Aktenzeichen 6 K 14/24
Gutachten Nr. W 19/XXV

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

1. S. d. § 194 Baugesetzbuch des im Wohnungsgrundbuch
von Winkel Blatt 3597, eingetragenen

33.200/100.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem
Dreifamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in

65375 Oestrich-Winkel, Hauptstrafle 15

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss

Stichtag der Wertermittlung: 18. Miirz 2025
Auftraggeber:

Amtsgericht Riidesheim am Rhein
Gerichtsstral3e 2

65385 Riidesheim am Rhein

Aufgestellt:
Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Fertigstellung:
Walluf, den 30. April 2025

Ausfertigung Nr. 1
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Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens

Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert (Marktwert)

1.S.d. § 194 BauGB:
Art der Nutzung:
Wohnfléche:

Anzahl der Rdume:

Nutzflachen:

Miteigentumsanteil:

Garagen-/ Pkw-Stellplatz:

Grundstiicksgrof3e:
ErschlieBungszustand:
Bodenwertanteil:
Baujahr:
Restnutzungsdauer:
Vergleichswert:

Ertragswert:

Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss
des Dreifamilienhauses

65375 Oestrich-Winkel
Hauptstrafe 15

18. Miirz 2025

160.000,00 €
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1

Wohnung Erdgeschoss mit ca. 71,93 m?

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiiche, Bad/WC und Diele

Abstellraum Nr. 1 im Kellergeschoss
33.200/100.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Hauptstra3e 15 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1

Kein Sondernutzungsrecht

146 m?

erschlossen

rd. 17.400,00 € (ME 33.200/10.000)

ca. 1890 (Ursprungsbaujahr)

ca. 24 Jahre

rd. 157.000,00 €

rd. 162.000,00 €

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

* sachkundig
« objektiv
r * 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. 004 802 60591



W 19/XXV — Oestrich-Winkel, Hauptstralie 15

1.2
1.2.1

1.2.2

1.23

1.2.4

1.2.5

1.2.6

Seite - 5 -

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Das Amtsgericht Riidesheim am Rhein beauftragte den Unterzeichner des
vorliegenden Gutachtens mit Schreiben vom 05.02.2025, welches
zusammen mit dem Beschluss vom 05.02.2025 am 08.02.2025 zuging, zur
Erstellung des vorliegenden schriftlichen Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages sind festgelegt in dem
Auftragsschreiben des Amtsgerichts Riidesheim am Rhein vom 05.02.2025.

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 der Objektbesichtigung von auflen, der
18. Mirz 2025.

Voraussetzung der Wertermittlung

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

Im Rahmen der Objektbesichtigung wurden keine MaBpriifungen, keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen  gebdudetechnischer oder sonstiger = Anlagen
ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der Objektbesichtigung
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 (einschlielich einer evtl. Beein-
trachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefdahrden.

Eine Priifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlieflich 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 Umstiinde dieser Wertermittlung

Die Bauantragsunterlagen und Gebdudepldne wurden im Rahmen eines
Vorgutachtens der bei dem Bauamt der Stadt Oestrich-Winkel vorliegenden
Bauakte entnommen. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Bauzahlen
wurden entweder der Bauakte entnommen oder anhand der vorliegenden
Grundrisse durch eigene Berechnungen ermittelt und in dem Gutachten in
Ansatz gebracht.

Angaben zu dem Grundstiick werden entsprechend dem Grundbuch von
Winkel Blatt 3597 in das Gutachten {ibernommen. Die bei dem Amtsgericht
Riidesheim vorliegende Grundakte wurde eingesehen.

Das Wohnhaus und das Grundstiick Hauptstrale 15 konnten nicht besichtigt
werden, da der Eigentiimer (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 Verfligung stehenden Objekt-
unterlagen sowie den Feststellungen im Rahmen des Ortstermins erarbeitet.
Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Bauzahlen wurden entweder
durch eigene Berechnungen ermittelt oder entsprechend den aus der
Bauakte entnommenen Angaben 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 Vergleichswertes und des Ertrags wurde die Ausstattung
des Gebédudes und der Wohnung baujahrestypisch und entsprechend den zur
Verfiigung stehenden Informationen in Ansatz gebracht.

In der Wertermittlung werden keine Einrichtungsgegenstinde bertick-
sichtigt.

Angaben zu Personen und Beteiligten werden auftragsgemil3 anonymisiert.

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsétze 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 liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:

Gesetz iiber das Erbbaurecht

7ZVG:

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

14.2

1.4.3

Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung (Wohnfldchen- 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 iiber 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 auBler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
BewG: Bewertungsgesetz

Verwendete Wertermittlungsliteratur
e Immobilienmarktbericht 2024 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:
Auszugsweise Ablichtung des Wohnungsgrundbuchs von Winkel

Blatt 3597.

Mit Vollmacht des Amtsgereichts Riidesheim beschaffte ich nachfolgende
Unterlagen:

Die Planunterlagen, mit samtlichen planungsrechtlichen Gegebenheiten,
wurden der bei dem Bauamt der Stadt Oestrich-Winkel vorliegenden
Bauakte entnommen.

Auszug aus der Liegenschaftskarte.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rheingau-Taunus-Kreises.

Objektbesichtigung

Ein erster Besichtigungstermin am 04.03.2025 wurde dem Eigentiimer
(Schuldner) und der Gldubigerin mit Schreiben vom 10.02.2025
schriftlich mitgeteilt. Am 03.03.2025 hat der Eigentlimer (Schuldner) den
Besichtigungstermin am 04.03.2025 telefonisch abgesagt und es wurde
ein zweiter Besichtigungstermin am 18.03.2025 gemeinsam vereinbart.
Dem Eigentiimer und der Gldubigerin wurde mit Schreiben vom
03.03.2025 ein zweiter Besichtigungstermin am 18.03.2025 schriftlich
angekiindigt. In dem Einladungsschreiben erfolgte der Hinweis, dass das
Gutachten auf der Grundlage der vorliegenden Objektunterlagen und den
moglichen Feststellungen im Rahmen einer Besichtigung von auflen
erarbeitet wird, wenn auch an dem zweiten Besichtigungstermin eine
Begehung des Grundstiicks und des Gebdudes nicht ermoglicht wird.
Auch zu dem Besichtigungstermin am 18.03.2025 sind weder der
Eigentiimer noch ein Vertreter der Glaubigerin erschienen.

Die Besichtigung des Grundstiicks und des auf dem Grundstiick
vorhandenen Gebdudes von auflen hat der Unterzeichner am 18.03.2025
in der Zeit von 15:55 Uhr bis 16:15 Uhr alleine durchgefiihrt.

Das vorliegende Gutachten wurde auftragsgemal3 auf der Grundlage der
Feststellungen im Rahmen der am 18.03.2025 durchgefiihrten Auf3en-
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 am Rhein
Wohnungsgrundbuch von Winkel
Blatt 3597

Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. 1: Gemarkung Winkel
Flur 21  Flurstick 17/1

Gebidude- und Freifldche

Hauptstralle 15, GroBe 1 a 46 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit der Anfangsziffer Nr. 1 bezeichneten Raumen.

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit ~ (Grenzbebauungsrecht) fiir den
jeweiligen FEigentimer von Grundstiick Blatt 3075
Bestandsverzeichnis Nr. 1 (Flur 2 Flurstiick 18; .............

