Aktenzeichen 6 K 5/23
Gutachten Nr. E 36/XXIII

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

1. S. d. § 194 Baugesetzbuch (§ 194 BauGB)

fiir das mit einem Dreifamilienhaus und einer Garage
bebaute Grundstiick in

65346 Eltville-Erbach, Hallgarter Strafle 19

Stichtag der Wertermittlung: 4. Oktober 2023
Auftraggeber:

Amtsgericht Riidesheim am Rhein
Gerichtsstral3e 2

65385 Riidesheim am Rhein

Aufgestellt:
Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Fertigstellung:
Walluf, den 12. Oktober 2023
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Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens

Objekt I:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Art der Nutzung:

Wohnflache:

Anzahl der Rdume:

GrundstiicksgroBe:
ErschlieBungszustand:
Baujahr:
Restnutzungsdauer:
Bodenwert:
Ertragswert:

Sachwert:

Dreifamilienhaus und Garage
65346 Eltville-Erbach
Hallgarter Strafle 19

4. Oktober 2023

650.000,00 €

Wohnnutzung

Wohnflache Erdgeschoss: ca. 92,27 m?
Wohnfldche Obergeschoss: ca. 92,27 m?

Wohnfldache Dachgeschoss: ca. 84,89 m?
Wohnfldche gesamt: ca. 269,43 m?

Kellergeschoss: 4 Kellerrdume, Heizungskeller und
Heizdllagerraum, Flur

Erdgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum und Flur

Obergeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum und Flur, Balkon

Dachgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC,
Abstellraum und Flur

597 m?
erschlossen

ca. 1975

ca. 23 Jahre

rd. 284.000,00 €
rd. 649.000,00 €

rd. 625.000,00 €
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Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Das Amtsgericht Riidesheim am Rhein beauftragte mich mit Schreiben vom
17.08.2023, welches mir zusammen mit dem Beschluss vom 17.08.2023 am
01.09.2023 zuging, zur Erstellung des vorliegenden schriftlichen
Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages sind festgelegt in dem
Auftragsschreiben des Amtsgerichts Riidesheim am Rhein vom 30.03.2023.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Der Qualitétsstichtag und der Wertermittlungsstichtag, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, ist der Tag des Ortstermins und der Besichtigung
von aullen, der 4. Oktober 2023.

Voraussetzung der Wertermittlung

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens erfolgen ausschlieflich aufgrund auftraggeberseits vorgelegter
Unterlagen, eigener Ermittlungen und aufgrund der Ortsbesichtigung.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen, keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen  gebdudetechnischer oder sonstiger = Anlagen
ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung
erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltene Auskiinfte, auf
vorgelegte Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumingel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beein-
trachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefdhrden.

Eine Priifung der Einhaltung Offentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschliefllich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen)
oder evtl. privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass sdmtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebiihren usw., die moglicherweise
wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind.
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Besondere Umstéinde dieser Wertermittlung

Die Bauantragsunterlagen und Gebdudepline wurden der bei dem
Bauaufsichtsamt des Rheingau-Taunus-Kreises vorliegenden Bauakte und
den bei dem Bauamt der Stadt Eltville vorliegenden Bauantragsunterlagen
entnommen. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Bauzahlen wurden
entweder durch eigene Berechnungen ermittelt oder entsprechend der in der
Anlage beigefiigten Wohn- und Nutzfldchenberechnung in Ansatz gebracht.
Angaben zu dem Grundstiick werden entsprechend dem Grundbuch von
Eltville Blatt 2473 in das Gutachten ibernommen. Die bei dem Amtsgericht
Riidesheim vorliegende Grundakte wurde nicht eingesehen.

Die Wohnhaus und das Grundstiick Hallgarter StraBe 19 konnten nicht
besichtigt werden, da der Schuldner im Rahmen von zwei schriftlich
angekiindigten  Besichtigungsterminen  nicht angetroffen  wurde.
Auftragsgemdll wurde das vorliegende Gutachten nach dem &uBleren
Eindruck und auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden
Objektunterlagen sowie den Feststellungen im Rahmen des Ortstermins
erarbeitet. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Bauzahlen wurden
entsprechend den aus der Bauakte entnommenen Berechnungen in Ansatz
gebracht. Die Beschreibung des Objekts erfolgte ebenfalls auf der
Grundlage der aus der Bauakte entnommenen Baubeschreibung und den
Feststellungen im Rahmen des Ortstermins. Zur Ermittlung des Sach- und
des Ertragswertes wurde die Ausstattung des Gebdudes und der Wohnungen
baujahrestypisch und entsprechend den zur Verfiigung stehenden
Informationen in Ansatz gebracht.

In der Wertermittlung werden keine Einrichtungsgegenstinde bertick-
sichtigt.

Angaben zu Personen und Beteiligte werden auftragsgeméall anonymisiert.

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
BauNVO:

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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WoFlV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung —
WoF1V)
WMR:

1.4.2

1.4.3

Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und
Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983
zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)
II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am
01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch entsprechende Regelungen im
BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken
nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz iliber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung in Gebduden
(Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebduden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am
01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:

Bewertungsgesetz

Verwendete Wertermittlungsliteratur
e Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses

e W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
9. liberarbeitete Auflage 2022.

Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Software-
rogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Objektbezogene Unterlagen
Von dem Amtsgericht Riidesheim erhielt ich folgende Unterlage:
Ablichtung des Grundbuchs von Eltville Blatt 2473.

Mit Vollmacht des Auftraggebers beschaffte ich nachfolgende Unterlagen:
Die Planunterlagen, mit samtlichen planungsrechtlichen Gegebenheiten,
wurden der bei dem Bauaufsichtsamt des Rheingau-Taunus-Kreises
vorliegenden Bauakte und den bei dem Bauamt der Stadt Eltville
vorliegenden Bauantragsunterlagen entnommen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rheingau-Taunus-Kreises.

Ortstermin

Ein erster Besichtigungstermin am 19.09.2023 wurde dem Schuldner und
der Glaubigerin mit Schreiben vom 04.09.2023 schriftlich mitgeteilt. Am
19.09.2023 fand eine Aufenbesichtigung in der Zeit von 9:55 Uhr bis
10:15 Uhr statt. Der Schuldner und ein Vertreter der Glaubigerin sind zu
dem Ortstermin nicht erschienen. Der Sachverstindige hat die Auflenbe-
sichtigung alleine durchgefiihrt.

Dem Schuldner und der Glaubigerin wurde mit Schreiben vom
19.09.2023 ein zweiter Besichtigungstermin am 04.10.2023 schriftlich
angekiindigt. Auch zu dem zweiten Besichtigungstermin am 04.10.2023
sind der Schuldner und die Gléubigerin nicht erschienen.

Der Sachverstindige hat die AuBenbesichtigung am 04.10.2023 in der
Zeit von 10:50 Uhr bis 11:15 Uhr alleine durchgefiihrt.

Das vorliegende Gutachten wurde auftragsgemdB auf der Grundlage der
Feststellungen im Rahmen der am 04.10.2023 durchgefiihrten Auflen-
besichtigung und den vorliegenden Objektunterlagen ausgearbeitet.

Einige wéhrend der Objektbesichtigung gefertigte Fotoaufnahmen sind
diesem Gutachten in der Anlage beigefiigt.
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Gegenstand der Wertermittlung

Es werden nachfolgend insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten des
Bewertungsobjektes beschrieben, jedoch ohne die planungsrechtlichen
Gegebenheiten, die unter Nr. 3.4 dieses Gutachtens erldutert werden.

Die genaue Beschreibung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen
erfolgt unter Nr. 3 und Nr. 4 dieses Gutachtens.

Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Riidesheim
Grundbuch von Erbach

Blatt 2473

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:  Gemarkung Erbach, Flur 271 Flurstiick 195
Gebdude- und Freifldche
Hallgarter Strafle 19 Grofle 5 a 97 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:

Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben.

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Riidesheim am Rhein, 6 K 5/23), ...............

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden geldscht werden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Zu den 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen und Gebiihren liegen mir
keine weiteren Informationen vor. Es wird deshalb unterstellt, dass alle
Abgaben, Beitrige und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Baulasten: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses des Rheingau-Taunus-
Kreises wurde erfragt. GemilB schriftlicher Auskunft vom 10.10.2023
enthielt das Baulastenverzeichnis zum Wertermittlungsstichtag zu Lasten
des Bewertungsgrundstiicks keine Baulasteintragung.

Denkmalschutz: Keine Auflagen.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhéltnisse

Es wird unterstellt, dass die Wohnung im Erdgeschoss des Dreifamilienhaus
eigengenutzt wurde und die Wohnungen im Obergeschoss und
Dachgeschoss vermietet sind.

Es gibt keine weiteren Informationen iiber Miet-, Pacht- und sonstige
Nutzungsverhiltnisse.
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Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Mir sind keine Rechte und Lasten am Grundstiick bekannt, die nicht im
Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, weshalb
ich aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen davon ausgehe, dass
keine weiteren bestehen.

Beriicksichtigung besonderer rechtlicher Gegebenheiten

In Abteilung II des Grundbuchs sind keine wertbeeinflussenden Lasten und
Beschrinkungen vermerkt. In dem vorliegenden Gutachten werden keine
weiteren besonderen rechtlichen Gegebenheiten beriicksichtigt.

Einheitswert, Gebiudeversicherung, frithere Wertermittlung

Es gibt keine Informationen iiber den Einheitswert des Bewertungsobjekts,
den Versicherungswert und iiber bereits ausgearbeitete Verkehrswert-
gutachten.

Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 31.12.2022 =rd. 6.391.000)
Rheingau-Taunus-Kreis

(Einwohner zum 31.12.2022 = rd. 189.600)

Stadt Eltville

(Einwohner zum 31.12.2022 =rd. 17.100)

Stadtteil Erbach ca. 3.400 Einwohner

Makrolage

Die Kleinstadt Eltville am Rhein liegt im Rheingau-Taunus-Kreis
(Regierungsbezirk Darmstadt) und befindet sich ca. 11 km stidwestlich von
Wiesbaden bzw. rd. 11 km westlich der rheinland-pfilzischen
Landeshauptstadt Mainz. Eltville beherbergt rd. 17.100 Einwohner (Stand:
31.12.2022), ist Teil der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und
ibernimmt innerhalb der Planungsregion Siidhessen die Funktion eines
Mittelzentrums. Dariiber hinaus verlduft der Rhein siidlich von Eltville.
Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fiir Eltville
insgesamt ca. 6.600 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort
bzw. rd. 6.400 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei
einem Pendlersaldo von -192 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 545 ortsanséssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von
Eltville wird dabei malgeblich vom Branchencluster Tourismus &
Gastronomie sowie von der Agrarwirtschaft gepragt.

Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im
Rheingau-Taunus-Kreis derzeit 4,7 % (zum Vergleich: Hessen: 5,2 % und
Deutschland: 5,7 %, Stand: Mirz 2023). Die statistischen Amter des Bundes
und der Lander verdffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 112,4
Punkten fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, welcher {iber dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.
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Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
Eltville als wohlhabende Gemeinde im Umfeld eines Wirtschaftszentrums
(Demographietyp 10) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos
Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen
attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte
Situation  mit  durchschnittlicher =~ Wohnungsbauliicke  vor. Im
zusammenfassenden Standortranking belegt der Rheingau-Taunus-Kreis
den 128. Rang von insgesamt 400 Riangen.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Erbach', ca. 2,5 km
westlich des Stadtzentrums der Kernstadt Eltville in einem Wohngebiet. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem
Wohngebiet iiberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in
offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen
Larmimmissionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca.
2 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmérkten
auch einige Restaurants vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in
der ndheren Umgebung gedeckt werden.

Weiterhin verfiigt Eltville liber alle gidngigen Schularten und neben der
vollstindigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die &rztliche
Primérversorgung vor Ort gegeben.

Bedingt durch die Ndhe zum Rhein und zum Taunus existieren ausreichende
Naherholungsmoglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stralenraum ist aufgrund der Lage
in einer WohnsammelstraBe sowie der Stadtrandlage entspannt. Das
Bewertungsobjekt verfligt dariiber hinaus {iber einen zugehorigen
Garagenstellplatz.

Gemidll Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als
'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck
vor Ort entspricht.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Demografische Entwicklung

Gemail dem Wirtschaftsforderungsinstitut Hessen wird fiir Eltville bis zum
Jahr 2035 ein marginales Bevolkerungsdefizit in Hohe von 0,1 % im
Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert.

Unter Beriicksichtigung der Prognose fiir die Stadt Eltville ist davon
auszugehen, dass die Nachfrage nach Wohnhdusern und Wohnungen
geringfiigig zunehmen wird.
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Verkehrslage

Die Stadt Eltville und der Stadtteil Erbach sind {iber die Bundesstral3e B42
sowie iiber die Autobahn A66 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen.
Die vom Objektstandort ausgehend nédchstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt rd. 9,2 km norddstlich (StraBenentfernung) bei
der Anschlussstelle 'Wiesbaden-Frauenstein'. Sowohl die Bushaltestelle
'Marktplatz' als auch der stadteigene Bahnhof 'Erbach (Rheingau)' mit
Regionalzuganbindung befinden sich jeweils in fullldufiger Entfernung und
bieten iiber die hier verkehrenden Transportmittel u.a. weiterfiihrende
Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den
nichstgelegenen iiberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 17 km zum IC(E)-Bahnhof 'Wiesbaden Hbf'
bzw. rd. 42 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.
Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.

Infrastruktur

Alle Einrichtungen der oOffentlichen und privaten Infrastruktur sind
iiberwiegend in der Kernstadt von Eltville und in der Ortsmitte des Stadtteils
Erbach fuBlaufig vorhanden.

Der Stadt Eltville hat auch unter Beriicksichtigung der Entfernung in das
Rhein-Main-Gebiet eine gute Infrastruktur.

Nachbarschaftsbebauung

Die Bebauung der Nachbargrundstiicke wurde mit 1- und 2-geschossigen
Wohnhiusern vollzogen. Bei offener Bauweise verfligen die umliegenden
Grundstiicke iiber vergleichsweise angemessene Flachen an Auf3enanlagen.

Immissionen

Von der an dem Grundstiick vorbeifithrenden Hallgarter Strale gehen
tagsilbber und nachts vergleichsweise normale Léarmbelastungen des
innerstidtischen Anliegerverkehrs der umliegenden Grundstiicke aus.
Weitere wesentliche erwidhnenswerte Immissionen waren wéhrend der
Objektbesichtigung nicht feststellbar.

Lagequalitiit
Die Lagequalitit findet unter Beachtung der Lage, des Umfeldes in einem
Wohngebiet und der guten Infrastruktur eine ,,gute* Bewertung.

Beschaffenheitsmerkmale

Grofie
GroBe des Grundstiicks A = 597 m?

Zuschnitt

Grundstiick in Mittellage

Abmessungen: Stralenfront ca.18 Meter
Grundstiickstiefe ca. 32 Meter

Form: Rechteckige Grundstiicksgestalt.
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Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem anndhernd ebenen Gelidnde. Die geringen
Hohenunterschiede wurden durch die vorhandene Bebauung ausgeglichen.
Der nicht iiberbaute Bereich des Bewertungsgrundstiicks wurde befestigt
und in einfacher Weise gértnerisch gestaltet.

