Dipl-Ing. Thomas Augustini MRICS Datum: 11. April 2024
Az.: 6 K 12/23

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

EXxposeezudem
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4
in dem Mehrfamilienhaus in
65347 Eltville-Hattenheim, Hallgartener Strale 1
und das Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P2

Der Verkehrswert des Sondereigentums an der
Wohnung Nr. 4
wurde zum Stichtag 11. Marz 2024 ermittelt mit

rd. 216.000,00 €.

Der Verkehrswert des Sondereigentums an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. P2
wurde zum Stichtag 11. Marz 20242 ermittelt mit

rd. 15.000,00 €
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Adresse: 65347 Eltville-Hattenheim, Hallgartener Stralie 1

Ansicht von der Hallgartener Strale - Ti

efgaragenstellplatz Nr. P2

Besichtigung am:

11.03.2024 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Nutzungsart :

Eigentumswohnung

Besitzverhaltnis :

17.279/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus
bebauten Grundstiick in 65347 Eltville-Hattenheim, Hallgartener Strafl3e 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im 1. Obergeschoss
und dem Kellerraum K6. Sondernutzungsrecht an dem Gartenteil WE 4.

GrundstiicksgroRe : 673 m?

Wohnflache :

Wohnung im 1. Obergeschoss: ca. 67,17 m?2

Anzahl der Raume:

2 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur und Balkon
1 Abstellraum im Keller

Garagen-/Pkw-Stellplatz:| Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 9 im Freien

Objektbeschreibung:

Lagemerkmale :

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Hattenheim’, ca. 5 km westlich des
Stadtzentrums von Eltville im westlichen Stadtrandbereich in einem Wohngebiet. Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
tiberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus. Der
Objektstandort ist nur von geringen La&rmimmissionen gepragt, was unter Berlicksichtigung
der vorliegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca.
2,0 km um das Bewertungsobjekt sind neben Lebensmittelmérkten auch einige Restaurants
vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden.
Weiterhin verfligt Eltville tUber alle géangigen Schularten und neben der vollstandigen
Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die drztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.

Bauliche
Anlagen :

Das Wohnhaus wurde circa im Jahr 1993 in herkémmlicher Massivbauweise in Mauerwerks-
Stahlbetonkonstruktion errichtet. Das Geb&ude ist unterkellert und verfiigt Gber ein
Satteldach. Die Eigentumswohnung Nr. 4 befindet sich im 1. Obergeschoss. Der Zugang
erfolgt Uber das Treppenhaus. Das Gebdude und die Wohnung werden (Uber eine
Zentralheizung beheizt.
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Ausstattung:

Bodenbelag in dem Wohn- und Schlafzimmer mit Laminat, Wande mit Tapeten oder
Raufaser tapeziert. Kiche mit Fliesenboden. Bad und WC mit Marmor-Platten und
Wandflachen raumhoch mit  Marmorfliesen  gefliest.  Kunststofffenster — mit
Isolierverglasung und Kunststoffrollldden. Die Wohnung verfugt Gber eine zweckméaRige
Grundrissgestaltung.

Immissionen:

Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss. Von einer nahe gelegenen Schule und einem
Kindergarten gehen zeitweise Immissionen aus. Von der an dem Grundstiick
vorbeifuhrenden Hallgartener Stralle gehen tagslber und nachts vergleichsweise normale
Immissionen von dem innerstadtischen Anliegerverkehr aus.

Objekteigenschaften : Planungsrechtliche Gegebenheiten :

L .| Das Grundstiick liegt im Bereich
Baujahr : ca. 1993 Bebauungsplan : eines rechtskrftiger B-Plans
Sanierung : Nicht bekannt GRZ : vorh. GRZ = 0,26 < zul. 0,40

Das Gebé&ude und die
Wohnung Nr. 4 befinden sich
Zustand : in einem normalen Instand- GFz: vorh. GFZ = 0,51 < zul. 0,80
haltungs- und Renovierungs-
zustand.
Instandsetzungs- Renovierung im Rahmen Bauliche Das Grun_d_stuck wurde mit einem
N i . . i Mehrfamilienhaus und einer
rickstau : eines Neubezugs erforderlich. Nutzung: .
Tiefgarage bebaut.
. Im Wohnungsgrundbuch sind
L/\égrtbeemfl. FEhfE in Abteilung Il keine Besondere Nicht bekannt.
Beschrinkunaen - wertrelevanten Rechte und Festsetzungen :
gen - Belastungen 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 normalen Verwertbarkeit auszugehen.

Leerstand:

Die Wohnung wurde zum Wertermittlungsstichtag von dem Eigentimer bewohnt.

Objekt I1:

Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P2

Besitzverhaltnis :

100/100.000 Mieteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Hattenheim, Flur 12
Flurstiick 79/2 verbunden mit Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P2

Bauliche Anlage:

Tiefgarage in herkdmmlicher Massivbauweise in Mauerwerk-/Stahlbetonkonstruktion

Beschreibung:

Stellplatz in der Tiefgarage normal nutzbar und anfahrbar.