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Wasser- und Gasanschlussunter-
haltungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Flur 21 Flurstiick 17/2 (Blatt 3600); ..........

1fd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Riidesheim am Rhein, 6 K 14/24); ............

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 geloscht 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, Beitrdge und Gebiihren, die moglicherweise wertbeeinflussend
sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Baulasten: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses des Rheingau-Taunus-
Kreises wurde schriftlich erfragt. Zum Wertermittlungsstichtag enthielt das
Baulastenverzeichnis zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks keine
Baulasteintragung.
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Denkmalschutz: Entsprechend der Denkmaltopographie des Landesamtes
fiir Denkmalpflege Hessen fiir die Stadt Oestrich-Winkel liegt das
Bewertungsgrundstiick im Bereich einer Gesamtanlage im Sinne des
§ 2 Abs. 3 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes unter Denkmalschutz.
Alle das historische Erscheinungsbild betreffenden MaBnahmen bediirfen
einer Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde sowie einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung.

Den Auflagen des Denkmalschutzes wird fiir das Wertermittlungsobjekt
keine wertbeeinflussende Bedeutung beigemessen.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse
Es gibt keine Informationen iiber mogliche Miet-, Pacht- und sonstige
Nutzungsverhiltnisse.

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

Die Abteilung II des Grundbuches ist ein Grunddienstbarkeit
(Grenzbebauungsrecht) und eine Grunddienstbarkeit (Wasser- und
Gasanschlussunterhaltungsrecht) eingetragen. Die Grunddienstbarkeiten
haben keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert der Wohnung
Nr. 1.

In dem vorliegenden Gutachten werden keine 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.

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

* 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. 004 802 60591



W 19/XXV — Oestrich-Winkel, Hauptstralie 15

Seite - 11 -

Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 31.12.2023 = rd. 6.420.000)
Rheingau-Taunus-Kreis

(Einwohner zum 31.12.2023 =rd. 189.900)
Stadt Oestrich-Winkel

(Einwohner zum 31.12.2003 = 11.800)
Stadtteil Winkel

(Einwohner ca. 4.700)

Makrolage

Die Stadt Oestrich-Winkel liegt im  Rheingau-Taunus-Kreis
(Regierungsbezirk Darmstadt) und befindet sich ca. 21 km stidwestlich des
Stadtzentrums der hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden. Die Stadt
beherbergt rd. 11.800 Einwohner (Stand: 31.12.2023), ist Teil der
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und {ibernimmt innerhalb der
Planungsregion Siidhessen die Funktion eines Unterzentrums. Oestrich-
Winkel ist zudem Universitéitsstandort. Dariiber hinaus verlduft der Rhein
stidlich von Oestrich-Winkel.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fiir Oestrich-
Winkel insgesamt ca. 4.700 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Wohnort bzw. rd. 1.800 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -2.882 Personen an. Zum
vorgenannten Stichtag wurden 260 ortsanséssige Betriebe erfasst.

Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im
Rheingau-Taunus-Kreis derzeit 5,2 % (zum Vergleich: Hessen: 5,9 % und
Deutschland: 6,4 %, Stand: Februar 2025). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von
110,2 Punkten fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, welcher iiber dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
Oestrich-Winkel als wohlhabende Gemeinde i1m 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 Ridngen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut
beurteilt.
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Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtzentrum von Oestrich-
Winkel (Stadtteil: 'Winkel') in einem Mischgebiet. Die Umgebungs-
bebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Mischgebiet
iiberwiegend durch gemischt genutzte Objekte in Form von Wohn- und
Geschéftshdusern in teils offener, teils geschlossener Bauweise aus. In
einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben zwei
Lebensmittelmarkten auch einige Restaurants vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der fuBldufig erreichbaren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin ist auch die drztliche Primérversorgung vor Ort
gewihrleistet und die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist ebenfalls
vollstidndig in Oestrich-Winkel gegeben.

Die Stadt verfiigt dartiber hinaus iiber mehrere Grundschulen, wobei sich
ergidnzende gingige Schularten in der rd. 4 km siidwestlich gelegenen
Stadt Geisenheim befinden.

Bedingt durch die Ndhe zum Rhein und den Weinbergslagen des
Rheingaus existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im
Umfeld der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StraBenraum ist aufgrund der Lage
an einer Durchgangsstrale sowie dem insgesamt zentralen Standort
angespannt.

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

Demografische Entwicklung

Gemal dem Wirtschaftsforderungsinstitut Hessen wird fiir Oestrich-Winkel
bis zum Jahr 2035 ein leichtes Bevolkerungsdetfizit in Héhe von 2,0 % im
Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert. Auch unter Beriicksichtigung
der Prognose fiir die Stadt Oestrich-Winkel ist davon auszugehen, dass die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen in der Stadt Oestrich-Winkel und im
Stadtteil Winkel konstant bleiben wird.

Verkehrsinfrastruktur

Oestrich-Winkel ist liber die BundesstraBen B42A und B42 sowie iiber die
Autobahn A66 an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom
Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn liegt rd. 15 km nordéstlich (StraBenentfernung) bei der
Anschlussstelle 'Wiesbaden-Frauenstein'. Sowohl eine Bushaltestelle als
auch der stadteigene Bahnhof 'Oestrich-Winkel' mit Regionalzuganbindung
befinden sich jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten iiber die hier
verkehrenden Transportmittel u.a. weiterfithrende Verbindungen zu den
umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den nédchstgelegenen
iiberregionalen Verkehrsknotenpunkten des éffentlichen Personenverkehrs
betragen ca. 24 km zum IC(E)-Wiesbaden Hbf' bzw. rd. 48 km zum
internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.
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Infrastruktur

Alle Einrichtungen der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind in der
Stadt Oestrich-Winkel und in dem Stadtteil Winkel vorhanden. Geschéfte
des taglichen Bedarfs sind fuBlaufig im niheren Umfeld erreichbar.

Ein Kindergarten und eine Grundschule stehen zur Verfiigung,
weiterfithrende Schulen konnen in der Stadt Geisenheim besucht werden.

Nachbarschaftsbebauung

Die Nachbarschaftsbebauung wurde iiberwiegend mit 2-geschossiger
Wohnhausbebauung vollzogen. Bei iiberwiegend geschlossener Bauweise
entlang der Hauptstrale verfligen die umliegenden Grundstiicke tiber
vergleichsweise geringe Flichen an AuBenanlagen. Parkplitze stehen im
offentlichen Bereich nur sehr eingeschriankt zur Verfiigung und werden von
den Anliegern stark genutzt.

Immissionen

Von dem innerstédtischen Anlieger- und Durchgangsverkehr im Bereich der
direkt an das Bewertungsgrundstiick angrenzenden Winkler Strafle gehen
tagsiiber und nachts Immissionen aus.

Die Immissionen des innerstddtischen und {iberdrtlichen Verkehrs
betragen entsprechend der Lérmkartierung 2022 der Hessischen
Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation tagsiiber
>70-74 db(A).

Weitere erwdhnenswerte Immissionen waren wéihrend des Ortstermins nicht
feststellbar.

Lagequalitiit

Die Lagequalitit findet fiir eine Wohnnutzung in zentraler Lage des
Stadtteils Winkel, der Infrastruktur und unter Beriicksichtigung der von der
Hauptstralle ausgehenden Immissionen eine ,,mittlere* Bewertung.