Grenzverhiltnisse

Aus der Liegenschaftskarte ist keine Uberbauung der angrenzenden
Grundstiicke ersichtlich. Es wird unterstellt, dass die erforderlichen
Grenzabstidnde eingehalten werden. Mit einem Befreiungsbescheid Reg. Nr.
1747/1972 vom 04.12.1972 wurde eine Befreiung wegen des nicht
eingehaltenen Mindestgrenzabstands von 2,50 m an der Ostlichen
Grundstiicksgrenze erteilt. Die Garage wurde in Grenzbebauung errichtet.

ErschlieBungsanlagen

Die Hallgarter Strae ist eine voll ausgebaute Offentliche
Wohnsammelstrale fiir den innerstddtischen Anliegerverkehr mit
beidseitigen Gehwegen. Der Zugang zu dem Grundstick und dem
Wohnhaus erfolgt direkt von der Hallgarter Straf3e.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung
Es wird unterstellt, dass die erforderlichen Anschliisse der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung vorhanden sind.

Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhéltnisse, evtl. Altlasten und evtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des Auftrages
dieses Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine
Hinweise sichtbar, die auf  besondere, wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten konnen. Evtl. vorhandene
Altlasten 1m Boden (beispielsweise Industrie- und anderer Miill,
Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks,
Verfiillungen und Authaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht
berticksichtigt.

Resultierend wird fiir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhiltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen, vorliegen.

Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche
Gegebenheiten (nur auszugsweise)

Entwicklungszustand
Qualitatsstufe: Baureifes Land.
Das Grundstiick ist bebaut.

Art und MaB der zulissigen baulichen Nutzung

Flachennutzungsplan:

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Fliachennutzungsplan der Stadt
Eltville liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich einer Wohnbaufldche
(W).
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Bebauungsplan:
Das  Bewertungsgrundstiick  liegt im  Geltungsbereich  des

rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,,Hallgartener Strale in Erbach/Rhg.*. DIPL-ING
. | ‘ : THOMAS
Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan folgende AUGUSTINI

Festsetzungen:
CHARTERED SURVEYOR
WA = Allgemeines Wohngebiet
GRZ = 0,4 (Grundfldachenzahl)
GFZ= 0,8 (Geschossflichenzahl)
II= 2 Vollgeschosse

Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Art und MaB der tatsichlichen baulichen Nutzung

In den Bauantragsunterlagen war kein Nachweis iiber das Mall der
baulichen Nutzung zu entnehmen. Fiir das 597 m? grof3e Grundstiick ergibt
sich grob iiberschldgig berechnet das folgende Maf3 der baulichen Nutzung
ermittelt:

Wohnhaus mit einer baulichen Grundfldache (ohne Terrasse)
(§ 19 BauNVO) von GR = ca. 126 und einer GeschofBflache
(§ 20 BauNVO) von GF = ca. 252 m? somit
Grundflichenzahl: GRZ=0,21

Geschof}flaichenzahl: GFZ = 0,42

Es wird unterstellt, dass das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.
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Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung bezieht sich auf das auf dem Bewertungsgrundstiick
errichtete  Wohnhaus. Die Angaben erfolgen entsprechend den
Feststellungen wihrend des Ortstermins und der Besichtigung von auflen
sowie den aus den vorliegenden Bauantragsunterlagen entnommenen
Grundrissen und einer Baubeschreibung oder unter baujahrestypischen
Annahmen.

Gebiude

Art, Baujahr, Nutzung

Art

Freistehendes 2-geschossiges Wohnhaus, voll unterkellert mit ausgebautem
Dachgeschoss in Satteldachkonstruktion.

Baujahr

Mit Bauschein Nr. 1394/1972 vom 11.12.1972 wurde durch die
Bauaufsichtsbehorde des Landkreis Rheingau die ,Errichtung eines
Zweifamilienhauses mit Garage und Einbau einer Olheizungsanlage mit
Heizollagertank 12.000 I genehmigt.

Mit Baugenehmigung Nr. 407/78 vom 26.06.1978 wurde fiir den ,,Ausbau
des Dachgeschosses* die bauamtliche Genehmigung erteilt.

Unter Beriicksichtigung der aus den Baugenehmigungsunterlagen
entnommenen Angaben wird unterstellt, dass das Wohnhaus im Jahr 1975
fertiggestellt wurde und der Ausbau des Dachgeschosses im Jahr 1978
erfolgte. In dem vorliegenden Gutachten wird als Baujahr und das Jahr der
Bezugsfertigkeit das Jahr 1975 in Ansatz gebracht.

Weitere wesentliche BaumaB3inahmen wurden in der Vergangenheit nicht
genehmigt.

In dem vorliegenden Gutachten wird weiterhin unterstellt, dass in der
Vergangenheit die notwendigen UnterhaltungsmaBBnahmen durchgefiihrt
wurden. Wesentliche die wirtschaftliche Restnutzungsdauer verldngernde
Modernisierungsmafinahmen sind nicht bekannt.

Nutzung

Kellergeschoss: 4 Kellerraume, Heizungskeller und Heizollagerraum, Flur
Erdgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum und Flur
Obergeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum und Flur, Balkon
Dachgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum und Flur

Bauzahlen

Brutto-Grundfliche

Die Brutto-Grundfliche wurde anhand der vorliegenden Grundrisse durch
eigene Berechnungen ermittelt.

Gem. Anlage:

Brutto-Grundflache (BGF) = ca. 504,20 m?
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Wohn- und Nutzflichen (nur mietfahig)

Die Wohnflichen der Wohnungen im Erd- und Obergeschoss werden
entsprechend der in der Anlage beigefiigten Wohn- und Nutzflichen-
berechnung vom 21.07.1972 nach tiberschlédgiger Plausibilitdtskontrolle in
Ansatz gebracht. Die Wohnfliachen der Wohnung im Dachgeschoss werden
entsprechend den Angaben zu der Wohnfliche in dem vorliegenden
Grundriss bertiicksichtigt.

Die Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 277; 1. BV, WoF1V) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage
dieses Gutachtens verwendbar.

Wohnflache Erdgeschoss: ca. 92,27 m?
Wohnflache Obergeschoss: ca. 92,27 m?
Wohnfliache Dachgeschoss: ca. 84.89 m?
Wohnfliche gesamt: ca. 269,43 m?

Uber die im Kellergeschoss gelegenen Riume stehen keine Angaben zur
Nutzflache zur Verfiigung.

Rohbau und Fassade
Die Angaben erfolgen entsprechend einer vorliegenden Baubeschreibung
und den moglichen Feststellungen im Rahmen der Objektbesichtigung.

Fundamente, Wiinde, Decken

Fundamente: Beton-Streifenfundament und Betonbodenplatte
AuBenwinde:  Kellergeschoss und Obergeschosse aus Mauerwerk
Innenwénde: Tragende und nicht tragende Wénde aus Mauerwerk.
Decken: Stahlbetondecken iiber allen Geschossen

Treppen

Zweilaufige Geschosstreppen vom Keller- zum Dachgeschoss.

Dach

Satteldach mit Kunstschiefer (Eternit) eingedeckt. Regenrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech. Dachaufbauten mit Kunstschiefer verkleidet.
Kamin aus Klinkermauerwerk.

Fassade
Fassade mit Rauputz, Treppenhausbereich mit Spaltklinker verblendet.
Sockel verputzt und gestrichen.

Gebiudeeingang

Der Zugang zu dem Wohnhaus erfolgt direkt von der Hallgarter Strafe.
Eingangstiir aus Kunststoff mit Glasausschnitten.

Klingelanlage sowie Briefkdsten im Eingangsbereich.

