|Aktenzeichen: 7 K 33/22 |

Ronny Kazyska

Verkehrswertgutachten |

fur das
Amtsgericht Langen (Hessen)

Auftrag: Verkehrswertgutachten
Obijektart: Wohn- und Geschéftshaus
Anschrift: Teichstr. 20

D-63225 Langen (Hessen)
Qualitatsstichtag: 14. Januar 2025

Wertermittlungsstichtag: 14. Januar 2025

besichtigt durch: Herr Ronny Kazyska am: 14.01.2025

Ergebnisse der Wertermittlung zum Bewertungsstichtag:
Verkehrswertgutachten
Stichtag: 14.01.2025
Ertragswert 571.000 €
Sachwert 692.000 €

Verkehrswert (Marktwert)

i.S5.d. § 194 BauGB 571.000 €

Frankfurt am Main, den 21.03.2025
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Bewertungsunterlagen

Seitens der Auftraggeberin wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens folgende
Objektunterlagen zur Verfiigung gestellt:

- Beschluss vom Amtsgericht Langen (Hessen) in der Zwangsversteigerungssache mit Aktenzeichen 7
K 33/22 vom 09.12.2024

- Grundbuchauszug Blatt 7657 vom 23.02.2023 des Grundbuchs von Langen / Amtsgericht Langen
(Hessen)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 27.02.2023

- Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen vom 21.03.2023

Folgende Objektunterlagen wurden zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens vom beauftragten
Sachverstandigen beschafft:

- teilbemal3ter Grundriss vom Hauptgebé&ude tber Unter- bis 1. Obergeschoss vom 18.05.1954

- Grundriss von der Handwerksbuchbinderei des Maurermeisters Walter Luley vom 08.08.1986

- Berechnung des umbauten Raumes vom Architekten Giinter Kopp aus April 1983

- Bewilligungsurkunde uber die Einrdumung einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit in Form
eines Wohnungs- und Mitbenutzungsrechts vom 11.10.1994.

- Baugenehmigung mit der Nummer 17/24/54 uber die Errichtung eines Verkaufs-Kiosk vom
18.05.1954

- Baugenehmigung mit der Nummer 17/389/60 tiber die Errichtung einer Einfriedung vom 22.12.1960

- Baugenehmigung mit der Nummer 611 07 101 83 ja Uuber die Errichtung einer
Handwerksbuchbinderei vom 02.08.1983

- Anderungsbescheid mit der Nummer 611-06 188 86 -ja zur Baugenehmigung mit der Nummer 611
07 101 83 iiber die Anderung der Buchbinderei vom 27.01.1987

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 20.03.2025
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Ubersicht

Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr ca.

Erweiterung ca.
Modernisierung

Baujahr (wirtschaftlich) ca.
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

GrundstiicksgroRe gesamt rd.

Bruttogrundflache (BGF) rd.
GRZ GFz

Wohnflache ca.
Nutzungsflache ca.

davon vermietet

Sachwertermittiung

Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstticks

Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerte)

Ertragswert
IST-Miete p.a. (ohne Leerstandsmieten)

Marktiblicher Jahresrohertrag p.a.

Verwaltungskosten p.a.
Instandhaltungskosten p.a.
Mietausfallwagnis p.a.
Betriebskosten p.a.

Bewirtschaftungskosten p.a.
Bewirtschaftungskosten / Mietflache

Reinertrag p.a.

Liegenschaftszinssatz
Barwertfaktor zur Kapitalisierung

Vorlaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte)
Sonderwert(e) inkl. Rundungen
Ertragswert

Ertragswert/Mietflache (mit Sonderwerte)

Verkehrswert

Kennzahlen

Verkehrswert/Mietflache

Vekehrswert/JRoE Bruttorendite
Verkehrswert/JReiE Nettorendite
Bodenwertanteil

Verkehrswertgutachten

Stichtag: 14.01.2025

1925
1954 /1983
teilweise
1987
70
32

575 m?

490 m?2
0,40 0,48

174,40 m2
93,06 m?

0,00 m? 0,00 %

184,7
375.000 €
546.000 €
921.000 €

-229.500 €
692.000 €
3.314 €/m?

0 €
37.953 €

1.341 € 3,53 %
3.263 € 8,60 %
932 € 2,46 %
190 € 0,50 %

5.725 € 15,08 %
21,41 €/m?

32.228 €

3,50 %
19,07

800.000 €

-229.500 €

571.000 €
2.744 €lm?

571.000 €

2.744 €lm?
15,04 -fache 6,65 %
17,72 -fache 5,64 %
95,62 %
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Allgemeines
Wertermittlungszweck

Dieses Gutachten wird gemafR Beschluss vom 09.12.2024 mit dem Aktenzeichen 7 K 33/22 fur das
Amtsgericht Langen (Hessen) als Auftraggeberin erstattet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten dber ein Wohn- und
Geschéaftshaus in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Wertermittlungsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 14.01.2025 angenommen. Die Objektbesichtigung fand am
14.01.2025 statt. Es wurden die typischen Raume und Nebenrdume des Bewertungsobjekts
begangen. Als Qualitatsstichtag wurde der 14.01.2025 angenommen. Die Beschreibung von
Grundstuick und baulichen Anlagen gelten zum Qualitatsstichtag.

Wertermittlungsgrundlagen

Die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts i.S.d. § 194 BauGB erfolgt in Anlehnung an die Grundséatze
der Immobilienwertermittlungsverordnung in aktuell gultiger Fassung (ImmoWertV).

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiur die Wertermittlung relevant sind. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an nicht zugénglich gemachten
Bauteilen sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen bzgl.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird ausgeschlossen.

Alle fur die Bewertung erforderlichen Auskinfte und Informationen konnten nicht vollumfanglich
recherchiert werden bzw. wurden nicht vollumféanglich erteilt und zur Verfigung gestellt. Alle
wertrelevanten Umstande (wie z.B. Objektzustand, FlachengréfZen, Vermietungsstand etc.) konnen
fur die Bewertung zum 14.01.2025 nur aufgrund der von der Auftraggeberin zur Verfigung gestellten
Unterlagen, den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und eigener Recherchen des Sachverstandigen
berlicksichtigt werden. Die Angaben der zur Verfigung gestellten Unterlagen werden als richtig
zugrunde gelegt. Sollten andere als die in diesen Unterlagen dargestellten Gegebenheiten zutreffen,
ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

Dem Gutachten wird ferner zugrunde gelegt, dass das Objekt genehmigungsgerecht errichtet worden
ist, die angegebenen Mietflachen und Stellplatze umfasst sowie mangelfrei und voll ertragsfahig ist.