Beschaffenheitsmerkmale

Groflie

Grundstiick Flur 21 Flurstiicke 17/1, Gebaude- und Freiflache
GroBle des Grundstiicks A = 146 m?

Zuschnitt
Grundstiick in Ecklage an der Hauptstrae und der Strale Untere
Schwemmbach.
Abmessungen: Stralenfront ca. 11,3 m
Grundstiicktiefe von ca. 13 m
Form: UnregelmifBige Grundstiicksgestalt.

Oberflachengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem anndhernd ebenen Geldnde. Die Hohen-
unterschiede im Geldnde wurden durch die vorhandene Bebauung
ausgeglichen. Die nicht iiberbauten Flachen des Grundstiicks sind befestigt.
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Erschliefungsanlagen

Ausgebaute 6ffentliche Hauptverkehrsstrale mit vergleichsweis schmalen
Gehwegen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks. Der Zugang zu dem
Grundstiick und dem Innenhof erfolgen direkt von der Strale Untere
Schwemmbach.

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

Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhiltnisse, 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 Bodenbeschaf-
fenheitsmerkmale hindeuten konnen. Evtl. vorhandene Altlasten im Boden
(beispielsweise Industrie- und anderer Miill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw.
schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verflillungen und
Authaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Resultierend wird fiir diese Wertermittlung unterstellt, daB keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhiltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen, vorliegen.

Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche
Gegebenheiten (nur auszugsweise)
Entwicklungszustand

Qualitétsstufe: Baureifes Land.

Das Grundstiick ist vollstindig bebaut.

Art und MaR der zuliissigen baulichen Nutzung

Flachennutzungsplan:

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan der Stadt
Eltville liegt das Grundstiick im Bereich einer gemischten Baufldche (M).

Bebauungsplan:

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Festsetzungen der
Gestaltungssatzung der Stadt Oestrich-Winkel sind zu beachten.

Art und Maf der tatsichlichen baulichen Nutzung

Aus den vorliegenden Bauunterlagen war kein Nachweis liber das Mal} der
baulichen Nutzung zu entnehmen. Das Mal} der baulichen Nutzung ist fiir
die Wohnung Nr. 1 nicht wertrelevant.
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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 wéhrend der Objektbesichtigung von auBlen sowie unter
baujahrestypischen Annahmen.

Wohnhaus

Art, Baujahr, Nutzung

Die Bauantragsunterlagen wurden bei dem Bauamt der Stadt Oestrich-
Winkel eingesehen.

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

Baujahr
Unter Beriicksichtigung Unterlagen in der bei dem Bauamt der Stadt
Oestrich-Winkel vorliegenden Bauakte wurde eine erste Baugenehmigung
circa im Jahr 1890 erteilt. Als Ursprungsbaujahr des Wohnhauses wird
entsprechend den vorliegenden Informationen das Jahr 1890 in Ansatz
gebracht.

Es wurden weitere Baumafinahmen genehmigt:
- Bauschein Nr. BA-5048/89 vom 25.10.1989
Dachgeschosses*.

LAusbau  des

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde durch den Rheingau-Taunus-
Kreis unter dem Aktenzeichen Az. 63/2-611-80-32/1989 vom 31.10.1989
erteilt.

Es wird unterstellt, dass das Wohnhaus und die Wohnung Nr. 1 im Rahmen
der Aufteilung in Sondereigentum und des Dachgeschossausbaus
modernisiert wurden.

Nutzung

Die zu bewertende 3-Zimmerwohnung Nr. 1 liegt im Erdgeschoss des
Wohnhauses Hauptstraf3e 15 und verfiigt tiber die folgende Raumaufteilung
mit der entsprechenden Wohnfldche und Orientierung:

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert
(s = stralBenseitig, h = hofseitig, i = innenliegend):

Wohnen rd. 15,13 m? s/h
Schlafen rd. 18,71 m? h
Kind rd. 9,49 m? s
Kiiche rd. 11,92 m? s
Bad/WC rd. 8,88m? s
Diele rd. 7,80 m? i
Wohnfliche gesamt rd. 71,93 m?
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Die Wohnung Nr. 1 verfiigt liber einen Abstellkeller Nr. 1 im
Kellergeschoss und geméll der Bewilligung vom 09.07.2001 iiber das
Sondernutzungsrecht gemeinsam mit dem Sondereigentum an den
Wohnungen Nr. 2 und Nr. 3 an den Kellerrdumen Nr. 4 und 5 sowie der
Hofflache (im Aufteilungsplan blau schraffiert).

Bauzahlen

Brutto-Grundfliche

Der Brutto-Grundfliche ist fiir die Bewertung der Wohnung Nr. 1 nicht
wertrelevant.

Wohn- und Nutzflichen (nur mietfihig)

Die Wohnfliche wurde in dem vorliegenden Gutachten entsprechend den
Angaben zu den Wohnflichen in dem aus der Bauakte entnommenen
Grundriss sowie der in der Anlage beigefligten Zusammenstellung der
Wohnfldchen nach liberschldgiger Plausibilitatspriifung in Ansatz gebracht.
Die Wohnflichen konnen von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 283;
DIN 277; 1I. BV, WoF1V) abweichen, sie sind deshalb nur als Grundlage
dieses Gutachtens verwendbar.

Entsprechend der in der Anlage und unter Punkt 4.1.1 beigefiigten
Wohnflichenzusammenstellung hat die Wohnung Nr. 1 eine mietfdhige
Wohnfliche von ca. 71,93 m?2.

Rohbau und Fassade

Angaben entsprechend den mdglichen Feststellungen wihrend der
Objektbesichtigung von auflen. Nicht sichtbare Bauteile werden
baujahrestypisch angenommen.

Fundamente, Wande, Decken

Fundamente: Bruchsteine

AuBenwinde:  Keller in Bruchstein- oder Ziegelmauerwerk
AuBlenwinde in den Obergeschossen aus Mauerwerk

Innenwinde: In den Obergeschossen Mauerwerk

Decken: Stahltragerdecke iiber dem Kellergeschoss und
Holzbalkendecken iiber den Obergeschossen.

Treppen

Zugang zum Keller von auflen liber eine Kellertreppe aus Beton oder
Blocksteinen. Treppenhaus mit zweildufiger Treppe zu den Ober-
geschossen.

Dach

Satteldach mit Betondachsteinen eingedeckt. Kamine iliber Dach verputzt.
Dachrinne und Regenfallrohre aus Zinkblech. Es wird unterstellt, dass die
Dachfldchen entsprechend den Vorgaben im Jahr des Ausbaus des
Dachgeschosses geddimmt wurden.

Fassade
Fassade mit Rauputz, Sockel verputzt und gestrichen.
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Gebiiudeeingang

Der Zugang zu dem Wohnhaus erfolgt auf der Siidseite des Gebdudes iiber
ein Treppenpodest. Briefkasten und Klingel-Gegensprechanlage im
Zugangsbereich.

Ausbau

Heizung

Es wird unterstellt, dass die Wohnung iiber eine Gastherme oder eine
Zentralheizung (Baujahr nicht bekannt) mit Plattenheizkérpern beheizt
wird. Mogliche Immissionsschutzauflagen wurden nicht gepriift und sind
nicht bekannt.