Ausbau

Heizung

Es wird unterstellt, dass das Wohnhaus iiber ein Ol-Zentralheizung (Baujahr
1986) beheizt wird. In den Wohnungen erfolgt die Beheizung iiber
Stahlradiatoren oder Plattenheizkdrper.
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Mogliche immissionsschutzrechtliche Auflagen wurden nicht gepriift und

sind nicht bekannt.
DIPL.-ING

THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR

Warmwasserbereitung
Zentrale Warmwasserversorgung iiber die Heizungsanlage.

Sanitiire Einrichtungen

Das Wohnhaus verfligt iiber die folgenden Sanitdrraume:
Erdgeschoss: Bad mit eingebauter Badewanne und/oder Dusche und
Waschbecken.

WC mit WC-Anlage und Waschbecken.

Obergeschoss: Bad mit eingebauter Badewanne und/oder Dusche und
Waschbecken.

WC mit WC-Anlage und Waschbecken.

Dachgeschoss: Bad mit eingebauter Badewanne und/oder Dusche, WC-
Anlage und Waschbecken.

WC mit WC-Anlage und Waschbecken.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen in den Kellerriumen auf Putz verlegt. Im Erd- und
den Obergeschossen unter Putz oder in Versorgungsschéchten verlegt.
Dem Standard des Baujahres entsprechende Elektroinstallation mit
normaler Anzahl an Schaltern und Steckdosen.

Antenne/ Kabelanschluss
Annahme: Versorgung erfolgt iiber einen Kabelanschluss.

Fenster
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollldden aus Kunststoff.
Fensterbanke auflen aus Betonwerkstein.

Tiiren
Rohrenspantiiren in Holz- oder Stahlzargen.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
(Die Beschreibung erfolgt unter baujahrestypischen Annahmen. Die

Ausstattung wird fiir alle Wohnungen als vergleichbar unterstellt)

Wohn- und Schlafzimmer:

Bodenbelag: Parkett, Laminat, PVC oder Teppichboden undi
Wandbekleidung: Tapeten oder Rauhfasertapeten gestrichen . ﬁ,?ekt?: o
Deckenbekleidung: Rauhfasertapeten oder Putzflichen gestrichen ‘f ""e’"a“e“s‘”“’dig
«<»r
KﬁChe: . VON DER ITHK WIESBADEN
Bodenbelag: Fliesen oder PVC OFFENTLICH BESTELLTER
. . . . . . . . . UND VEREIDIGTER
Wandbekleidung: Fliesenspiegel im Bereich der Kiichenzeile. Dariiber | ,cpversTANDIGER FOR
Rauhfasertapeten oder Putzfldchengestrichen DIE BEWERTUNG VON
Deckenbekleidung: Rauhfasertapeten oder Putzflichen gestrichen UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.
MUHLGRABEN 1
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Bad/Giéste-WC:

Bodenbelag: Fliesen
Wandbekleidung: ~ Wandflidchen gefliest
Deckenbekleidung: Putzflichen gestrichen
Kellerrdume:

Bodenbelag: Fliesen oder Anstrich
Wandbekleidung: Putzflachen gestrichen
Deckenbekleidung: Putzflachen gestrichen

Einbaumobel und Einrichtungsgegenstinde
In der Bewertung werden keine Einbaumobel und Einrichtungsgegenstiande
beriicksichtigt.

Grundrissgestaltung

Die Wohnungen des Wohnhauses haben eine zweckmifBige Grundriss-
gestaltung. In den Wohnungen sind keine ,,gefangenen Raume* vorhanden.
Aus der Grundrissgestaltung ergeben sich keine Ansdtze fiir eine
wirtschaftliche Wertminderung.

Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse

Die Wohnungen verfiigen {iber normale Belichtungs- und Beliiftungs-
verhéltnisse. Eine Querliiftung ist moglich. Die Sanitdrrdume sind
auflenliegend und konnen {iber ein Fenster be- und entliiftet werden.

Eine moglicherweise vorhandene Terrasse im Erdgeschoss und der Balkon
im Obergeschoss liegen auf der Stidwestseite des Hauses.

Besondere Bauteile
Fir das Wohnhaus
berticksichtigt:

werden die folgenden besonderen Bauteile

e Dachaufbauten im Dachgeschoss
e Balkon im Obergeschoss
e Fingangsiiberdachung

Besondere Betriebseinrichtungen
Fir das Wohnhaus wird als besondere Betriebseinrichtung in dem
Gutachten bertiicksichtigt:

e Heizoltank Fassungsvermdgen 12.000 Liter

Energetische Eigenschaften

Im Rahmen der Bearbeitung des vorliegenden Gutachtens standen keine
Informationen iiber die energetischen Eigenschaften des Gebdudes zur
Verfiigung. Ein Energicausweis fiir Wohngebdude gemdll den §§ 79 ff.
Gebéudeenergiegesetz (GEQG) existiert nicht.

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) schreibt eine Austauschpflicht fiir Ol-
und Gasheizungen vor, die iiber 30 Jahre alt sind. Stand 2022 miissen alte
Gas- oder Olheizungen ausgetauscht werden, wenn das Baujahr 1992
und ilter ist.
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In dem vorliegenden Gutachten werden unter der Annahme eines
Eigentiimerwechsels Kosten fiir einen Emeuung der Heizungsanlage
beriicksichtigt und grob iiberschligig geschitzt. Inwieweit zusétzliche
Malnahmen im Zusammenhang mit der Erneuerung der Heizungsanlage
erforderlich sind, wurde im Rahmen der Bearbeitung des vorliegenden
Gutachtens nicht gepriift und werden nicht beriicksichtigt.

PKW-Stellpliitze/ Garage

Auf dem Grundstick wurde eine Einzelgarage in herkdmmlicher
Massivbauweise (mit Anbau) errichtet. Es wird unterstellt, dass von Seiten
der Stadt Eltville keine Auflagen beziiglich der Stellplidtze bestehen.

AuBenanlagen einschl. sonstiger Anlagen

Der Zugangsbereich wurde mit Betonverbundsteinpflaster befestigt.

Die Abgrenzung entlang der dffentlichen Grenze wurde mit einer flachen
Mauer mit Klinkermauerwerk hergestellt. Die nicht {iberbaute und
befestigte AuBBenanlage wurde in einfacher Weise gértnerisch gestaltet.

Baulicher Zustand

Entsprechend den von auBlen moglichen Feststellungen wéhrend des
Ortstermins wird unterstellt, dass sich das Wohnhaus in einem dem
Objektalter entsprechenden normal abgenutzten baulichen Zustand ohne
einen wesentlichen Unterhaltungsstau befindet. Mogliche Bauschidden oder
Baumingel waren im Rahmen der Besichtigung von auflen nicht
feststellbar.

Es wird unterstellt, dass sich die Wohnungen in einem normalen
Renovierungszustand befinden

Nebengebiude

Einzelgarage in Massivbauweis
1-geschossiges Gebdude, nicht unterkellert,
Flachdach bituminds eingedichtet

Baujahr ca. 1975

Fassade mit Rauputz

Brutto-Grundfldche BGF = ca. 23,78 m?
(anhand des Grundrisses ermittelt)

Gesamtbeurteilung

Das Wohnhaus eignet sich unter Beriicksichtigung der Lage und der
unterstellten Ausstattung fiir eine Wohnnutzung. Es wird unterstellt, dass
sich das Wohnhaus in einem altersbedingt normalen baulichen Zustand
befindet. Zur nachhaltigen Nutzung erforderliche wesentliche Unter-
haltungsmafnahmen sind nicht bekannt.