Der Verkehrswert des Versteigerungsobjekts wird auftragsgemaf einschliel3lich seiner Bestandteile
sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehdrs angegeben.

Besichtigung

Die Objektbesichtigung fand am 14.01.2025 statt. Zu dem Zeitpunkt wurden die Raumlichkeiten des
Objekts begangen. Einige anlasslich der Ortsbesichtigung aufgenommene Fotos sind in den Anlagen
zu diesem Wertgutachten enthalten. Teilnehmer der Besichtigung:

. Miteigenttimer

- Ronny Kazyska Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

Verfasser

Ronny Kazyska M.Sc.

Adresse: Messeturm « Friedrich-Ebert-Anlage 49, 60308 Frankfurt am Main
Telefon: +49 (0)69 - 46 99 27 59  Mobil: +49 (0)171 - 69 76 00 8

E-Mail: mail@kazyska.com Website: www.ronnykazyska.com
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2. Grundstuck
2.1  Grundbuch bzw. Katasterangaben

Bestandsangaben (Grundstiick)

Die Angaben wurden dem vorliegenden beglaubigten Grundbuchauszug vom 23.02.2023 (letzte
Anderung vom 22.02.2023) iiber das Grundstiick entnommen. Es wird davon ausgegangen, dass seit
dem Abdruck bis zum Wertermittlungsstichtag keine Anderungen eingetreten sind.

Amtsgericht: Langen (Hessen)
Grundbuch von: Langen
Blatt: 7657
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole
Hof- und Gebéaudeflache )
1 Langen 1 2060/1 TeichstraRe 20 575 m
GrundstuicksgroRe gesamt 575 m?

Abteilung | (Eigentliimer)
Laufende Nummer 5.1:

Laufende Nummer 5.2:

Laufende Nummer 5.3:

5.1-5.3:
- in Erbengemeinschaft -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter den laufenden Nummern 1 bis 5 folgende Belastungen
eingetragen:

Laufende Nummer 1:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 2:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 3:
laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1
-geldscht-

Laufende Nummer 4:

laufende Nummer der betroffenen Grundstlicke im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Mitbenutzungsrecht gemar § 1093 BGB) fur
XXXXX XXXX geb. XXXXXX, geb. am XX XX.XXXX und XXXXX XXXX, geb. am XX.XX.XXXX,
beide in XXXXX XXXXXX; als Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB, gemal Bewilligung vom
11.10.1994 eingetragen am 28.10.1994.

Laufende Nummer 5:

laufende Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Langen - Zwangsversteigerungsgericht -, 7 K 33/22); eingetragen am 22.02.2023.
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2.2

Beurteilung

Die Eintragungen in Abteilung 1l haben auftragsgemafl keinen Einfluss auf den Verkehrswert in
diesem Gutachten.

Beurteilung laufende Nummer 1:
Die Eintragung wurde geltscht.

Beurteilung laufende Nummer 2:
Die Eintragung wurde gel6scht.

Beurteilung laufende Nummer 3:
Die Eintragung wurde geltscht.

Beurteilung laufende Nummer 4:

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine beschrénkte persénliche Dienstbarkeit gemalR § 1093 BGB
zugunsten zweier Personen eingetragen. Laut der vorliegenden Bewilligungsurkunde vom 11.10.1994
umfasst die Eintragung ein lebenslanges Wohnungsrecht an der Wohnung im zweiten Obergeschoss
sowie Nutzungsrechte an dem norddstlich gelegenen Kellerraum, des zweiten Kellers nordwestlich
mit zwei daran anschlieBenden Nebenrdumen und zwei Rdume im Anbau als Werkstatt genutzt.
Mitbenutzt werden kdnnen die Toiletten im nordwestlichen Anbau am Haus sowie die Hofeinfahrt des
Grundstiicks Teichstralle 20. Die Berechtigten sind als Gesamtberechtigte eingetragen. Das
Wohnungsrecht bleibt bei einem Eigentiimerwechsel bestehen.

Das dingliche Wohnungs- und Nutzungsrecht fuhrt zu einer Einschrankung der Verwertbarkeit des
Bewertungsobjekts. Solange die Berechtigten leben, kdnnen die betroffenen Flachen nicht frei
vermietet werden. Dies mindert die Marktfahigkeit der Immobilie und reduziert die Ertragsfahigkeit.

Gemal telefonischer Absprache mit dem Amtsgericht vom 19.03.2025 uber das Bewertungsobjekt
mit dem Aktenzeichen 7 K 33/22 sind im Grundbuch eingetragene Belastungen bei der
Wertermittlung unbericksichtigt zu lassen. Der Eintragung wird in diesem Gutachten auftragsgeman
keine Wertrelevanz beigemessen.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Bewilligungsurkunde vom 11.10.1994 keinen
Grundrissplan enthélt, in dem die von der beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit betroffenen
Réaumlichkeiten farblich markiert oder eindeutig abgegrenzt sind. Eine genaue rdumliche Zuordnung
der Rechte ist daher aus der Urkunde allein nicht ersichtlich. Den mundlichen Angaben einer
Miteigentiimerin nach soll es sich bei den zwei Raumen, die als Werkstatt genutzt werden, um das
Gebaude mit der Handwerksbuchbinderei und die Garage handeln. Die Garage wurde zuletzt als
Druckerei verwendet. Eine entsprechende Baugenehmigung fiir eine Nutzungsénderung konnte nicht
vorgelegt werden. Der Bauakte des Landkreises Offenbach ist dazu ebenfalls nichts zu entnehmen.
Es ist unklar, ob die Nutzung baurechtlich zul&ssig ist.

Beurteilung laufende Nummer 5:

Die Eintragung bezieht sich auf das Zwangsversteigerungsverfahren mit dem Aktenzeichen 7 K
33/22. Dieses Verkehrswertgutachten wurde fur das aufgefiihrte Zwangsversteigerungsverfahren
erstellt. Der Eintragung wird insofern in diesem Gutachten keine Wertrelevanz beigemessen.

Baulasten

GemalR der schriftichen Baulastenauskunft des Kreisausschusses Landkreis Offenbach vom
17.12.2024 ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Begiinstigende Baulasten

GemalR der schriftichen Baulastenauskunft der Bauaufsicht des Kreisausschusses Landkreis
Offenbach vom 17.12.2024 existiert zugunsten des Bewertungsgrundstiicks folgende Baulast:

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Baulastenverzeichnis Baulastnr.