Warmwasserbereitung

Dezentrale oder zentrale Warmwasserversorgung iiber einen elektrischen
Durchlauferhitzer oder einen an die Zentralheizung angeschlossenen
Warmwasserboiler.

Sanitire Einrichtungen

Bad mit eingebauter Badewanne und/oder Dusche. WC-Anlage
Handwaschbecken.

Versorgungsleitungen

Leitungen sowohl auf Putz als auch wunter Putz oder in

Versorgungsschéchten verlegt.
Einfache Elektroausstattung, je Raum ein Lichtauslass. Unterverteilung mit
Kippsicherung.

Antenne/ Kabelanschluss
Versorgung iiber eine Parabolantenne mit den iiblichen TV-Sendern.

Fenster
Holz- oder Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Fensterbénke auflen mit Fliesen

Tiiren

Hauseingangstiir aus Holz mit Glasausschnitten.

Wohnungstiiren als glatte Rohrenspantiiren mit normalen Schldssern und
Beschldgen in Holz-Umfassungszargen.

Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohn- und Schlafzimmer:

Bodenbelag: Laminat oder Teppichboden
Wandbekleidung: Tapeten oder Rauhfaser gestrichen
Deckenbekleidung: Rauhfaser oder Putzflachen gestrichen
Kiiche:

Bodenbelag: PVC-Belag und Fliesenboden
Wandbekleidung: Fliesenspiegel und Rauhfaser gestrichen
Deckenbekleidung: Rauhfaser gestrichen
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Badezimmer:

Bodenbelag: Fliesenboden

Wandbekleidung:  Fliesen

Deckenbekleidung: Rauhfaser oder Putzflichen gestrichen

Balkon/ Terrasse
Die Wohnung verfligt iiber keinen Balkon oder eine Terrasse.

Einbaumobel
In der Bewertung werden keine Einbaumdobel beriicksichtigt.

Grundrissgestaltung

Es wird unterstellt, dass das Wohnhaus und die Wohnung fiir die
Wohnnutzung {iber eine dem Jahr der unterstellten Modernisierung
entsprechende einfache Ausstattung mit zweckmaiBiger Grundrissgestaltung
verfligt. Der Zugang zu den Wohnrdumen erfolgt direkt iiber einen in dem
Erdgeschoss gelegene abgeschlossene Diele. Die Wohnung hat keine
gefangenen Réume. Aus der Grundrissgestaltung ergeben sich keine
Hinweise auf eine wirtschaftliche Wertminderung.

Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse

Die Wohnung Nr. 1 verfiigt iiber normale Belichtungs- und Beliiftungs-
verhéltnisse. Eine Querliiftung ist moglich. Das Bad kann {iber ein
aullenliegendes Fenster be- und entliiftet werden.

Besondere Bauteile
In der Bewertung werden fiir die Wohnung Nr. 1 keine besonderen Bauteile
berticksichtigt.

Besondere Betriebseinrichtungen
Es gibt keine Informationen iiber mégliche in der Wohnung vorhandene
besondere Einrichtungen.

Energetische Eigenschaften

Im Rahmen der Bearbeitung des vorliegenden Gutachtens standen keine
Informationen {iiber die energetischen Eigenschaften des Gebdudes zur
Verfligung. Ein Energieausweis fiir Wohngebdude gemif den §§ 79 ff.
Gebaudeenergiegesetz (GEQG) liegt nicht vor. Es wird unterstellt, dass das
Wohnhaus nicht dem aktuellen energetischen Standard entspricht.

Das Gebiudeenergiegesetz (GEG) schreibt eine Austauschpflicht fiir Ol-
und Gasheizungen vor, die iiber 30 Jahre alt sind. Stand 2025 miissen alte
Gas- oder Olheizungen ausgetauscht werden, wenn das Baujahr 1995
und élter ist.

In dem vorliegenden Gutachten wird kein Austausch der Heizungsanlage
berticksichtigt.

PKW-Stellpliitze/ Garage

Die Wohnung Nr. 1 verfiigt iiber kein Sondernutzungsrecht an einem
Abstellplatz. Es wird unterstellt, dass von Seiten der Stadt Oestrich-Winkel
keine Auflagen beziiglich der Stellpldtze bestehen.
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Nebengebaude
Nicht vorhanden.

Auflenanlagen einschl. sonstiger Anlagen
Es wird unterstellt, dass der Innenhof vollstindig mit Beton oder
Betonverbundsteinpflaster befestigt ist.

Baulicher Zustand

Entsprechend den Feststellungen wihrend der Objektbesichtigung von
auBBen wird unterstellt, dass sich das Wohnhaus in einem altersbedingt
normal abgenutzten baulichen Zustand befindet. Im Rahmen der
Objektbesichtigung von auflen waren visuell keine wesentlichen
Bauschiden erkennbar.

e Fassade mit Putzschidden
e Anstrich der Holzfenster abgéngig

Es wird unterstellt, dass sich die Wohnung Nr.1 zum Wertermittlungs-
stichtag in einem normalen Renovierungs- und Unterhaltungszustand
befand. Aus Sicherheitsgriinden werden in dem Gutachten Kosten fiir
geringe Unterhaltungsmafinahmen berticksichtigt.

Gesamtbeurteilung

Es wird unterstellt, dass die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss auch unter
Berticksichtigung der immissionsbelasteten Lage, der unterstellten
iiberwiegend einfachen Ausstattung und der Grundrissgestaltung fiir eine
Wohnnutzung geeignet ist.

Eine Verwertung des Objekts
Verwertungszeitraum moglich.

erscheint in einem angemessenen

Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und
der sonstigen Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist
der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

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 von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Da keine Angaben iiber die Wohn- und Nutzflichen vorliegen wird kein
stiitzendes Verfahren, das Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21), bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
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C e . . DIPL -ING
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen | tyomAs

Anlagen auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs- | A yGusTIN
wertverfahren (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
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfldche. Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitidt iiberpriift 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 ErschlieBungs-
zustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

In der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffenden  besonderen  objektspezifischen  Grundstiicksmerkmale
sachgemail zu beriicksichtigen. Dazu zédhlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich
erzielbaren Miete),

e Baumingel und Bauschéden,
e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilflachen
selbststindig verwertbar sind.
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Ermittlung des Bodenwertanteils

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 Gebédudealter, Funktionalitdt, technischer
Zustand etc..

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den
Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises hat zum Stichtag 01.01.2024 als
Bodenrichtwert fiir das Gebiet der Stadt Oestrich-Winkel, Gemarkung
Winkel, fiir die Bodenrichtwertzone Nr. 7080001, in der das
Bewertungsobjekt liegt, festgestellt:

360,00 €/m? ebf

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

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Nutzungsart = gemischte Baufliche

Flache des

Richtwertgrundstiicks = 500 m?

Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2024

Gt

15

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt ist in bebautem Zustand. Die umliegenden
Grundstiicke stimmen beziiglich ihrer Lage, Entwicklungszustand,
planungsrechtlichen Gegebenheiten, ErschlieBungszustand und auch dem
Verhidltnis  der  GrundstlicksgroBen  weitestgehend  mit  dem
Bewertungsobjekt tiberein.

Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses besteht keine
statistisch gesicherte Abhdngigkeit des Bodenwertanteils von Eigentums-
wohnungen von der Geschossfldchenzahl oder der Grundstiicksgrof3e.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Stadt Oestrich-Winkel, Stadtteil
Winkel. Eine Verdanderung des Bodenrichtwertes seit dem 01.01.2024 bis
zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erkennbar. Unter Beriicksichtigung
der Lage und des Umfeldes des Richtwertgrundstiicks wird der
Bodenrichtwert bei der Ermittlung des Bodenwertanteils des
Sondereigentums als angemessen in Ansatz gebracht.
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Bodenwertanteil des Sondereigentums
Der Bodenwertanteil, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert ergibt sich wie
folgt:

33.200/100.000 Miteigentumsanteil an 146 m? Grundstiick

33.200/100.000 von 146 m? = 48,47 m?

48,47 m? x 360,00 €/m? =17.449,00 €
Bodenwertanteil =17.449,00 €
Bodenwertanteil gerundet =17.400,00 €

Ermittlung des Ertragswertes des Sondereigentums

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 Ertrige wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fuBt 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 unvergidnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Aullenanlagen in
der Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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.
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Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und
,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

Gegebenenfalls bestehende besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen Ertragswerts nicht
beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemif 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 beigefligten
Wohnflichenzusammenstellung hat das Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 im Erdgeschoss eine Wohnfldche von ca. 71,93 m?.

Mietmarkt und Investmentmarkt

Wohnungsmarkt:

Der Wohnungsmarkt im Rheingau-Taunus-Kreis profitiert in besonderem
MaBle von der dynamischen Entwicklung des gesamten Rhein-Main-
Gebietes. Aufgrund der Ndhe zum Rhein-Main-Gebiet und zur Stadt
Wiesbaden und seiner Funktion als Versicherungs- und Landeshauptstadt
ist Wiesbaden ist der Rheingau-Taunus-Kreis ein gefragter Wohnstandort.

Wohnungsmieten

Eine Recherche des Sachverstindigen in einschldgigen Maklerportalen
(Immoscout, Immonet, etc.) ergab im Umfeld des Bewertungsobjektes
Mietpreisangebote fiir Wohnungen mit einer Wohnfldche von 60 m? bis
90 m? in Hohe von 7,79 €/m? bis 15,14 €/m? mit einem Durchschnitts-
mietpreis von circa 12,29 €/m?.

Grundstiicks-/Investmentmarkt

GemidBl Gutachterausschuss wurden im Jahr 2023 insgesamt 1.932
Kaufvertrdge fiir Wohnungs- und Teileigentum registriert. Im Vergleich
zum Vorjahr ist ein Riickgang der Beurkundungen, um rund 24 % zu
verzeichnen. Im Rheingau-Taunus-Kreis hat sich der Index bei dem
Wiederverkauf von Wohnungseigentum im Jahr 2023 im Vergleich zum
Jahr 2022 um — 7,05 % reduziert.

Die ermittelten Durchschnittspreise haben sich im gesamten Einzugsgebiet
des Gutachterausschusses im Vergleich des Jahres 2021 von rd. 3.693 €/m?
auf 1.932 €/m? reduziert.

Der durchschnittliche Preis fiir den Wiederverkauf von Eigentums-
wohnungen, Baujahr 1950 bis 2020, mittlere Wohnfldche von 71 m?, lag
nach der Auswertung von 25 Kaufféllen in den letzten 3 Jahren (2021-2023)
in der Stadt Oestrich-Winkel bei 3.151 €/m?.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewéihlten Gebiudeart
sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebdudetyp zuzuordnen.

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fiir die gewihlte
Gebédudeart und den Standards tabellierten iiblichen Gesamtnutzungs-
dauern bestimmt. Die relativen Gebédudeanteile fiir die Gewichtung der
GND wurden auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den
Standard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschitzt.

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer wird mit rd. 80 Jahren in
Ansatz gebracht.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgeméiBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.

Es wird unterstellt, dass an dem 1890 errichteten Wohnhaus und im Bereich
der Wohnung Nr. 1 die wirtschaftliche Restnutzungsdauer verldngernden
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus
und die Wohnung

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
unterstellten wesentlichen Modernisierungen zunichst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese
wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) | Punkte Durchgefiihrte Begriindung
MafBnahmen
Dacherneuerung inklusive 4 0.0
Verbesserung der Warmeddmmung ’
Modern}swmng der Fenster und ) 1.0 > 15 Jahre
Aullentiiren
Modernisierung der
Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 1,0 > 15 Jahre
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 > 15 Jahre
Warmedammung der AuBBenwénde 4 0,0
Modernisierung von Bidern 2 1,0 > 15 Jahre
Modernisierung des Innenausbaus,
>

z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1.0 15 Jahre
Wesentliche Verbesserung der

: 2 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 5,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der
Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

dem (,,vorldufigen rechnerischen‘) Gebaudealter (2025 — 1890 = 135 Jahre)
ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre
— 135 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fiir das Gebdude gemdll der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1969.
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Entsprechend den vorstehenden Ansétzen und Erlauterungen werden fiir das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 in der Wertermittlung die folgenden
Wertansétze zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
RND in Ansatz gebracht:

Wohnhaus (Wohnung Nr. 1) fiktives Baujahr 1969
Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer RND 24 Jahre

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifier 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
Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.
Weicht die tatséchliche 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 {ibliche Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt. Der Ansatz fiir die zum
Wertermittlungsstichtag marktiiblich erzielbare Miete fiir das
Bewertungsobjekt basiert auf Recherche des Sachverstindigen in
einschlidgigen Maklerportalen.

Die Nachfrage nach Wohnraum war im Bereich der Stadt Oestrich-Winkel
im Zeitraum von Juli 2024 bis Dezember 2024 {iberdurchschnittlich. Die
durchschnittliche Quadratmeter-Angebotsmiete lag in dem Beobachtungs-
zeitraum bei 13,68 €/m?.

(Datenquelle: ImmobilienScout24, Immobilien Service, Berlin).

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

Grolie Kaltmiete je m? Streuungsintervall (90 %)
<30 m? 23,34 € 12,96 €-35,71 €
>30-60 m? 12,39 € 7,23 €-18,87€
> 60 - 90 m? 12,29 € 7,79 €-15,14€
>90 - 120 m? 12,70 € 9,58 €-16,18€
grofler 120 m? 10,00 € 2,23€-1346 €
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Fiir die zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzte Wohnung wird unter
Beriicksichtigung der immissionsbelasteten Lage, der unterstellten
einfachen bis mittleren Ausstattung, der Grundrissgestaltung sowie der
aktuellen  Nachfrage am  oOrtlichen  Vermietungsmarkt zum
Wertermittlungsstichtag ~ die  folgende  marktiiblich  erzielbare
Nettokaltmiete in Ansatz gebracht:

Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jéhrlich
gerundet €
Wohnung Nr. 1 71,93 11,00 791,00 9.492,00
71,93 791,00 9.492,00

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

Rohertrag = rd. 9.492,00 €
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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 (4,5 %)

Wohnung jdhrlich = 429,00 €

- Mietausfallwagnis 2 % bezogen auf den Jahresrohertrag
2 % von 9.492,00 € = 190,00 €

- kalkulatorische Instandhaltungskosten (10,6 %)

14,00 €/qm und Jahr x 71,93 m? =1.007.00 €
- die Bewirtschaftungskosten betragen =1.626,00 €

(ca. 17,1 % des Jahresrohertrages von 9.492,00 €).