Eine Verwertung erscheint unter Beriicksichtigung der Lage, der dem
Baujahr entsprechenden Ausstattung und unter Berlicksichtigung der
Nachfrage nach Dreifamilienwohnhdusern am 6rtlichen Immobilienmarkt
in einem angemessenen Verkaufszeitraum mdoglich.
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und
der sonstigen Umstidnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung
der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige
Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche.

Der veroftentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitit berpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung  erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art
und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sachgemél zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen:

J besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der
marktiiblich erzielbaren Miete),

J Baumaéngel und Bauschéiden,

o grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

. Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn

Teilfldchen selbststindig verwertbar sind.

Ermittlung des Bodenwertes

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend

§ 13 f, ImmoWertV 21. Grundlagen fiir die Ermittlung des Bodenwertes
eines bebauten Grundstiicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten nach der Wert R06, Anlage 11, oder nach
Angaben des Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Mal3 der
baulichen = Nutzung  zwischen  Vergleichs-  (Richtwert-) und
Bewertungsgrundstiick ausdriicken,

- die Bebauungsmerkmale wie Gebdudealter, Funktionalitdt, technischer
Zustand etc..

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den
Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises hat zum Stichtag 01.01.2022 als
Bodenrichtwert fiir das Gebiet der Stadt Eltville und den Stadtteil Erbach,
fiir die Bodenrichtwertzone Nr. 2, in der das Bewertungsobjekt liegt,
festgestellt:

480,00 €/m* ebf

Der Richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick der Qualitéitsstufe mit
folgenden Merkmalen:

Entwicklungszustand = “Baureifes Land”

Nutzungsart = Wohnbaufldche

Flache des

Richtwertgrundstiicks = 550 m?

Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei
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Abweichungen vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertinderung vom 01.01.2022 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erkennbar. Das Bewertungsobjekt ist in bebautem
Zustand. Die umliegenden Grundstiicke stimmen beziiglich ihrer Lage,
Entwicklungszustand, planungsrechtlichen Gegebenheiten, ErschlieBungs-
zustand und auch dem Verhéltnis der Grundstiicksgrof3en weitestgehend mit
dem Bewertungsobjekt iiberein.

Grundstiicksgestalt (Zuschnitt, Form)

Als ideale geometrische Form eines Baugrundstiicks gilt das Rechteck bzw.
das Quadrat, weil hierbei jeweils 2 Seiten parallel zueinander verlaufen und
samtliche Winkel 90° haben. Das ideale Verhéltnis von Grundstiicksbreite
(StraBenfrontldnge) zur Grundstiickstiefe leitet sich dabei im Einzelfall aus
den planungs- und bauordnungsrechtlich vorgegebenen Bebauungs-
moglichkeiten ab.

Bei unzweckmifBig geschnittenen Grundstiicken, konnen jedoch
Erschwernisse der Grundstiicksnutzung entstehen und demzufolge wére ein
Bodenwertabschlag anzubringen.

Das Bewertungsgrundstiick hat einen anndhernd rechteckigen Grundriss
und befindet sich im bebauten Zustand. Unter Beriicksichtigung der
anndhernd rechteckigen Grundstiicksgestalt und der offenen Bauweise
ergibt sich kein Nachteil aus der Grundstiicksgestalt des Bewertungs-
grundstiicks.

Grundstiicksgrofe

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksgréfle von 550 m?.
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Gro3e von 597 m?.

Der Bodenrichtwert wird an die GroBe des Bewertungsgrundstiicks
angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksfléche ist, umso hoher ist der
absolute Bodenwert. Damit geht aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick zuriick, was einen geringeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundstiicksfliache.

Von dem Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Rheingau-Taunus-Kreises wurden in dem Immobilienmarktbericht 2023
Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung der Abweichung von der
GrundstiicksgroB3e ermittelt.

Fiir das Richtwertgrundstiick mit einer Gréfe von 550 m? wird ein
Umrechnungskoeffizient von 0,99 und fiir das Bewertungsgrundstiick mit
einer Grofle von 597 m? betrigt der Flichenumrechnungskoeffizient 0,98.
Danach ermittelt sich der an die GréBe des Bewertungsgrundstiicks
angepasste Bodenrichtwert wie folgt:

480,00 €/m? x (0,98/0,99) =rd. 475,00 €/m?

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR

* sachkundig
* objektiv
(~ - vertrauenswiirdig

'

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59



E 36/XXIII — Eltville-Erbach, Hallgarter Strafle 19

6.3

Seite - 23 -

Bodenwert im bebauten Zustand

Der Bodenwert des bebauten Bewertungsgrundstiicks abgeleitet aus dem an
den Wertermittlungsstichtag und an die GroBe des Bewertungsgrundstiicks
angepasste Bodenrichtwert ergibt sich wie folgt:

597 m? x 475,00 €/m? =283.575,00 €
Bodenwert =283.575,00 €
Bodenwert gerundet =284.000,00 €

Ermittlung des Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV 21)

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34
ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
Malgeblich fiir den vorliufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem
Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsitzlich als unverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt.
(Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abziiglich ,,Reinertrags-
anteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch
Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und
,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen.
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Ggf. bestechende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht bertlicksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen
Ertragswert sachgemél zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus
Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreis-
vergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

Entsprechend der in der Anlage beigefiigten Wohnflichenberechnung und
den im Rahmen der Objektbesichtigung erhaltenen Angaben zu den
Wohnflachen hat das Mehrfamilienwohnhaus eine vermietbare Wohnflache
von ca. 269,43 m2.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer
(§4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung vom Baujahr
an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewihlte
Gebédudeart und den Standards tabellierten iiblichen Gesamtnutzungs-
dauern bestimmt. Die relativen Gebdudeanteile fiir die Gewichtung der
GND wurden auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den
Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt.

Gewichtung der standardbezogenen GND fiir das Einfamilienhaus

Standard 1 2 3 4 5
iibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Standard 1 2 3 4 5
relativer Anteil [%] 0,0 69,0 31,0 0,0 0,0

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard
von 2,3 betrdgt rd. 66 Jahre.

Aus Griinden der Modellkonformitdt mit den vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte bei der Ermittlung der wertrelevanten Daten in Ansatz
gebrachten Gesamtnutzungsdauer, wird fiir im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens der Wertermittlung des Bewertungsobjekt eine Gesamt-
nutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR

* sachkundig
* objektiv
(~ - vertrauenswiirdig

'

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59



E 36/XXIII — Eltville-Erbach, Hallgarter Strafle 19

Seite - 25 -

Die Restnutzungsdauer bezeichnet gemdll § 4 Abs. 3 ImmoWertV 21 die
Anzahl der Jahre in denen die Anlage bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Der
Restnutzungsdauer wird in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher
Gesamtnutzungsdauer'  abziiglich  'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlidngert (d. h. das Gebédude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Entsprechend den vorliegenden Informationen wird unterstellt, dass zur
nachhaltigen Nutzung des Wohnhauses die tliberalterte Heizungsanlage im
Rahmen eines moglichen Eigentiimerwechsels erneuert werden muss.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer wird die wesentlichen
Modernisierungen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
,<ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) | Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBBnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Summe 0,0 2,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der
Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2023 — 1975 = 48 Jahre)
ergibt sich eine (vorldaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 48 Jahre =) 22 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung® ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten)
Restnutzungsdauer (23 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von
(70 Jahre — 23 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 47 Jahren =)
1976.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung werden fiir das
Dreifamilienhaus unter Beriicksichtigung der in Ansatz gebrachten
Gesamtnutzungsdauer die Wertansitze zur Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer RND zum Wertermittlungsstichtag wie folgt in Ansatz
gebracht:

Dreifamilienhaus fiktives Baujahr 1976

Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 23 Jahre
Garage Baujahr 1975

Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 22 Jahre

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiflier Bewirtschaftung und
zulédssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick.
Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebidude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
von den iiblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zundchst die fiir eine {iibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Die Nachfrage nach Wohnraum war im Bereich der Stadt Eltville im
Zeitraum von Januar 2023 bis Juni 2023 {iberdurchschnittlich. Die
durchschnittliche Quadratmeter-Angebotsmiete lag in dem Beobachtungs-
zeitraum bei 12,01 €/m?.

