Dipl-Ing. Thomas Augustini MRICS Datum: 17 November 2023
Az.: 6 K 6/23

Von der IHK Wiesbhaden 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken

Exposee zu dem
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. 8§ 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem
Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick
in 65343 Eltville, Steinheimer Stralie 37
und das mit einer Einzelgarage bebaute Grundsttick
Gemarkung Eltville, Flur 44 Flursttick 264

Der Verkehrswert des mit einem Reihenmittelhaus
bebauten Grundstlicks in 65343 Eltville, Steinheimer StralRe 37
wurde zum Stichtag
20. Oktober 2023 ermittelt mit

rd. 397.000,00 €

Der Verkehrswert des mit einer Einzelgarage
bebauten Grundstiicks Gemarkung Eltville, Flur 44 Flursttick 264
wurde zum Stichtag
20. Oktober 2023 ermittelt mit

rd. 14.000,00 €
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Adresse: 65343 Eltville, Steinheimer StrafRe 37

Ansicht des Wohnhauses von Westen Ansicht Garagenzeile

Besichtigung am:

20.10.2023 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Nutzungsart : Einfamilienwohnhaus

Besitzverhaltnis : Volleigentum

GrundstiicksgroRe : 267 m?

Mietflache - Wohnflache Erd- und Obergeschoss: ca. 119,03 m?2

Anzahl der Raume:

Kellergeschoss: Hobbyraum, 2 Kellerrdume und Heizungskeller
Erdgeschoss: Wohn- und Esszimmer, Klche, WC, Diele und Terrasse
Obergeschoss: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur und Balkon

Stellplatze

1 Garage auf dem Flurstiick 264

Objektbeschreibung:

Lagemerkmale:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet der Stadt Eltville. Alle Einrichtungen der
offentlichen und privaten Infrastruktur sind Uberwiegend in der Stadtmitte von Eltville
vorhanden. Geschéafte des tdglichen Bedarfs stehen ebenfalls im Innenstadtbereich in
ausreichendem Angebot zur Verfligung. Normale Verkehrsanbindung und guter Anschluss an
den offentlichen Personennahverkehr. Die Steinheimer StralRe ist eine innerstédtische Wohn-
sammelstrale. Der Zugang zu dem Wohnhaus erfolgt Uber einen Wohnweg. Es besteht
Anschluss an innerdrtliche und tberdrtliche VerbindungsstralRen, an die Bundesstrale B42
und im weiteren Verlauf an die Autobahn A66. Der Bahnhof von Eltville und Bushaltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs sind fuBBlaufig erreichbar.

Die Nachbarschaftsbebauung wurde mit 2-geschossiger Wohnhausbebauung vollzogen. Bei
offener Bauweise verfligen die umliegenden Grundstiicke Uber vergleichsweise angemessene
Flachen an AuRenanlagen.
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Bauliche | Zweiseitig angebautes 2-geschossiges Reihenmittelhaus, voll unterkellert mit Satteldach.
Anlagen : | Unter Beriicksichtigung der aus der Bauakte entnommenen Informationen und den im

Rahmen der Objektbesichtigung erhaltenen Angaben wurde das Reihenmittelhaus im Jahr
1977 fertiggestellt.
Das Wohnhaus verflgt fiir die Wohnnutzung tber eine zweckmaRige und baujahrestypische
Grundrissgestaltung.
Die Wohnrdume und die R&ume im Keller- und Dachgeschoss sind (ber das Treppenhaus
und die in den Etagen gelegenen Flure zu begehen.
Das Grundstiick ist bebaut und liegt auf einem anndhernd ebenen Geldnde. Die
Hohenunterschiede wurden durch die vorhandene Bebauung ausgeglichen. Der nicht
Uberbaute Bereich des Grundstucks wurde befestigt oder in einfacher Weise gartnerisch
gestaltet. Die AuBenanlage war zum Wertermittlungsstichtag ungepflegt.

Immissionen: Von der Steinheimer Stral3e gehen tagstiber und nachts vergleichsweise normale Immissionen
durch den innerstadtischen Verkehr aus.

Ausstattung: Das Reihenmittelhaus konnte nicht besichtigt werden!

Das Wohnhaus wurde in herkdmmlicher Massivbauweise in Mauerwerk-/Stahlbeton-
konstruktion errichtet. Die Fassade wurde mit Rauputz hergestellt. Fenster aus Holz mit
Isolierverglasung und Kunststoffrolll&éden. Die Beheizung erfolgt (iber Gas-Zentralheizung
und Flachheizkorpern in den Wohnraumen. Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral.

Fir die Wohnraume wird eine einfache, dem Baujahr entsprechende Ausstattung unterstellt.
Teppichbdden in den Wohnraumen. Wande mit Rauhfasertapeten oder Anstrich. In den
Sanitdrrdumen Boden mit Fliesen und in unterschiedlicher Hohe gefliesten Wanden.

Das Wohnhaus verfugt Gber eine Terrasse im Erdgeschoss und einen Balkon im
Obergeschoss.

Objekteigenschaften : Planungsrechtliche Gegebenheiten :
Bebauunasplan : Kein rechtskraftiger Bebauungsplan im

Baujahr : ca. 1977 gsPian - | Bereich des Bewertungsgrundstucks.
Sanierung: Nicht bekannt GRZ: vorh. ca. 0,29

Das Wohnhaus befindet sich in
Zustand - einem dem Baujahr entsprechenden GEZ: vorh. ca. 0.87

abgenutzten Zustand.

Es wird ein Renovierungs- und Bauliche Das Grundstiick wurde mit einem
Instandsetzungs- i - .

, : Unterhaltungszustand unterstelit. Nutzung: Reihenmittelhaus bebaut.
rickstau :
Wertbeeinfl. Im Grundbuch sind in Abteilung Il Besondere
Rechte u. keine wertrelevanten Lasten und . Nicht bekannt
) ) ) Festsetzungen:

Beschréankungen: | Beschrankungen vermerkt.

Marktgegebenheiten und Verkehrswert:

Vermietungsmarkt:

Das Grundstlick hat unter Berucksichtigung der Lage und der Infrastruktur in der Néhe der
Stadtmitte von Eltville eine ,,gute” Lage. Das Wohnhaus verfiigt tber eine dem Baujahr
entsprechende einfache Ausstattung. Eine nachhaltige Vermietung erscheint maéglich.

Verwertbarkeit:

Aufgrund der Lage, des baulichen Zustandes und der Ausstattung erscheint eine
Verwertung maoglich.

Leerstand:

Zum Bewertungsstichtag war das Wohnhaus bewohnt.
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Objekt 11: Mit einer Einzelgarage bebautes Grundsttick

Besitzverhaltnis : Volleigentum Grundstliick Gemarkung Eltville, Flur 44 Flurstick 264

GrundstiicksgroRe : | 33 m2

Einzelgarage in Fertigbauweise.

Sl Ela g} Die Garage ist angemessen nutzbar und anfahrbar.

Dipl.-Ing. Thomas Augustini