Bei den Bewirtschaftungskosten wird unterstellt, das s@mtliche
Betriebskosten auf einen Mieter umgelegt werden konnen. Die
Betriebskosten konnen nur dann umgelegt werden, wenn die einzelnen
Kostenstellen konkret im Mietvertrag aufgefithrt sind. Bei den
Instandhaltungskosten wird unterstellt, dass ein Mieter die Kosten fiir die
Schonheitsreparaturen tragt.
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Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 21)
Der Jahresreinertrag betragt
9.492,00 € ./. 1.626,00 € =7.866,00 €

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren.
Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsitzen 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 Wertverhiltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berticksichtigt sind.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses in
dem Immobilienmarktbericht 2024 und

eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung

bestimmt.

Der Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Rheingau-Taunus-Kreises hat in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fiir
Wohnungseigentum im Bodenrichtwertbereich von 400 €/m? bis 599 €/m?
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssdtze von LZ = 1,5 % mit einer
Standardabweichung von + 0,9 ermittelt.

Unter Beachtung der Lage des Bewertungsobjekts im Stadtteil Winkel
sowie der unterstellten Ausstattung und der daraus resultierenden
Nutzungsmdglichkeiten erscheint eine Verwertung mdglich. Entsprechend
dem allgemein fiir vergleichbare Objekte in Ansatz gebrachten
Liegenschaftszinssatz mit dem der Verkaufswert vergleichbarer
Wohnungen im Sondereigentum im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird,
lege ich den folgenden Berechnungen einen objektspezifischen
Liegenschaftszins von LZ = 2,0 % zugrunde.
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Danach ergibt sich der Jahresreinertrag aus dem Bewertungsobjekt wie
folgt:

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

2,0 % von 17.449,00 € =349,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage
7.866,00 € ./. 349,00 € =7.517,00 €

Vorliufiger Ertragswert der baulichen Anlage

Wie zuvor bereits erldutert, wird die wirtschaftliche Restnutzung des
Objekts aufgrund des Unterhaltungszustandes mit RND = 24 Jahre
angesetzt. Mit einem Liegenschaftszinssatz von LZ = 2,0 % wird der
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21) V = 18,913 analog
dem Barwertfaktor einer jihrlich nachschiissigen Rente in Ansatz gebracht.
Der vorliufige Ertragswert der baulichen Anlage ergibt sich zu

18,913 x 7.517,00 € =142.169,00 €

Vorliufiger Ertragswert (§ 27 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Bodenwertanteil im bebauten Zustand = 17.449,00 €
(siche Nr. 6.3 dieses Gutachtens)

Ertragswert der baulichen Anlage =142.169.00 €
Vorl. Ertragswert =159.618,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmédBigen Auswirkungen der nicht in den Werter-
mittlungsansidtzen des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten
Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren.

Aus Sicherheitsgrinden werden fiir mogliche Instandsetzungs- und
UnterhaltungsmafBBnahmen werden Kosten in Héhe von ca. 3.000,00 € als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Ertragswert (§ 27 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Vorladufiger Ertragswert =159.618,00 €
bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale .. =__ 3.000,00 €
Ertragswert =156.618,00 €
Rundung + 382,00 €
Ertragswert gerundet =157.000,00 €
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Vergleichswertverfahren (§ 24 - § 26 ImmoWertV 21)

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26
ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25
ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmen (Vergleichs-
grundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht genligend Kaufpreise, konnen auch Vergleichsgrundstiicke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke
oder der Grundstiicke, fiir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke
abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch
Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.
Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu
Grunde liegenden allgemeinen Wertverhéltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19
ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.
Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die
Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie Grofle und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine
Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt
sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstiicks mit dem nach §20 ImmoWertV 21 ermittelten
Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlige nach § 9 Abs. 1 Sdtze2 und 3
ImmoWertV 21 sind dabei zu beriicksichtigen.

Ermittlungsgrundlagen

Fiir die Vergleichswertermittlung konnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben
Richtwerten (i. d. R. absolute) geeignete Vergleichspreise fiir Wohnungs-
oder Teileigentum herangezogen werden. Fiir die Vergleichswertermittlung
wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m*> WF/NF) an
die allgemeinen Wertverhiltnisse und die wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den
angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder
Richtwerten ergebende vorldaufige relative Vergleichswert wird der
Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde gelegt.
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Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentum
verdffentlicht und liegen keine Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder
Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der
Basis eines Erfahrungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares
Wohnungs- oder Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert
wird als marktiiblicher ,,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstindigen* der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Rheingau-Taunus-Kreises hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir
Wiederverkdufe von Wohnungseigentum, Bodenrichtwertbereich 400 €/m?
bis 599 €/m?, mit einer mittleren Wohnfliche von 77 m? Kaufpreise von
1.220 €/m? bis 5.379 €/m? und einen Durchschnittspreis in Hohe von
3.233 €/m? ermittelt.

Dem Sachverstindigen liegen Kaufpreise von Wiederverkdufen von
Eigentumswohnungen vor, die mit dem Bewertungsobjekt iibereinstimmen.
Zur Erfiillung der Forderung nach hinreichender Ubereinstimmung der
Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte mit der zu bewertenden
Eigentumswohnung erfolgte eine Auswahl nach

- Lage,

- Artund MaB der baulichen Nutzung,
- Baujahr,

- Wohnungsgrofe,

- Ausstattung,

- Unterhaltungszustand,

- ErschlieBungszustand.

Nach  Uberpriifung der  Zustandsmerkmale werden  folgende
Vergleichspreise aus dem Stadtgebiet von Wiesbaden zur Bewertung
herangezogen:

Nr | Gemarkung | Strafe BRW | Baujahr| GroBe | Kaufpreis | Kaufpreis
€ m? € €/m?> WF

1 | Winkel Hauptstral3e 360 1800 120,00 | 350.000,00| 2.917,00
2 | Geisenheim | Gartenstralie 320 1928 79,00 | 185.000,00| 2.342,00
3 | Geisenheim | Winkler Strafle 290 1880 93,00]270.000,00 | 2.903,00
4 | Erbach Eberbacher Str. 410 1900 140,00 | 435.000,00| 3.107,00
5 | Erbach Eberbacher Str. 410 1900 70,00|297.000,00 | 4.243,00
6 | Erbach Rheinstrale. 410 1927 90,00|261.000,00 | 2.900,00
7 | Kiedrich Gréfenbergstr. 360 1880 45,001 198.000,00 | 4.400,00
8 | Eltville Taunusstrale. 470 1920 45,00] 159.000,00 | 3.533,00
9 | Eltville Friedrichstralle 470 1905 72,00]192.000,00 | 2.667,00
.M. 3.224,00 €/m?

Um die vorliegenden Kaufpreise auf das Bewertungsobjekt abzustimmen,
sind die Bodenrichtwerte das beschreibende Lagemerkmal. Zur Anpassung
der Kaufpreise an die gleiche Lage wird das Verhéltnis des
Bodenrichtwertes des Vergleichsobjekts zum Bodenrichtwert des Werter-
mittlungsobjekts als Korrekturfaktor ermittelt.
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Bei Durchfiihrung dieser Verfahrensweise erhdlt man folgenden
Anpassungsfaktor fiir die Kaufpreise/m? Grundstiicksfliche fiir die
verschiedenen Fille:

BRW-Vergleichsfall | BRW-Wertermittlungsobjekt | Korrekturfaktor
€ € %
290 360 1,24
320 360 1,12
360 360 1,00
410 360 0,88
470 360 0,77

Die Anpassungsfaktoren werden auf die verschiedenen Kauffille
angewendet. Danach ergeben sich fiir die Verkaufsfille die folgenden
angepassten Kaufpreise/m? Wohnfliche:

Ortslage Strafle BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierte
€ €/m? Kaufpreise
€/m?