(Datenquelle: ImmobilienScout24, Immobilien Service, Berlin).

Unter Berticksichtigung der aktuellen Nachfrage sind am lokalen Markt die
nachfolgenden Mieten erzielbar:

Grofie Kaltmiete je m? Streuungsintervall (90 %)
<=30m? - -
>30- 60m? 11,33 € 8,04€-13,18€
>60- 90 m? 10,79 € 9,03€-15,85€
>90- 120 m? 13,67 € 9,47 € - 16,64 €
groBBer 120 m? 13,73 € 8,39 €-15,67€
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Fiir die Wohnungen in dem Dreifamilienwohnhaus liegen keine Angaben
zu den tatsdchlich gemil3 Mietvertrag erzielten Nettokaltmieten vor. Unter
Beriicksichtigung der Lage, der unterstellten Ausstattung, der Grundriss-
gestaltung sowie der aktuellen Nachfrage am ortlichen Vermietungsmarkt
zum Wertermittlungsstichtag die folgenden marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmieten in Ansatz gebracht:

Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Ifd. |Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) | monatlich | jahrlich
Nr. bzw. ®©) ©
(€/Stck.)

1 Wohnung EG 92,27 10,50 968,84 11.626,08

2 Wohnung OG 92,27 10,50 968,84 11.626,08

3 Wohnung DG 84,89 10,00 848,90 10.186,80

4 Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
269,43 1,00 2.846,58 34.158,96

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Jahresrohertrag = rd. 34.159,00 €
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen,
die fiir eine ordnungsgemifBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riicksténde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und
§ 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu
tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.
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An Bewirtschaftungskosten des Eigentiimers, die nicht als sogenannte
Neben- oder Umlagekosten neben der Miete weiter verrechnet oder nicht
von dem Mieter unmittelbar getragen werden, setze ich an:

- Verwaltungskosten (2,7 %)
3 Wohnungen a. 298,00 €/Jahr
1 Garagenstellplatz

894,00 €
39,00 €

- Mietausfallwagnis 2 % bezogen auf den Jahresrohertrag
2 % von 34.159,00 € = 683,00 €

- kalkulatorische Instandhaltungskosten (9,9 %)

12,20 €/m? und Jahr x 269,43 m? =3.287,00 €
1 Garagenstellplatz = 88.00€
- die Bewirtschaftungskosten betragen =4.991,00 €

(ca. 14,6 % des Jahresrohertrages von 34.159,00 €).

Bei den Bewirtschaftungskosten werden nur die nicht umlagefihigen
Betriebskosten beriicksichtigt, i.d.R. sind die Betriebskosten weitgehend auf
den Mieter umlagefdhig. Die Betriebskosten konnen nur dann umgelegt
werden, wenn die einzelnen Kostenstellen konkret im Mietvertrag
aufgefiihrt sind. In dem vorliegenden Gutachten wird unterstellt, dass
samtliche Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden. Bei den
Instandhaltungskosten wird unterstellt, dass die Mieter die Kosten fiir die
Schonheitsreparaturen tragen.

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)
Der Jahresreinertrag betriagt
34.159,00 € ./. 4.991,00 € =29.168,00 €

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren.
Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet
(vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
beriicksichtigt sind.
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Unter Beachtung der Lage des Objekts, der unterstellten Ausstattung und
der daraus resultierenden Nutzungsmoglichkeiten erscheint eine
Verwertung moglich. Entsprechend dem allgemein fiir vergleichbare
Objekte in Ansatz gebrachten Liegenschaftszinssatz, mit dem der
Verkaufswert vergleichbarer Grundstiicke im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird, lege ich den folgenden Berechnungen auch unter
Beriicksichtigung ~ der  nicht  moglichen  Besichtigung  des
Bewertungsgrundstiicks und des Wohnhauses einen objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz von p = 2,25 % zugrunde.

Die Angaben des Gutachterausschusses in dem Immobilienmarktbericht
2023 iiber den Liegenschaftszinssatz wurden beriicksichtigt. In dem

Immobilienmarktbericht 2023  wurden  nach  unterschiedlichen
durchschnittlichen Bodenrichtwertbereichen regionale Liegenschafts-

zinssdtze und Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser ermittelt. In
einem Bodenrichtwertbereich von 400 €/m? bis 599 €/m? wurde ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,9 % mit einer Standardab-
weichung von = 0,8 und ein Rohertragsfaktor von 25,6 mit einer
Standardabweichung von =+ 3,2 festgestellt.

Danach ergibt sich der Jahresreinertrag aus dem Bewertungsobjekt wie
folgt:
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

2,25 % von 283.575,00 € =6.380,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage
29.168,00 € ./. 6.380,00 € =22.788,00 €

Vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Wie zuvor bereits erldutert, wird die wirtschaftliche Restnutzung des
Objekts aufgrund des Unterhaltungszustandes mit RND = 23 Jahre
angesetzt. Bei einem Liegenschaftszinssatz von p = 2,25 % wird der
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21) mit V = 17,803 analog
dem Barwertfaktor einer jdhrlich nachschiissigen Rente in Ansatz gebracht.
Der Ertragswert der baulichen Anlage aus dem Objekt ergibt sich zu

17,803 x 22.788,00 € =405.695,00 €
Vorléaufiger Ertragswert

Bodenwert im bebauten Zustand =283.575,00 €
(siche Nr. 6.3 dieses Gutachtens)

Ertragswert der baulichen Anlage =405.695.00 €
Vorl. Ertragswert =689.270,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man
alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumingel und
Bauschéden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).

Hier werden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den
Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfahrens bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
o geringf. Unterhaltungsstau -15.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -25.000,00 €
e Erneuerung der Zentralheizung -25.000,00 €

Summe -40.000,00 €

Die Wertansitze wurden wegen der nicht moglichen Besichtigung des
Wohnhauses aus Sicherheitsgriinden in Ansatz gebracht und grob tber-
schligig geschitzt. Die Wertansétze konnen aufgrund der Materialwahl und
der Ausfithrung abweichen.

Ertragswert

Vorldufiger Ertragswert =689.270,00 €
bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale ... = 40.000,00 €
Ertragswert =649.270,00 €
Ertragswert gerundet = 649.000,00 €
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Ermittlung des Sachwertes

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen
getrennt vom Bodenwert nach Herstellungskosten zu ermitteln. Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen ergeben den
Sachwert des Grundstiicks.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von
reinen Baukosten fiir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebidudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr ~ zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere  hinsichtlich  der  Einordnung des  jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m?
Brutto-Grundfldche® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in
der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstidndigen auf
der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Aufgrund der Ausstattung und der Bauweise des Objektes werden fiir die
Berechnung des Herstellungswertes des Dreifamilienhauses und der
Garage am Wertermittlungsstichtag bezogen auf die Brutto-Grundflache die
folgenden Herstellungskosten zugrunde gelegt:

Dreifamilienhaus
Garage

rd. 1.405,00 €/m* BGF (790,00 €/m* NHK 2010)
rd. 863,00 €/m* BGF (485,00 €/m> NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten
(Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21), welche als ,,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen* definiert
sind. Die Baunebenkosten (BNK) sind daher in den hier angesetzten
durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichten Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen
einzelnen Bauteile werden pauschale Herstellungskosten- bzw.
Zeitwertzuschldge in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind
insbesondere Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten
bzw. Ausbauzuschldge. Bei ilteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemadfen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Gebédude: Dreifamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
e Dachaufbauten 10.000,00 €
e Eingangsiiberdachung 500,00 €
e Balkon 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
e Heizbltank 7.000,00 €
Summe 22.500,00 €
AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest
verbundene bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen
von der Gebdudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen,

Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).
Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
e Grundstiicksanschliisse 10.000,00 €
e Hofbefestigung 8.000,00 €
Summe 18.000,00 €

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4i. V.m. § 12 Abs. 5
ImmoWertV 21) und Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Allgemeine Erlauterungen vergleiche Punkt 7.1

Entsprechend der unter Punkt 7.1 differenzierten Ermittlung werden fiir das
Mehrfamilienhaus unter Beriicksichtigung der in Ansatz gebrachten
Gesamtnutzungsdauer die Wertansitze zur Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer RND zum Wertermittlungsstichtag wie folgt in Ansatz
gebracht:

Dreifamilienhaus fiktives Baujahr 1976
Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 23 Jahre
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Garage Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 22 Jahre

Die Wertminderung des Gebidudes wegen Alters (Alterswertminderung)
entspricht gem. § 38 ImmoWertV 21 dem Verhéltnis der ermittelten
Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes zur modellhaft in Ansatz
gebrachten Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebaudes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs.3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht
man alle vom {iblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden
individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumingel und
Bauschiden, oder Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete).
Aus Sicherheitsgriinden werden folgende Wert in Ansatz gebracht:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €
o geringf. Unterhaltungsstau -15.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -25.000,00 €
e Erncuerung der Sammelheizung ~ -25.000,00 €

Summe -40.000,00 €

Die Wertansatz fiir die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale wurde grob lberschliagig geschidtzt und kann aufgrund der
Ausfithrung und der Materialwahl abweichen. Mogliche zusétzlich
erforderliche MaBnahmen im Zusammenhang mit dem unterstellten
Austausch der Heizungsanlage und den moglichen Auflagen des aktuellen
Heizungsgesetzes sind nicht bekannt und konnen im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens nicht beriicksichtigt werden.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren
ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert*
ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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(3 RICS

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert.
Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1

ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert- ?III;L(SII\I\/][GAS
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. AUGUSTINI

Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf
den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des | CHARTERED SURVEYOR
Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitét beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV 21
ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fiir Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.

Der Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Rheingau-Taunus-Kreises hat in seinem Immobilienmarktbericht 2023
keine Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke ermittelt.

Fiir das Bewertungsgrundstiick wird unter Berticksichtigung der Lage in der
Stadt Eltville, im Stadtteil Erbach, unter Wiirdigung der bekannte
unterstellten wertrelevanten Merkmale, der unterstellten altersbedingt
abgenutzten Bausubstanz und insbesondere unter Beriicksichtigung der
unterstellten Modernisierungsmaf3inahmen ein angemessener objekt-
spezifischen Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) in Hohe von k = 1,20
in Ansatz gebracht. Der vorldufige Sachwert wird somit zum
Wertermittlungsstichtag an den ortlichen Markt angepasst.
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8.5  Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)
Gebiudebezeichnung Dreifamilienwohnhaus Garage
Normalherstellungskosten = 790,00 €/m> BGF | 485,00 €/m? BGF
(Basisjahr 2010)
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfliache (BGF) X 504,20 m? 23,78 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste + 22.500,00 € 0,00 €
werthaltige einzelne Bauteile
Durchschnittliche = 420.818,00 € 11.533,30 €
Herstellungskosten der baulichen
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.10.2023 X 177,9/100 177,9/100
(2010 =100)
Durchschnittliche = 748.635,22 € 20.517,74 €
Herstellungskosten der baulichen
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear linear
¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 22 Jahre
e prozentual 67,14 % 68,57 %
e Faktor X 0,3286 0,3143
vorlaufiger Sachwert der baulichen | = 246.001,53 € 6.448,73 €

Anlagen

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne

AuBenanlagen)

vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und

sonstigen Anlagen

rd. 252.450,00 €

18.000,00 €

vorlédufiger Sachwert der baulichen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorliufiger Sachwert
Sachwertfaktor

+

270.450,00 €
283.575,00 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorliufiger Sachwert

+ X

554.025,00 €
1,20
0,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

664.830,00 €
40.000,00 €

rd.

624.830,00 €
625.000,00 €
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Erliduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Seite - 36 -

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldchen (BGF) und der
Wohnflachen (WF)) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen
modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen

Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der

Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis
der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010) fiir das Dreifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuB3boden 5,0 % 1,0
Sanitireinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |69,0% [31,0% | 0,0% | 0,0%
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Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aullenwinde

Standardstufe 2

einschaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine;

verputzt und gestrichen; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca.
1995)

Dach

Standardstufe 2

einfacher Kunstschiefer; nicht zeitgeméfie Dachddammung (vor ca.
1995)

Fenster und Aufle

ntiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustiir mit nicht zeitgemafem
Wirmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Winde in
Leichtbauweise, Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen

Deckenkonstrukti

on

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender

Standardstufe 3 Estrich); einfacher Putz
Fuf3bdden
Standardstufe 3 L1nol“eum-, Tepplch-, Lamlnat‘- und PVC-Bo6den besserer Art und
Ausfiihrung, Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitireinrichtungen
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und/oder Badewanne; Wand-
Standardstufe 3 .
und Bodenfliesen
Heizung
Standardstufe 2 | Zentralheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

angemessene Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen;
Zidhlerschrank mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der

standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:

Dreifamilienwohnhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebédude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 69,0 496,80
3 825,00 31,0 255,75
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 752,55
gewogener Standard = 2,3

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards
1 und 2 erginzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
752,55 €/m* BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemif3 Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21

e Einspénner X 1,05

gewogene, standardbezogene NHK 2010

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 790,18 €/m? BGF

rd. 790,00 €/m? BGF
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({9 rICS
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK
2010) fiir die Garage
DIPL.-ING
Ermittlung des Gebaudestandards: THOMAS
Bauteil Wigungsanteil Standardstufen AUGUSTINI
[%] 1 2 3 4 5 CHARTERED SURVEYOR
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 0,0% | 0,0% |100,0%| 0,0%
Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebidude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m? BGF . szch':(undig
* objektiv
rd. 48500 €/m? BGF /" - vertrauenswirdig
“ ¥
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Verfahrensergebnisse und Verkehrswert (§ 194 BauGB)
Es wurde ermittelt fiir das mit einem Dreifamilienhaus und einer Garage
bebaute Grundstiick in 65346 Eltville-Erbach, Hallgarter Strafle 19, der

Ertragswert zu 649.000,00 €
(siehe Nr. 7.8 dieses Gutachtens)
Sachwert zu 625.000,00 €

(siche Nr. 8.5 dieses Gutachtens)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung
der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Der Verkehrswert flir das mit einem Dreifamilienhaus und einer Garage
bebaute Grundstiick in 65346 Eltville-Erbach, Hallgarter Strae 19, kann
aus dem Ertragswert in Hohe von

649.000,00 €
abgeleitet werden.

Beriicksichtigung der Marktlage

Das Wohnhausgrundstiick liegt in einem Wohngebiet der Stadt Eltville im
Stadtteil Erbach. Es handelt sich, aufgrund der Lage, der Infrastruktur und
wegen der Entfernung zur Innenstadt von Eltville und in das Rhein-Main-
Gebiet um einen guten Wohnstandort. Fiir das Wohnhaus und die
Wohnungen wird eine mittlere Ausstattung bei normaler Flacheneffizienz
sowie Nutzerorientierung unterstellt.

