Dipl-Ing. Thomas Augustini Datum: 19. Januar 2026
Az.: 6 K 10/25

Von der IHK Wiesbaden 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Exposeezudem
GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 in dem
Mehrfamilienwohnhaus in
65345 Eltville-Rauenthal, Jahnstrafie 41 und das
Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 13

Der Verkehrswert des Sondereigentums an der
Wohnung Nr. 4 wurde zum
Wertermittlungsstichtag 17. Dezember 2025 ermittelt mit

rd. 290.000,00 €

Der Verkehrswert des Sondereigentums an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 13 wurde zum
Wertermittlungsstichtag 17. Dezember 2025 ermittelt mit

rd. 14.000,00 €
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Adresse: 65345 Eltville-Rauenthal, Jahnstrafie 41

Tiefaraenstll platz Nr. 13

Besichtigung am: 17.12.2025 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini
Nutzungsart: Eigentumswohnung
109/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Jahnstra3e 41 verbunden
Besitzverhéltnis: mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im Erdgeschoss und dem
Sondernutzungsrecht an einer Freifldche einschlieBlich Terrasse.
Grundstiicksgrofe: 709 m?
Wohnfléche: Wohnung im Erdgeschoss: ca. 81,20 m?

Anzahl der Rdume:

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Dicle und Terrasse
1 Abstellraum im Keller

Garagen-/Pkw-Stellplatz:| Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Abstellplatz A

Objektbeschreibu

ng:

Lagemerkmale:

Mikrolage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Rauenthal’, ca. 5 km ndrdlich
des Stadtzentrums von Eltville im nérdlichen Stadtrandbereich in einem Wohngebiet. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
iiberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern in offener Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen
Larmimmissionen gepragt, was unter Berlicksichtigung der vorliegenden Objektart einen
neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 5 km um das Bewertungsobjekt
sind neben diversen Lebensmittelmérkten auch einige Restaurants vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der groBeren Distanzen
nur in eingeschriankter Form gedeckt werden.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.
Verkehrsinfrastruktur: Eltville ist iiber die Bundesstrale B260 sowie iiber die Autobahn
A66 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nichstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 8,5 km 0stlich
(Straenentfernung) bei der Anschlussstelle "Wiesbaden-Frauenstein'. Die Bushaltestelle
'Jahnstrale' befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft und bietet {iber
die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfilhrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften. Eine giinstige Anbindungsmoglichkeit an den Schienenverkehr besteht {iber
den néchstgelegenen, stadteigenen Bahnhof 'Eltville' mit Regionalzuganbindung.
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Bauliche | Das Wohnhaus wurde circa im Jahr 1999 in herkémmlicher Massivbauweise in Mauerwerks-
Anlagen: | /Stahlbetonkonstruktion errichtet. Das Gebdude ist unterkellert und verfiigt iiber ein
ausgebautes Dachgeschoss in Satteldachkonstruktion. Die Figentumswohnung Nr. 4 befindet
sich im Dachgeschoss. Der Zugang zu der Wohnung erfolgt iiber das Treppenhaus.
Die Wohnungen in dem Wohnhaus werden iiber eine Zentralheizung beheizt.
Ausstattung: | Die Wohnung verfiigt iiber eine dem Standard des Baujahres entsprechende iiberwiegend
zeitgemédlle Ausstattung. Bodenbelag in dem Wohn- und Schlafzimmer mit Fertigparkett oder
Laminat, Wande mit Raufaser tapeziert. Kiiche mit Fliesenboden und Fliesenspiegel. Bad mit
Fliesenboden und Wénde raumhoch gefliest. Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Immissionen: | Die Wohnung liegt im FErdgeschoss. Das Bewertungsgrundstiick grenzt direkt an die
JahnstraBe. Von dem innerstddtischen Anliegerverkehr gehen tagsiiber und nachts
vergleichsweise normale innerstddtische Immissionen aus.
Von dem in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen als Lager gewerblich genutzten
unbebauten Grundstiick und dem nahe gelegenen Feuerwehrstiitzpunkt treten zeitweise
Larmbeeintrachtigungen auf.
Objekteigenschaften: Planungsrechtliche Gegebenheiten:
Das Grundstiick liegt nicht im
Baujahr: ca. 1999 Bebauungsplan: | Geltungsbereich eines rechtskraftiger
B-Plans
Sanierung: Nicht bekannt GRZ: 0,376
Die Wohnung III hat einen
Zustand: normalen Renovierungs- GFZ: 0,753
zustand.
. Bauliche Das Grundstiick wurde mit einem
Instandhaltungsstau: | Kein Instandhaltungsstau N — Mehrfamilienhaus bebaut.
Im Wohnungsgrundbuch
Wertbeeinfl. Rechte | sind in Abteilung II nicht Besondere Nicht bekannt
und Beschrinkungen: | wertrelevante Grunddienst- Festsetzungen:
barkeiten vermerkt.
Marktgegebenheiten:
Vermietungsmarkt: | Aufgrund der Ausstattung der Wohnung und der Lage ist von einer normalen
Vermietbarkeit auszugehen.
Verwertbarkeit: Aufgrund der Lage in einem Mehrfamilienwohnhaus, der Ausstattung und der
Grundrissgestaltung ist von einer angemessenen Verwertbarkeit auszugehen.
Leerstand: Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt und nicht vermietet.
Objekt II: Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 13
. A 4/1.000 Mieteigentumsanteil an dem Grundstiick JahnstraBBe 41 verbunden mit dem
Besitzverhiltnis: . .
Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 13
Bauliche Anlage: Tiefgarage in herkdmmlicher Massivbauweise in Mauerwerk-/Stahlbetonkonstruktion
Beschreibung: Stellplatz in der Tiefgarage normal nutzbar und anfahrbar.