1 | Winkel Hauptstral3e 360 | 2.917,00 1,00 2.917,00
2 | Geisenheim Gartenstralle 320 | 2.342,00 1,12 2.623,00
3 | Geisenheim Winkler Strafle 290 | 2.903,00 1,24 3.600,00
4 | Erbach Eberbacher Str. 410 | 3.107,00 0,88 2.734,00
5 | Erbach Eberbacher Str. 410 | 4.243,00 0,88 3.734,00
6 | Erbach Rheinstralle. 410 | 2.900,00 0,88 2.552,00
7 | Kiedrich Grifenbergstr. 360 4.400,00 1,00 4.400,00
& |Eltville Taunusstral3e. 470 3.533,00 0,77 2.720,00
9 | Eltville Friedrichstral3e 470 2.667,00 0,77 2.054,00

.M. 3.037,00 €/m?

Zur Untersuchung der Qualitit eines Mittelwertes und der Streuung der
einzelnen Kauffille wird der Variationskoeffizient genutzt. Dabei handelt
es sich um den Quotienten aus der Standardabweichung und dem
Mittelwert. Die Grofe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur
Qualitét der Kauffille.

Es zeigt sich, dass der Mittelwert sehr wunsicher ist, da der
Variationskoeffizient mit 0,24 zu hoch ist. Nach Auswertung zeigt sich, dass
es einen Schwerpunkt der Preisbildung gibt. So liegt der Vergleichsfall
Nr. 7 mit 4.400,00 €/m? deutlich {iber den anderen Vergleichsfillen.
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Ohne Beriicksichtigung des Vergleichsfalls Nr. 7 ergibt die Auswertung der
verbleibenden Kauftille folgendes Ergebnis:

Ortslage Strafie BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierte
€ €/m? Kaufpreise
€/m?

1 | Winkel Hauptstral3e 360 | 2.917,00 1,00 2.917,00
2 | Geisenheim Gartenstralie 320 | 2.342,00 1,12 2.623,00
3 | Geisenheim Winkler Strafle 290 | 2.903,00 1,24 3.600,00
4 | Erbach Eberbacher Str. 410 3.107,00 0,88 2.734,00
5 | Erbach Eberbacher Str. 410 | 4.243,00 0,88 3.734,00
6 | Erbach Rheinstral3e. 410 | 2.900,00 0,88 2.552,00
8 |Eltville Taunusstrale. 470 | 3.533,00 | 0,77 2.720,00
9 |Eltville Friedrichstral3e 470 | 2.667,00 | 0,77 2.054,00

Summe 22.934,00

Arithmetisches Mittel 2.867,00

Anzahl (n-1) 8,00

Quadratwurzel 307.215

Standardabweichung 554,27

Variationskoeffizient 0,19

Der Mittelwert verandert sich von rd. 3.037,00 €/m? auf rd. 2.867 €/m?,
wobeli die statistische Sicherheit durch den Variationskoeffizienten mit 0,19
eine ausreichende Streuung gute Verteilung der Kaufpreise aufzeigt. Die
graphische Darstellung macht das besonders deutlich.

4.000,00 € je gm
3.500,00 € je gm
3.000,00 € je gm
2.500,00 € je gm
2.000,00 € je gm
1.500,00 € je gm
1.000,00 € je gm

500,00 € je gm

0,00 € jegm

Niedrigster Quadratmeterpreis:

Kaufpreis €/m?

Hochster Quadratmeterpreis:
Arithmetisches Mittel:

®
— % — /
]
1 2 4 5 6 7 8 9
2.054,00 €/m?
3.734,00 €/m?
2.867,00 €/m?
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Die vorliegenden und korrigierten Kaufpreise entsprechen den Kaufpreisen | tyonmas

des gewohnlichen Geschiftsverkehrs. Der aus den vorliegenden | AyGUSTINI
Kaufpreisen ermittelte relative Vergleichskaufpreis (pro m* WF) wird an die
allgemeinen Wertverhdltnisse und die wertbeeinflussenden Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekts durch nachgewiesene oder sachver-
stindig eingeschitzte Korrekturen angepasst. Der sich aus den angepassten
gemittelten  Vergleichskaufpreisen ergebende vorldufige relative
Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs-
eigentums zu Grunde gelegt.

Anpassung des Mittelwertes an die besonderen wertbeeinflussenden
Figenschaften des Wertermittlungsobjekts:

Stadtriumliche Lage des Grundstiicks

Samtliche nachgewiesenen Vergleichsobjekte liegen in vergleichbarer
innerstadtischer Lage der Gemeinden und Stadten. Sie gehdren vollstindig
zum ndheren Innenstadtbereich. Das Wertermittlungsgrundstiick und die
Wohnung Nr. 1 liegen in einem Mischgebiet an einer innerstidtischen
Hauptverkehrsstrale mit erh6hten Immissionen.

Abschlag zum Mittelwert J.5% =-143,00 €/m?

Abweichung aufgrund der Verfiigbarkeit

Die Vergleichsfille wurden fiir bezugsfreie Wohnungen ermittelt.

In Eigentumswohnanlagen werden Wohnungen zur Eigennutzung oder als
Kapitalanlagen erworben. Es wird unterstellt, dass die Wohnung
uneingeschriankt verfiigbar ist.

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert +/- 0 %

Besondere Merkmale

Die Merkmale Balkon und Terrasse wirken sich auf den Kaufpreis aus. Der
Wohnungsmarkt ordnet einer Wohnung mit Balkon oder Terrasse einen
hoheren Wohnwert zu als einer Wohnung ohne Balkon. Hierbei sind die
Nutzung, Grofle und Schnitt sowie die Lage und die Himmelsrichtung zu
beachten.

Das Bewertungsobjekt verfiigt im Erdgeschoss des Dreifamilienhauses tiber
keinen Balkon oder eine Terrasse.

Abschlag zum Mittelwert 1.5% =-143,00 €/m?
. . . . . » sachkundig

Es wird unterstellt, dass die Wohnung Nr. 1 iiber eine dem Baujahr -objektiv

entsprechende vergleichsweise einfache bis mittlere Ausstattung verfiigt. v "vema"e"swurd'g

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert +/-0 % «r
YON DER IHK WIESBADEN

Wohnrdaume normal nutzbar OFFENTLICH BESTELLTER

. . UND VEREIDIGTER

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert +/-0 % SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND

Lage innerhalb des Gebiudes UNBEBAUTEN

. . . GRUNDSTUCKEN.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Erdgeschoss. Aufgrund der

Geschosslage werden vergleichbare Kaufpreise erzielt. AT

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert +/- 0 % TELEFON (06123)7 22 77

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

ST.-NR. 004 802 60591
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Abweichung der Wohnungsgrofle und Grundriss

Die Wohnung Nr. 1 hat eine GréBe von rd. 71,93 m?. Die Vergleichsobjekte
haben eine GroBle von rd. 45 m? bis rd. 140 m>.