1 Langen 1 2071 Langen 6118

Im Falle der erstmaligen Bebauung des Grundstiicks Gemarkung Langen, Flur 1, Flurstiick 2071, ist
aus Grinden des Brandschutzes von der Bebauung (bauliche Anlage des Grundstiicks Gemarkung
Langen, Flur 1, Flurstiick 2060/1) ein Mindestabstand von 5,00 m einzuhalten.
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2.3

24

2.5

Beurteilung beglinstigende Baulasten
Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert in diesem Gutachten.

Die beginstigende Baulast sichert einen Abstand von 5,00 m zum ndérdlichen Nachbargrundstiick und
wilrde eine zu dichte Bebauung zum Bewertungsobjekt verhindern. Am Wertermittlungsstichtag
handelt es sich bei dem ndrdlichen Nachbargrundstiick um landwirtschaftliche Flache. Eine
Bebauung ist daher in absehbarer Zeit unwahrscheinlich. Die beglnstigende Baulast wird in Bezug
auf den Verkehrswert als wertneutral angesehen.

Denkmalschutz

Eine Auskunft tUber Denkmalschutz wurde vom Auftraggeber nicht zur Verfligung gestellt. Gemaf der
frei zuganglichen Datenbank (https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/) Uber Kulturdenkmaler in
Hessen ist das Bewertungsobjekt zum Stand 24.02.2025 kein Kulturdenkmal.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hinsichtlich seiner Tragfahigkeit gehdren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Im Gutachten wird von geeigneten
Untergrundverhdltnissen und angemessener technischer Baumalnahmen fir die Standfestigkeit
ausgegangen. Ein Gutachten Uber die Tragfahigkeit des Baugrunds wurde vom Auftraggeber nicht
zur Verfigung gestellt.

Die Untersuchung und Bewertung des Bodens hinsichtlich Altlasten gehéren nicht zum
Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. Dem Sachverstandigen liegt eine
Kurzstellungnahme bzw. eine Zusammenfassung bekannter Daten aus der hessischen
Altflachendatei sowie den Daten der Stadt Langen des Geologen Jurgen Schleicher vom 11.08.2023
vor. Das Dokument enthalt Branchenklassen mit denen das Geféahrdungspotential fir die Umwelt
eingestuft wird. Dabei stellt die Branchenklasse 1 ein sehr geringes Gefahrdungspotential bzw. die
Branchenklasse 5 das hochste Gefahrdungspotential dar.

Demnach sind auf dem Bewertungsgrundstiick in der hessischen Altflachendatei 5 Betriebe und 5
Anlagen unter dem Arbeitsnamen "Druckerei-Nachfolgebetrieb noch vorhanden" in den
Branchenklassen von 4 bis 5 gemeldet. Bei der Stadt Langen wurde das Bewertungsgrundstiick ab
1999 aufgrund von Gewerbeabmeldungen einer umweltrelevanten Gewerbenutzung als potentieller
Altstandort klassifiziert. Die aufgefiihrten Gewerbenutzungen wie Druckerei, Papierverarbeitung und
Stempelherstellung sind ebenfalls den Branchenklassen 4 bis 5 zuzuordnen.

Dem Sachverstandigen liegen keine Erkenntnisse (ber tatséchliche Belastungen des
Bewertungsgrundstiicks vor. Mit den aufgefiihrten Branchenklassen wird das Gefahrdungspotential
ausgedrickt. Inwieweit das Bewertungsgrundstiick gegebenenfalls tatséchlich belastet ist, kbnnte
ausschlielich ein Sachverstandiger fur Altlasten anhand eines Bodengutachtens ermitteln. Wahrend
der Begehung des Grundstiicks ergaben sich keine Verdachtsmomente auf tatsédchlich vorhandene
Altlasten. Es wird infolgedessen fir diese Bewertung unterstellt, dass das Grundstiick frei von
Kontaminationen ist. Sollte sich erweisen, dass die vorgenannte Annahme nicht zutreffend ist, wére
das Gutachten gegebenenfalls zu modifizieren.

Bau- und Planungsrecht

Flachennutzungsplan
Der regionale Flachennutzungsplan 2010 weist laut dem Regionalverband Frankfurt Rhein-Main das
Wertermittlungsgrundstiick als "Gemischte Bauflache" aus.

Bebauungsplan

Den Bewertungsunterlagen und des Internetportals vom Landkreis Offenbach nach
(https://buergergis.kreis-offenbach.de/apps/bplan/bplan_online) befindet sich das
Wertermittlungsgrundstiick  zum  Datum  24.02.2025 nicht im  Geltungsbereich  eines
Bebauungsplanes. Die Bebaubarkeit orientiert sich somit an § 34 BauGB (Einfligungsgebot).
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2.7

2.8
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Baugenehmigung

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 17/24/54 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 18.05.1954 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 01.04.1950 erteilt. Sie gestattet die
Errichtung eines Verkaufs-Kiosks.

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 17/389/60 der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 22.12.1960 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 01.04.1950 erteilt. Sie gestattet die
Errichtung einer Einfriedung.

Eine Baugenehmigung mit der Nummer 611 07 101 83 ja der Bauaufsicht vom Kreisausschuss des
Landkreises Offenbach liegt vom 02.08.1983 zu dieser Bewertung vor. Die Baugenehmigung wurde
gemal den Vorschriften der Hessischen Bauordnung (HBO) vom 31.08.1976 erteilt. Sie gestattet die
Errichtung einer Handwerksbuchbinderei.

Fur diese Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Geb&udeteile nach den zum jeweiligen
Baujahr geltenden o6ffentlich rechtlichen Vorschriften sowie den Auflagen einer von der zustandigen
Baugenehmigungsbehdrde erteilten Baugenehmigung errichtet wurden. Die Ubereinstimmung der
vorhandenen baulichen Anlagen mit den Vorgaben einer Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde nicht Uberpruft. Sie wird fur diese Wertermittlung vorausgesetzt. Sollte die tatséchliche
Bauausfuihrung von den Festsetzungen der Baugenehmigung abweichen, wére dieses Gutachten ggf.
anzupassen.

Entwicklungszustand

Das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Bewertungsgrundstiick ist nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften bebaubar und nach den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es
handelt sich somit um baureifes Land gemafR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Erschlielungsbeitrage etc.