Der ermittelte Ertragswert ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Hohe von rd. 689.000,00 €
entspricht zum Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung einer
Wohnfliche von ca. 269,43 m? einem Gebaudefaktor von rd. 2.557,00 €/m?
und einem Ertragsfaktor von rd. 20,2-fachen der angemessenen
Jahresrohmiete. Auch die Nettoanfangsrendite mit 5,0 % liegt ebenfalls im
Rahmen von vergleichbaren Objekten.

In dem Immobilienmarktbericht 2023 hat der Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises regionale
Liegenschaftszinssdtze und Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser
ermittelt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR

* sachkundig
* objektiv
(~ - vertrauenswiirdig

'

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59



E 36/XXIII — Eltville-Erbach, Hallgarter Strafle 19

9.2
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Der Gutachterausschuss hat in einem Bodenrichtwertbereich von 400 €/m?
bis 199 €/m? 15 Kauffillen mit einer Durchschnittsmiete von 9,45 €/m? und
einer durchschnittlichen Wohnfldche von 305 m? registriert. Danach liegen
die Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser in einer Spanne von 2.240 €/m? bis
3.760 €/m?. Der durchschnittliche Rohertragstaktor wurde in Héhe von 25,6
mit einer Standardabweichung von + 3,2 festgestellt.

Die fiir das Wertermittlungsobjekt ermittelten relativen Werte ergeben sich
unter Berlicksichtigung der Lage, der Ausstattung und der zum
Wertermittlungsstichtag in Ansatz gebrachten marktiiblichen Mieten sowie
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen. Eine
Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks und des Wohnhauses war im
Rahmen der Bearbeitung des vorliegenden Gutachtens nicht moglich.

Relative Werte (bezogen auf den Ertragswert von 649.000 € und 269,43 m* WF)
rd. 1.053,00 €/m> WF
rd. 148,00 €/m> WF

relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert: 2.409,00 €/m> WF
Verkehrswert/Rohertrag: 19,0
Verkehrswert/Reinertrag: 22,3

Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus und einer Garage
bebaute Grundstiick in 65346 Eltville-Erbach, Hallgarter Strae 19, wird
zum Stichtag 4. Oktober 2023 festgestellt zu

650.000,00 €

(in Worten: sechshundertfiinfzigtausend EURO)

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
wire (§ 194 BauGB).

Aufgestellt:
Walluf, den 12. Oktober 2023

Dipl.-Ing. Thomas Augustini
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Das vorstehende Gutachten umfasst 52 Blatt einschlieBlich 4 Anlagen und
wurde in 4 Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir meine
Unterlagen bestimmt. Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist
nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist
die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

Anlagen:

Anlage 1: Liegenschaftskarte

Anlage 2: Grundriss

Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundflaichen und der Wohnflachen
Anlage 4: Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

HESSEN

WESwmmwmu_ Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Berner StraRe 11

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
=

65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
Erstellt am 09.10.2023
Flurstick: 195 Gemeinde: Eltville am Rhein Antrag: 202235430-1
Flur: 27 Kreis: Rheingau-Taunus
Gemarkung: Erbach Regierungsbezirk: Darmstadt

5541485

~y
120

Shyvey 2

5541375
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Anlage 2: Grundriss — Erdgeschoss
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Grundriss — Obergeschoss
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Grundriss — Kellergeschoss
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Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundfliche und der Wohnfléichen.

Die Brutto-Grundfliche wurde anhand der vorliegenden Grundrisse durch eigene Berechnungen ermittelt. Die Wohnfliche des Wohnhauses wird in dem
vorliegenden Gutachten entsprechend den Flichenangaben in den vorliegenden Grundriss des Dachgeschosses und fiir die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss
entsprechend der vorliegenden Wohnflachenberechnung in Ansatz gebracht. Die Berechnungen und die in Ansatz gebrachten Wohnfldchen kdnnen teilweise von
den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 283; DIN 277; II. BV, WoFIV) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieses Gutachtens verwendbar.

Berechnung der Gebaude-Grundflache

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebéude: Dreifamilienwohnhaus, Hallgarter Strale 19, 65346 Eltville-Erbach

X FertigmaBen
[ ] RohbaumaBen
[] Fertig- und RohbaumaBen

[] ortlichem AufmaB
X Bauzeichnungen
[] ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen

Die Berechnung erfolgt aus auf der Grundlage von

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b
1| KG + 1,00 11,990 10,490 a 125,78
2 | EG + 1,00 11,990 10,490 a 125,78
3 |EG + 1,00 5,625 0,065 a 0,36
4 | 0G + 1,00 11,990 10,490 a 125,78
510G + 1,00 5,525 0,065 a 0,36
6 | DG + 1,00 11,990 10,490 a 125,78
7 | DG + 1,00 5,525 0,065 a 0,36
Summe | 504,20 ] m2
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 504,20 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache
nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift
Gebiude: Garage, Hallgarter Strafie 19, 65346 Eltville-Erbach

[] 6rtlichem AufmaB
X Bauzeichnungen
[] ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen

X] FertigmaBen auf der Grundlage von

] RohbaumaBen
] Fertig- und RohbaumaBen

Die Berechnung erfolgt aus

Ifd. | Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a | Bereich b Bereich c
oder b
+ 1,00 5,990 3,970 a 23,78
Summe | 23,78 |
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 23,78 m?
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Berechnung der Wohnflache

Gebiude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

Die Wohnfldche im Dachgeschoss wird entsprechend den in dem Grundriss des Dachgeschosses enthaltenen Fldchenangaben in Ansatz gebracht.

X] FertigmaBen
] RohbaumaBen
] Fertig- und RohbaumaBen

Hallgarter Straf3e 19, 65346 Eltville-Erbach
Wohnung Dachgeschoss

Ifd | Raumbezeichnung Rau Wohn-
m_
Nr Nr. Flache
Raum
+/- (m?)

1 | Wohnen 1 + 20,76
2 | Eltern 2| + 19,58
3 | Kind 3| + 12,26
4 | Kliche 4 | + 13,95
5 | Bad 5| + 4,82
6 | WC 6 | + 1,34
7 | Abstellraum 7 + 1,49
8 | Flur 8 | + 10,69

Summe Wohnflache 84,89 | m2

auf der Grundlage von

Seite - 50 -

[ ] 6rtlichem AufmaB
X Bauzeichnungen

[] ortlichem AufmaB und Bauzeichnungen

[] wohnwertabhiingig
X nach DIN 283

[] nach DIN 277

[] nach WoFIV

[ ] nach II. BV
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Bercchnung der Wohn- und Mutzflachen nach OIi 283

Wohnflédche

Erdqeschof
Bad X 2,135 x 2,95 = 6,30
¥ Kuche 391 x 3,825 2 13,42
YiKind 2,078 ® 35,825 = 11,76
fhstellraum 1,825 % 3,385 = 253
*Eltern 8,578 % §,20 s 19,21
YH#ohnrtaum - 18,76 X 6,%0 & 28,14
He X 2,20 x 1,01 s 2,22
Flur 9,375'x 1,385 = 7,44
1,638 ¥ 2,61 = 4,10 = 11,54"
> 95,12
- 3 ;6 2,85 - 92’27 mﬂ
Dbergeschol wie Erdgeschol 92,27
e | \’ ’ l - K
+ Salkon 8,99 % 1,75 » 7 = 3,93 & §6.2 i
Bohnfl&che insgesamt: 188,47 il
wutzfléchs
Caregs 2,97 + 4,01
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Anlage 4: Fotoaufnahmen
Foto 1: Ansicht des Wohnhauses von der Hallgarter Strale von Nordwesten

Foto 2: Ansicht des Wohnhauses von der Hallgarter Strafle von Nordosten