Aus der Wohnungsgrofle des Wertermittlungsobjekts im Vergleich zu den
Wohnungsgréflen der Vergleichsobjekte ergeben sich keine wertrelevanten
Unterschiede.

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert +/-0 %
Eigentum/Sondernutzung Stellplatz

Die Vergleichsobjekte verfiigen iiber kein Sondernutzungsrecht an einem
Pkw-Stellplatz.

Kein Ab-/Zuschlag vom Mittelwert

+/-0%

Konjunkturelle Marktentwicklung
Die vorliegenden Vergleichsfille wurden in den Jahren 2023 und 2024
ermittelt. Entsprechend einer im Immobilienmarktbericht 2024
veroffentlichten Auswertung des Gutachterausschusses flir Immobilien-
werte waren im Jahr 2024 die ermittelten Durchschnittspreise von
Wohnungseigentum bei Wiederverkdufen von Wohnungseigentum im
Vergleich zu dem Vorjahr zuriickgegangen.

Der arithmetische Mittelwert wird unter Beriicksichtigung der
konjunkturellen Marktentwicklung sowie aus Sicherheitsgriinden aufgrund
der nicht moglichen Objektbesichtigung an die aktuelle Nachfrage am
ortlichen Immobilienmarkt angepasst.
Abschlag zum Mittelwert

/.10 % =-287,00 €/m?

Vergleichswert fiir das Bewertungsobjekt =2.294,00 €/m?

Nach Auswertung der Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung der
zuvor genannten Zustandsmerkmale fiir das Bewertungsobjekt wird ein
angemessener Quadratmeterpreis in Hohe von

rd. 2.300,00 €/m* Wohnfliche
in Ansatz gebracht.
Vergleichswert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 1
(nach dem Vergleichswertverfahren)

Der Wert der Wohnung hergeleitet aus dem Vergleichswert unter
Beachtung der ermittelten Abschldge, ergibt sich wie folgt:

Vergleichswert:

71,93 m? x 2.300,00 €/m? =165.439,00 €
bes. objekt. Grundstiicksmerkmale (gem. 7.8) ./. = 3.000,00 €
Vergleichswert der Wohnung =162.439,00 €
Rundung Jo= 439.00 €
Vergleichswert der Wohnung gerundet =162.000,00 €
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Verfahrensergebnisse und Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Es wurde ermittelt fiir den 33.200/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 65375 Oestrich-Winkel.
Hauptstrale 15, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 im Erdgeschoss, der

Ertragswert zu 157.000,00 €
(siehe Nr. 7.9 dieses Gutachtens)
Vergleichswert zu 162.000,00 €

(siehe Nr. 8.2 dieses Gutachtens).

Entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes (§ 6
Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir Eigentumswohnungen aus
dem Vergleichswert abzuleiten. Eigentumswohnungen in einem
Mehrfamilienhaus werden sowohl als langfristige zweckgebundene
Kapitalanlagen als auch als Renditeanlage zur Erzielung von Ertrigen
erworben. Sie werden gleichermallen entweder zur Eigennutzung oder zur
Vermietung erworben.

Der Verkauf von Eigentumswohnungen orientiert sich nahezu
ausschlieBlich an Quadratmeterpreisen. Somit kann der Verkehrswert nach
§ 194 BauGB fiir den 33.200/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 65375 Oestrich-Winkel.
Hauptstrale 15, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 im Erdgeschoss, aus dem Vergleichswert in Hohe von

162.000,00 €
abgeleitet werden.

Beriicksichtigung der Marktlage

Das Wohnhausgrundstiick liegt in einem Mischgebiet der Stadt Oestrich-
Winkel, Stadtteil Winkel. Es handelt sich, aufgrund der Lage, der
Infrastruktur und wegen der immissionsbelasteten Lage um einen mittleren
Wohnstandort. Fiir die Gebdudeanlage in iiberschaubarer Groflenordnung
wird eine {berwiegend einfache und zeitgemédfe Ausstattung bei
zweckmafiger Flicheneffizienz sowie Nutzerorientierung unterstellt.

Die Nachfrage nach Figentumswohnungen in mittlerer Lage in einem
Dreifamilienhaus war im Jahr 2024 und im 1. Quartal 2025 durchschnittlich.
Dies liegt sowohl an dem vergleichsweisen geringen Angebot als auch an
der vergleichsweisen hohen Nachfrage fiir gebrauchte Wohnungen in dem
Innenstadtbereich von Oestrich-Winkel im Verhiltnis zu den hochpreisigen
Neubau-Angeboten.

Auf dem ortlichen Immobilienmarkt ist die Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen als Kapitalanlage weiterhin gegeben.
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3-Zimmer-Wohnungen in mittlerer innerstddtischer Lage sowie mit einer
zweckmifBigen Grundrissgestaltung verkaufen sich bei angemessenen
Preisen mit einem normalen Vermarktungszeitraum. Aus Kapitalanlage-
griinden sind sowohl kleine als auch mittelgro3e Einheiten gefragt.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansitzen ermittelt, weshalb eine weitere besondere Anpassung zur
Lage am Grundstiicksmarkt (§ 7 Abs.2 ImmoWertV 21) entfillt.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 33.200/100.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 65375 Oestrich-Winkel.
Hauptstrale 15, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 im Erdgeschoss, wird zum Stichtag 18. Mérz 2025 festgestellt zu

160.000,00 €

(in Worten: dreihundertsechzigtausend 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 Verhéltnisse zu erzielen
wire (§ 194 BauGB).

Aufgestellt:
Walluf, den 30. April 2025

M\
|

Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Das vorstehende Gutachten umfasst 43 Blatt einschlieBlich 5 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: Ubersichtskarte
Anlage 2: Liegenschaftskarte
Anlage 3: Grundriss

Anlage 4: Wohnfldchen
Anlage 5: Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Berner Stralle 11
65552 Limburg a. d. Lahn

Oestrich-Winkel
Rheingau-Taunus
Regierungsbezirk: Darmstadt

Flurstiick: 171 Gemeinde:

Flur: 21 Kreis:
Gemarkung: Winkel

E.f‘\t

¥

o=
%

A\

UFIHLT £

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:5000
Hessen

Erstellt am 19.03.2025
Antrag: 202848245-1

r56EF ZE
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Anlage 2: Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks

HESSEN  Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn Auszug aus dem
™ Berner Strafte 11 Liegenschaftskataster
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 19.03.2025
Flurstiick: 171 Gemeinda: Oestrich-Winkel Antrag: 202848229.1

Flur: 2 Krais: Rhsingau-Taunus
Gamarkung: Winkel Regierungsbezirk: Darmstadt
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Anlage 3: Grundriss — Erdgeschoss
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Anlage 4: Wohnfldchen

Die Wohnflichen werden entsprechend den aus der Teilungserklirung entnommenen
Wohnfldchenzusammenstellung und den Angaben zu der Wohnfliche in dem vorliegenden
Wohnungsgrundriss in Ansatz gebracht. Die Wohnfldchen kénnen von den maBigeblichen Vorschriften
abweichen und sind nur als Grundlage dieses Gutachtens verwendbar.

RAUM

1.1 SCHLAFZIMMER 18,71
1.2 DIELE 7.8
1.3 BAD 8,88
1.4 KIND 9,49
1.5 KOCHE 11.92
16 WOHNEN 15,13
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Anlage 5: Fotoaufnahmen

i
Wohnung Nr. 1