Uber ErschlieBungskosten wurden vom Auftraggeber keine Informationen zur Verfiigung gestellt.
Gemal einer telefonischen Auskunft der Stadt Langen (Hessen) am 20.03.2025 waren keine
ErschlieBungskosten zu entrichten. Die Bewertungsunterlagen und Ortsbegehung lieBen auch keine
Hinweise auf offene ErschlieBungskosten erkennen. Es wird deshalb in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass alle ErschlielBungsbeitrdge am Wertermittlungsstichtag entrichtet sind. Sollte sich
erweisen, dass die vorgenannte Annahme nicht zutrifft, ist das Gutachten gegebenenfalls zu
modifizieren. Eine schriftliche Auskunft Uber offene ErschlieBungskosten wurde bei der zustandigen
Gemeinde auftragsgeman nicht eingeholt.

Sonstige Satzungen, Rechte und Belastungen

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrédnkungen beziglich des Wertermittlungsgrundstiicks sind nicht
bekannt. Aufgrund der Lage sind landestypische sowie evtl. nachbarschaftliche Eintragungen nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass evtl. Rechte und
Belastungen objekt- und lagebedingt Ublich sind sowie keine wesentliche Wertbeeinflussung besteht.
Sollte sich erweisen, dass wertbeeinflussende Rechte und Belastungen bestehen, ist das Gutachten
gof. entsprechend zu modifizieren.

Hochwasserrisiko

Gemdall der Hochwassergefahrenkarte fir das Bundesland Hessen befindet sich das
Bewertungsobjekt zum Stand 24.02.2025 nicht in einem gefahrdeten Bereich.



Aktenzeichen: 7 K 33/22 Teichstr. 20 / D-63225 Langen (Hessen)
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 14. Januar 2025 Seite 9

2.10 Lagebeschreibung

2.10.1 Makrolage

Die Stadt Langen (Hessen) mit ca. 40.009 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) liegt ca. 20 km sudlich
von Frankfurt am Main bzw. ca. 18 km ndrdlich von Darmstadt im Landkreis Offenbach im
hessischen Regierungsbezirk Darmstadt.

Langen grenzt im Norden und Nordosten an die Stadt Dreieich, im Nordwesten an die Stadt Neu-
Isenburg, im Siuden an die Gemeinde Egelsbach und im Westen an die Stadt Morfelden-Walldorf
(GroR3-Gerau).

Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile Altstadt, Zentrum, Neurott, Nordend, Linden, Oberlinden und
Steinberg.

Der Landkreis Offenbach hat laut MB Research im Jahr 2024 mit 108,2 (Bundesdurchschnitt: 100)
einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftindex pro Einwohner. Die Kaufkraft betragt auf einer -pro Kopf-
Basis im Jahr 2024 30.236 €. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis Offenbach mit 5,4 % im
Januar 2025 unter dem Bundesdurchschnitt von 6,4 %.

Die Gewerbestruktur von Langen ist klein- und mittelstandisch gepragt. Der Wirtschaftsstandort
profitiert von seiner Lage innerhalb des Rhein-Main-Gebiets als ein Knotenpunkt fir Guter,
Dienstleistungen, Finanz- und Informationsstréme. Die grof3ten Arbeitgeber aus der Privatwirtschaft
sind in der Region u.a. die Henry Schein Services GmbH (Medizinprodukte), SAG GmbH
(Stromleitungen), Sehring AG (Abbruch/Erdbau), ICON Clinical Research GmbH (Forschung) und
Implenia Spezialtiefbau GmbH.

Langen verfugt Uber direkte Autobahnanschlisse an die A 661 und A 5. Die Stadt ist mit der B 486,
die durch das sudliche Stadtgebiet verlauft, gut an das deutsche Verkehrsnetz angeschlossen. Der
internationale Flughafen Frankfurt am Main ist Uber die A 5 erreichbar. Die nachstgelegene
Autobahnanschlussstelle 'Langen’ an der A 661 liegt vom Stadtzentrum ca. 2 km entfernt.

Langen ist mit dem Bahnhof Langen (Hess) in das deutsche Eisenbahnnetz integriert. Dadurch
existieren Direktverbindungen u.a. mittels der Main-Neckar-Bahn nach Frankfurt am Main,
Darmstadt, Mannheim und Heidelberg.

Mehrere Buslinien verbinden die Ortsteile untereinander und fithren in die Nachbarorte.
Demografische Entwicklung

Gemal der Hessen Agentur betragt die Bevolkerungsprognose fur die Stadt Langen im Zeitraum von
2022 bis 2035 +2,4 %. Im gleichen Zeitraum belduft sich die Bevolkerungsprognose fir den
Landkreis Offenbach +0,6 % sowie fir das Bundesland Hessen +0,2 %.

Ube_rregionale Ziel Entfernung Fahrzeit

Anbindung Frankfurt am Main 20 km 0:25h
Offenbach am Main 18 km 0:25h
Wiesbaden 43 km 0:45h
Darmstadt 23 km 0:30 h
Mainz 35 km 0:55h
Mannheim 65 km 0:55h
Wirzburg 120 km 1:25h
Miinchen 395 km 4:15h
Berlin 560 km 6:15 h

