebaudeschnitt

5.5 Grundlagen der Gebaudebeschreibung

5.6 Rechtsgrundlagen




Seite 36 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23

Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Konigsberger Stralle 11, 65510 Idstein
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

5.2 Liegenschaftskarte
HESSEN 5 Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
o B Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d, Lahn Liegenschaftskarte 1 : 500
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Erstelit am 24.02.2019
Flmw 7 mnﬂx Idatedn o Antrag: 200286431-1
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Abb. 17:

Liegenschaftskarte (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners (Baubeschreibung); Ro-
teintragungen d.d. SV
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5.3 Grundrisse
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Abb. 18: Grundriss Kellergeschoss (ohne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners (Baubeschrei-
bung), grob schematische Roteintragungen durch den SV
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Grundriss Erdgeschoss (ohne Mafistab); Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners (Baubeschreibung)
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Abb. 20:  Grundriss Dachgeschoss (ohne Mafstab); Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners (Baubeschreibung)
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5.4 Gebaudeschnitt
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Abb. 21:  Schnitt (ochne MaRstab); Quelle: Objektunterlagen des Antragsgegners (Baubeschreibung)
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5.5 Grundlagen der Gebéaude-
beschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertcksichtigt
werden, die bei aullerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral} statt,

» die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
etc.) untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau-
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auldere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.




Seite 42 von 46 SV A. Nasedy Amtsgericht Idstein; AZ: 42 K 8/23
Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus; Kénigsberger Stralle 11, 65510 Idstein

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 31.08.2023

5.6 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte Anderung
durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Gesetz vom 14.03.2023
(BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S.
1146)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42, ber. S.
2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand:
01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt geén-
dert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand: Neugefasst durch Bek. V.
01.02.1991 | 230, zuletzt gedndert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 | 2294

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft
getreten am 1.11.2020

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geéndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2805)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie) in der Fassung vom 12.11.2015 (BAnz

AT 04.12.2015 B4)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in der Fas-
sung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011 (BAnz. Nr. 24
vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Januar 1900
(Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmowertV. 10. aktuali-
sierte und vollsténdig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdéglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittiung. 8., aktualisierte Auflage. Luchterhand. Min-
chen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses beim Amt fiir Bodenmanagement im Auftrag des Gutachterausschus-
ses fiir die Bereiche des Hochtaunuskreises, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises und des
Landkreises Limburg-Weilburg (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2023. Limburg a. d. Lahn, Marz 2023
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6 FOTOS
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Foto 5 des SV: EG, offene Kiiche
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Foto 7 des SV: EG, Duschbad

r .:I" [
F [
Foto 8 des SV: OG/DG, Kinderzimmer 1
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Foto 11 des SV: OG/DG, Duschbad