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als Stralenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und daher
idealtypisch fur die genannten Strecken.)
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2.10.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Langen (Hessen) in der TeichstralBe. Das
Bewertungsobjekt liegt Ostlich des Stadtkerns in zentrumsnaher Lage im Stadtteil Altstadt. Die
TeichstralRe geht 6stlich von der Hugelstral3e ab und verlauft noérdlich parallel zur Dieburger Stral3e.
Das westlich gelegene Stadtzentrum ist Uber die Dieburger Stral3e erreichbar. Die Darmstadter
StraRe fuhrt im Siden nach Egelsbach. Die Fahrgasse verbindet im Norden Uber die Frankfurter
StraRe die Stadt Langen mit Dreieich. Mit der Woog-, Hiigel- und Ostliche RingstraRe gehen drei
SeitenstralRen von der Dieburger StralRe ab, die sudlich jeweils zur Stdlichen Ringstral3e fihren. Das
offentliche Schwimmbad der Stadt Langen liegt dstlich in der Teichstral3e. Am dstlichen Stral3enende
geht die Dieburger Stral3e auf die Sudliche Ringstrafe Richtung Dreieich tber.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in geschlossener und
offener Bauweise gepragt. Das Bewertungsobjekt ist ein gemischt genutztes Wohn- und
Geschéftshaus. Das Bewertungsobjekt liegt zentrumsnah innerhalb des Langener Stadtgebiets in ca.
1,5 km Entfernung zum Stadtkern. Der Bahnhof Langen befindet sich nordwestlich ca. 3 km vom
Bewertungsobjekt entfernt. Die Stadtverwaltung Langen ist im Rathaus in ca. 1,5 km Entfernung
vorzufinden. Die B 486 verbindet Langen mit der sudwestlich gelegenen Stadt Morfelden-Walldorf
bzw. im Osten mit dem Dreieicher Stadtteil Offenthal. Uber die B 486 besteht ein Anschluss an die A
661 und die A 5, die beide jeweils im Norden nach Frankfurt am Main fihren. Langen verfugt fur den
taglichen Bedarf Uber mehrere Einkaufsmdglichkeiten (Rewe, Edeka, Hit, Aldi, Tegut, Lidl). Die
nachstgelegene Einkaufsmaoglichkeit ist ein Tegut-Markt in der Rheinstral3e in ca. 750 m Entfernung
vom Bewertungsobjekt. Langen verfligt iber zwei direkte Autobahnanschlisse. Die Autobahnauffahrt
zur A 661 'Langen' liegt ca. 1,5 km in norddstlicher Richtung bzw. die Autobahnauffahrt zur A 5
‘Langen/Modrfelden' ca. 7,5 km in westlicher Richtung. Die Bushaltestellen 'Rheinstrale’ und
'‘Darmstadter StralRe' befinden sich jeweils in ca. 500 m Entfernung in der Nahe zum
Bewertunasobiekt.

Verkehrsanbindung Ziel Entfernung Fahrzeit
Bushaltestelle 0,5 km 2 Min.
Stadtverwaltung 1,5 km 7 Min.
S-Bahn Bahnhof 3,0 km 10 Min.
Ziel Entfernung Fahrzeit
Bundesstralle B 486 1,0 km 2 Min.
Autobahn A 661 1,5 km 3 Min.
Autobahn A 5 7,5 km 7 Min.
Flughafen Frankfurt a.M. 19,0 km 17 Min.

(Die Entfernungen sind mit einem Routenplaner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die idealtypischen Strecken und sind als Stralenkilometer — nicht als Luftlinie —
ausgewiesen. Die Lauf- bzw. Fahrtzeiten sind ebenfalls per Routenplaner errechnet und
daher idealtypisch fur die genannten Strecken.)

Beeintrachtigende Emissionen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.
Aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt am Main ist die Stadt Langen (Hessen) von Fluglarm
belastet. Ein Anstieg der Larmbelastung ist durch Anderungen bzw. Erweiterungen der Flugrouten
nicht auszuschliel3en. Presseberichten zufolge existieren in der Region aktuell Unstimmigkeiten tber
das eingefiihrte segmentierte Anflugverfahren, dass den Fluglarm breiter mit einer schwéacheren
Auspragung auf mehrere Orte verteilt. Vereinzelt streben Gemeinden aktuell Gerichtsklagen gegen
das segmentierte Anflugverfahren an.
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Topographie sowie Grundstiicks-/StraRensituation und Erschlielung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Gefélle zur Nordseite in einer unregelméRigen Form
geschnitten. Das Areal ist mit einem gemischt genutzten Wohn- und Geschéftsgebaude bebaut, das
am Wertermittlungsstichtag vollstdndig von den Eigentimern eigengenutzt wurde. Die baulichen
Anlagen sind von der Siudseite Uber die TeichstraRe zugangig. Die Eingange befinden sich ebenfalls
an der Sudseite. Das Bewertungsgrundstick ist siddstlich von der TeichstralRe aus Uber ein
Einfahrtstor befahrbar. Die gepflasterte Einfahrt erméglicht das Parken von PKW’s auf dem
Bewertungsgrundstiick. Markierte Parkflachen sind nicht vorhanden. An der West- und Ostseite des
Bewertungsgrundstiicks befinden sich bebaute Grundstiicke in geschlossener und offener Bauweise.
Das nordliche Nachbargrundstiick ist unbebaut. Im Stiden liegt die Teichstral3e. Die Strafl3e verlauft
von Westen nach Osten.

Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom, Kanalisation, Telefon etc.) und
entsprechende Hausanschlisse sind vorhanden.

3. Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit einem zusatzlichem
Gebaude fur eine Handwerksbuchbinderei. Das Hauptgeb&dude wurde gemdaly den vorliegenden
Bewertungsunterlagen und den Angaben beim Ortstermin urspriinglich als ein Mehrfamilienhaus mit
drei Wohneinheiten errichtet. Das urspriingliche Baujahr dieser baulichen Anlagen soll in den 1920er
Jahre liegen. Der Bauakte des Landkreises Offenbach war keine Baugenehmigung Uber das
Mehrfamilienhaus zu entnehmen. An der West- bis Sudwestseite des Mehrfamilienhauses erfolgte
um 1954 ein Anbau fir eine gewerbliche Nutzung als Kiosk. Bei der Gewerbeflache wurde gemaf
den Angaben beim Ortstermin zu einem unbekannten Zeitpunkt eine Nutzungsénderung zu einer
Gaststatte durchgefiihrt. Die Werkstatt wurde um 1983 nérdlich bis dstlich auf dem Areal realisiert.
Der separate Baukdrper wurde in der Vergangenheit von einer Miteigentimerin gewerblich fur eine
Buchbinderei genutzt. Eine Garage liegt in geschlossener Bauweise 0stlich auf dem
Bewertungsgrundstiick und schlie3t an die Handwerksbuchbinderei an. Die Garage war zuletzt fur
gewerbliche Zwecke als Druckerei in Verwendung.

Das Hauptgebdude als ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéftshaus auf dem
Bewertungsgrundstiick verfligt insgesamt tber drei Wohneinheiten sowie einer Gewerbeflache im
westlichen bis stidwestlichen Anbau. Die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts erstrecken sich auf
zwei Vollgeschosse zuziglich Unter- und Dachgeschoss. Das Grundstick ist sudlich Uber die
TeichstraBe zugangig. Das gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshaus hat einen Uberdachten
Hauseingang, der sich auf dem Bewertungsgrundstiick an der Sudseite befindet. Der Zugang in das
Gebaude ist eben. Die vertikale Erschliel3ung erfolgt Giber ein Treppenhaus. Ein Aufzug existiert nicht
in dem Gebaude.

Die drei Wohnungen verteilen sich als Einspanner auf das Erd-, Ober- und Dachgeschoss. Die
Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss verfugen jeweils tUber 3 Zimmer, Kiiche, Diele und Bad.
Die Erdgeschosswohnung liegt in Hochparterre und hat aufgrund eines nordwestlichen Anbaus im
Gegensatz zu den beiden anderen Wohneinheiten ein zusatzliches viertes Zimmer. Bei der
Dachgeschosswohnung sind Dachschrdgen vorhanden. Die Gewerbeeinheit mit zwei Raumen
befindet sich im Erdgeschoss. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten im Hauptgeb&ude sind laut den
vorliegenden Bewertungsunterlagen und den Angaben beim Ortstermin nicht vermietet. Gegenteilige
Hinweise sind nicht bekannt.

Die Wohnflache belduft sich im Hauptgebdude laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt auf ca. 174,40 m2. Die einzelnen Wohneinheiten verfligen bei 3 bis 4 Zimmern tber eine
Wohnflache von ca. 51,35 bis ca. 64,45 m2. Die Wohnungen sind nicht mit Balkonen ausgestattet.
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Die Nutzungsflache der Gewerbeeinheit innerhalb des gemischt genutzten Wohn- und
Geschéaftshauses pendelt sich laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen auf ca. 24,50 m2 ein.

Zu dieser Gewerbeeinheit gehdrt ein Mitbenutzungsrecht an Sanitarrdumen, die auRerhalb der beiden
Gewerberdume im nordwestlichen Anbau vorzufinden sind. Der Zugang erfolgt im rickwartigen
Grundstuicksbereich. Die Nutzungsflache der Sanitarraumlichkeiten belduft sich auf ca. 13,45 m2.

Das Hauptgebaude ist inklusive dem gewerblich genutzten Anbau unterkellert. Das Untergeschoss
besteht aus Abstellldumen, Waschkiche, Werkstatt und Hausanschlussraum. Uber eine
KellerauRentreppe besteht Zugang zum riickwartigen Gartenbereich.

Das separate Werkstattgebdude hat ein Vollgeschoss und ist nicht unterkellert. Das Grundstick ist
sudlich uber die TeichstraRe zugéngig. Der Zugang in das Gebaude erfolgt aufgrund einer Hanglage
Uber Stufen. Das Bauwerk wurde urspringlich fir die Nutzung als Handwerksbuchbinderei errichtet
und umfasst Werkstatt- und Lagerflichen. An der westlichen bis sudwestlichen Seite ist ein
flachdachgedeckter Anbau vorhanden, der nach Angaben der Miteigentiimerin als Wintergarten ohne
Baugenehmigung errichtet wurde. Beim Ortstermin war der Anbau in die gewerbliche Nutzung
integriert. Eine bauliche Umsetzung und Nutzung als Wintergarten war nicht zu erkennen. Die
Legalitat des Anbaus ist gemal einer telefonischen Auskunft der zustédndigen Bauaufsicht beim
Landkreis Offenbach womdglich nicht gegeben. Inwieweit eine gegebenenfalls erforderliche
Nachtragsbaugenehmigung erteilt werden wirde, kann am Wertermittlungsstichtag nicht beurteilt
werden. Die baulichen Anlagen uberschreiten aufgrund der durchgefihrten Erweiterung die
festgelegte Abstandsflachenbaulast zum nérdlichen Nachbargrundstiick. Sollte eine nachtragliche
Baugenehmigung nicht erteilt werden, wére ein Rickbau erforderlich.

Die Nutzungsflache des Werkstattgebaudes betragt inklusive der baulichen Erweiterung ungefahr ca.
90,00 m2.

Gemall den vorliegenden Bewertungsunterlagen belduft sich die urspringlich genehmigte
Nutzungsflache der Handwerksbuchbinderei ohne Berlcksichtigung der baulichen Erweiterung auf
ca. 55,11 m2.

Zum Bewertungsobjekt gehdrt eine Garage auf dem Areal, die zuletzt gewerblich als Druckerei
genutzt wurde. Eine bauliche Anpassung ist erforderlich, um den urspringlichen Zweck
wiederherzustellen. Eine Baugenehmigung fir die Umnutzung der Garage als eine Druckerei ist den
Bewertungsunterlagen nicht zu entnehmen. Die Nutzung als Druckerei ist somit baurechtlich nicht
gesichert.

Raumaufteilung und GrolRenverhéltnisse wurden im Rahmen des Ortstermins in Augenschein
genommen und erschienen plausibel.

Nachhaltigkeit / Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Die vorhandene Beheizung wird als unzureichend und nicht
wirtschaftlich eingestuft. Dadurch werden negative Sonderwerte wertmindernd in der Bewertung
beriicksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlielich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachversténdigen bei
der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen. Bautechnische Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Schall- und
Waéarmeschutz wurden nicht durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuihrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begrindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fir nicht einsehbare
Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und
Bauteile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
aefahrden.

Zur Besichtigung am 14.01.2025 befand sich das Hauptgeb&ude des Bewertungsobjekts unter
Berlcksichtigung des  fortgeschrittenen  Alters der baulichen Anlagen in  einem
modernisierungsbedurftigen Zustand. Vereinzelte Schaden und Instandhaltungsrickstiande waren
erkennbar. Das Heizsystem weist Modernisierungsbedarf auf. Die dezentrale Beheizung per
gasbetriebene AuRRenwandheizer bzw. Einzeldfen wird im Haupt- sowie Werkstattgebaude gegenuber
modernen Zentralheizungen als ineffizient und unwirtschaftlich angesehen. Die Sanitérinstallationen
sind teilweise veraltet. Der Zustand des Bewertungsobjekts erfordert zur Entfernung des
festgestellten Modernisierungs- bzw. Instandhaltungs- sowie Instandsetzungsstaus punktuelle
Malnahmen, die zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts notwendig sind. Die Raumlichkeiten
waren gemaf den Angaben beim Ortstermin allesamt nicht vermietet.

Die Wohnraumlichkeiten der Wohnung im Erdgeschoss zeigten sich insgesamt in einem
unterdurchschnittlich renovierten Zustand. Die Ausstattung ist teilweise veraltet und entspricht nicht
mehr den heutigen Wohnstandards. Zur Gewahrleistung der Marktgangigkeit sind an der
Wohneinheit Renovierungs- und ModernisierungsmalRnahmen erforderlich. Die Decken sind
groRtenteils mit Holzverkleidungen versehen, die teilweise Unebenheiten aufweisen und eine
veraltete Optik vermitteln. Der Bodenbelag besteht aus Laminat, Fliesen und PVC. Die Beheizung
erfolgt Uber einzelne Gas-Einzelofen bzw. AulRenwandheizer. Eine zentrale Heizungsanlage ist nicht
vorhanden. Die Warmwasserversorgung ist dezentral Uber elektrische Durchlauferhitzer geregelt.
Das weil3 geflieste Badezimmer ist in einem einfachen Standard ausgestattet. Die Sanitaranlagen
sind funktional und augenscheinlich &lteren Datums. In der Kiche sind keine Einbauten oder
Kuchengerate vorhanden. Die Fliesenspiegel sind teilweise beschadigt oder abgeldst.

Der Zustand der Wohnung im 1. Obergeschoss befindet sich mit Ausnahme des Badezimmers in
einem Uberwiegend veralteten Zustand und entspricht nicht mehr den heutigen Wohnstandards. Die
Wand- und Bodenbelage sind groRtenteils stark abgenutzt und optisch unattraktiv. Der Bodenbelag
besteht aus Teppich, Fliesen und PVC. Der Teppich zeigt insgesamt deutliche Abnutzungsspuren.
Die Wande sind grof3tenteils mit Tapeten versehen, die sich teilweise altersbedingt ablésen. In einem
Schlafzimmer sind Feuchtigkeitsspuren an der Wand erkennbar, die gemaR den Angaben beim
Ortstermin auf eine friihere Undichtigkeit zurtickfiihren sind. Der Schaden wurde den Angaben nach
behoben. Die Stelle war beim Ortstermin nicht feucht. Die Deckenverkleidung variiert zwischen
Holzpaneelen und Putz. Die Beheizung erfolgt tber einzelne Gas-Einzel6fen und AuRenwandheizer.
Die Warmwasserversorgung ist Uber Durchlauferhitzer gewahrleistet. Die vorhandenen Einbauten
und Installationen in der Kiiche sind nicht mehr auf dem aktuellen Stand. Das Badezimmer wurde in
jungerer Vergangenheit modernisiert. Der Zustand ist mit weil3en Wandfliesen, einer bodennahen
Dusche und modernen Sanitérobjekten zeitgemaR. Zur Gewahrleistung der Marktgéngigkeit sind an
der Wohneinheit weitere Renovierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen notwendig.
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Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem insgesamt veralteten Zustand. Die Ausstattung mit
rustikaler Optik entspricht nicht mehr den heutigen Wohnstandards. Die Wéande und Decken sind
groR3flachig mit dunklen Holzvertafelungen versehen. Der Bodenbelag besteht aus Teppichboden, der
teilweise sichtbare Gebrauchsspuren aufweist. Die Kiche und das Badezimmer sind gefliest. Die
Beheizung erfolgt auch im Dachgeschoss nicht Uber eine zentrale Heizungsanlage, sondern uber
einzelne Gas-Einzeltéfen und AuRRenwandheizer. Die Warmwasserversorgung ist dezentral Uber
elektrische Durchlauferhitzer geregelt. Das Badezimmer ist in einem einfachen Standard ausgefihrt
und mit &lteren Sanitdrobjekten ausgestattet. Die Wandfliesen stammen aus einer friheren
Bauperiode. Die vorhandene Einbaukiche ist dlteren Datums. Die Raumaufteilung der Wohnung ist
den baulichen Gegebenheiten des Dachgeschosses angepasst. Die Dachschréagen schranken die
Nutzbarkeit in einzelnen Bereichen ein. Zur Gewahrleistung der Marktgangigkeit sind
Modernisierungs- und Renovierungsmalnahmen erforderlich.

Die Raumlichkeiten der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Hauptgeb&udes befinden sich in einem
abgenutzten Zustand mit sichtbaren Gebrauchsspuren. Der Innenbereich ist mit alten Wand- und
Bodenbeldgen versehen. In der ehemaligen Gaststétte sind Einbauten wie Regale und Ablagen
vorhanden, die nicht mehr dem heutigen Standard entsprechen. Bei der Ortsbesichtigung wurde die
Gewerbeflache zu Lagerzwecke genutzt.

Die zu den Gewerbeeinheiten gehérenden Sanitarraume befinden sich in einem separaten Anbau
nordwestlich auf dem rickwartigen Grundstiick. Sie sind nicht direkt von den Gewerbeflachen aus
zuganglich, sondern mussen Uber den Auf3enbereich betreten werden. Die Sanitareinrichtungen
umfassen zwei Urinale sowie zwei separate Toilettenrdume. Die Sanitarradume zeigen insgesamt
inklusive der Sanitareinrichtungen deutliche Abnutzungserscheinungen. Eine Modernisierung ist zur
Marktgangigkeit erforderlich.

Der Flur des Hauptgebéudes erstreckt sich vom Erdgeschoss bis in das Dachgeschoss und ist
gepragt von einer traditionellen Gestaltung mit viel Holzverkleidung. Im Erdgeschoss sind die Wénde
teilweise mit weien Fliesen versehen. Der Boden besteht aus robustem Steinmaterial. Eine
Holztreppe mit griner Teppichauflage und einem Holzgelander mit rot gestrichenen Streben fuhrt bis
in das Dachgeschoss. Die Holzverkleidung ist vor allem im Dachgeschoss dominant. Das
Treppenhaus verjingt sich im Dachgeschoss und wird schmaler. Die Gestaltung des Hausflurs ist bei
einer altersbedingten Abnutzung insgesamt funktional und vermittelt aufgrund der starken
Holzpragung keinen modernen Eindruck.

Der Keller ist Uber eine Treppe aus dem Erdgeschoss erreichbar. Die R&ume weisen mit
Abstellraumen, Waschkiche, Werkstatt und Hausanschlussraum unterschiedliche Nutzungen auf.
Eine KellerauBentreppe fuhrt in den riickwartigen Gartenbereich. Die allgemeine Bausubstanz des
Kellers weist mit Feuchtigkeitsschaden und stellenweise bréckelndem Putz deutlich sichtbare
Alterserscheinungen auf. Vor dem Hintergrund des alten Ursprungsbaujahrs des Kellergeschosses
ungefahr aus den 1920er Jahren, wird der Zustand weitestgehend als alterstypisch angesehen. Es
wird in der Bewertung davon ausgegangen, dass keine erhebliche Durchfeuchtung vorliegt, die
statische Probleme hervorruft. Der Instandhaltungszustand des Kellergeschosses wird in einem
pauschalen negativen Sonderwert fiur Ausbesserungsarbeiten mitberiicksichtigt.

Die Fassade des Hauptgebaudes ist verputzt und weil3 gestrichen. Der AuR3enputz liel3 altersbedingte
Risse erkennen, insbesondere an Gebdudeecken und entlang von Wandanschlissen. Der
Sockelbereich wies typische Witterungsspuren wie Moos- und Algenbewuchs auf. Die Fenster sind
gemal einer Strichprobe bei der Ortsbesichtigung ca. Ende der 1990er Jahre teilweise erneuert
worden und bestehen aus Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung. Der nordwestliche Anbau auf der
Gebauderickseite zeigt Setzungsrisse und abgeplatzten Putz. Die Uberdachte Terrasse besteht aus
einer Holzkonstruktion mit einer Kunststoffwellplatten-Eindeckung. Die Balken wirken stellenweise
verwittert. Das Grundstick ist mit gemauerten Pfeilern und Metallzaunelementen eingefriedet. Die
Einfriedung weist an mehreren Stellen Abplatzungen und Verwitterungsspuren auf. Die
AuRenanlagen bestehen aus einer gepflasterten Hofflache und einem rickwértigen Garten mit
Rasenflache. Das Hauptgebéude befindet sich insgesamt in einem alterstypischen Erhaltungszustand
mit sichtbaren Spuren der Witterungseinwirkung und Gebrauchsalterung. Die tragende Bausubstanz
des Hauptgebaudes scheint intakt.
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Das Dach des Hauptgebaudes liel3, soweit einsehbar, typische Alterserscheinungen erkennen, die auf
eine fortgeschrittene Materialermiidung hinweisen. Die Dachdeckung weist eine starke oberflachliche
Verwitterung, Algen- und Moosansatze sowie teilweise unregelméRige Deckbilder auf. Den
Eigentimern ist das genaue Alter des Dachs unbekannt. Den Angaben nach soll es bereits seit vielen
Jahrzehnten existieren. Eine Dachsanierung wurde in der Vergangenheit nicht durchgefuhrt. Den
Bewertungsunterlagen sind keine Dokumente Uber eine Modernisierung des Dachs zu entnehmen.
Das Dach hat dem gewonnenen Eindruck nach die wirtschaftliche Lebensdauer nahezu oder
vollstandig Uberschritten. Die mittelfristige Erneuerung der Dacheindeckung erscheint aus
wirtschaftlicher Sicht als wahrscheinlich. Da aus den vorhandenen Bewertungsunterlagen keine
Ermittlung der Dachflache mdglich ist, erfolgt die Einschatzung des Sanierungsaufwands auf
Grundlage einer pauschalen Schatzung.

Der separate Gewerbebau weist unter Berticksichtigung des Baujahres insgesamt einen einfachen bis
mittleren Erhaltungszustand auf. Die Nutzung als Werkstatt- und Lagerflache ist durch altersbedingte
Abnutzungserscheinungen erkennbar. Teilbereiche sind mit Holzverkleidungen ausgestattet. Der
Bodenbelag ist uneinheitlich mit teilweise abgenutzten und provisorisch verlegten Materialien. Die
Decken bestehen aus Holzpaneelen bzw. Holzdielen. Die Wandflachen zeigen Gebrauchsspuren. Der
flachdachgedeckter Anbau verfliigt Uber groR3flachige Fensterfronten mit Kunststoffrahmen. Die
Grundstruktur der Werkstatt scheint insgesamt intakt zu sein. Der Gesamtzustand entspricht dem
Baujahr und dem Nutzungszweck. An den Bdden, Treppen und der Dacheindeckung waren
Abnutzungen ersichtlich, die im Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer beriicksichtigt werden.

Die Garage ist nicht auf die Nutzung als Fahrzeugstellplatz ausgelegt. Der Einfahrtsbereich aus
Pflastersteinen weist Abnutzungsspuren auf, jedoch keine Anzeichen fir regelméaRige
Fahrzeugbewegungen. Die Bausubstanz scheint insgesamt intakt zu sein. Hinweise auf eine Nutzung
als PKW-Stellplatz fehlen. Ein Garagentor zur Einfahrt in die Garage ist nicht vorhanden. Die Garage
diente zuletzt zu Gewerbezwecke als Druckerei. Eine bauliche Anpassung wére erforderlich, um den
urspringlichen Zweck wiederherzustellen. Der Einbau eines geeigneten Garagentors ist erforderlich.

Zur Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MalRhahmen unter dem Gesichtspunkt
des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

neue Heizungsanlage Hauptgebdude pauschal ca. -50.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen EG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen OG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schdnheitsreparaturen DG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schdnheitsreparaturen Sanitar-Anbau pauschal ca. -7.500,00 €
Dachsanierung Hauptgeb&aude pauschal ca. -40.000,00 €
- Ausbesserungen u.a. Fassade, Treppenhaus, Elektro pauschal ca. -30.000,00 €
neue Heizungsanlage Werkstattgebaude pauschal ca. -20.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen EG-Gewerbe pauschal ca. -5.000,00 €
Ruckbau Erweiterung Werkstatt pauschal ca. -6.500,00 €
Einbau Garagentor / Ruckbau zweckentfremdeter Einbauten pausch. ca. -5.000,00 €
-209.000,00 €

Der Unterzeichner dbernimmt keine Haftung fur das Vorhandensein von Bauméngeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Méangelauflistung dar.

(Unter Reparaturstau wird nur angegeben, was uber die Wertminderung durch Abschreibung hinaus an ublicher
Instandhaltung an Dach und Fach unterblieben ist. Der Reparaturstau entspricht also nicht den tatsachlichen Aufwendungen

zur Beseitigung der festgestellten Mangel, sondern den ublichen Abschlagen nach den Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes. Im Ubrigen wurde der Zustand des Objekts bei der Festlegung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.)
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Zusammenfassung / Objektbeurteilung

Das zu bewertende gemischt genutzte zweigeschossige Wohn- und Geschéaftshaus zuziglich Unter-
und Dachgeschoss wurde den mundlichen Angaben beim Ortstermin nach in den 1920er Jahren
urspriinglich als Mehrfamilienhaus errichtet. Das Wohnhaus wurde ca. 1954 um einen gewerblich
genutzten Anbau erweitert. Im Jahr 1983 erfolgte die Errichtung eines separaten Baukorpers, der
ebenfalls eine Gewerbenutzung vorsieht. Die vorrangige Nutzung ist Wohnen mit ca. 174,40 m?
Wohnflache. Im Erdgeschoss des Hauptgebdudes befindet sich eine Gewerbeflache mit ca. 24,50
m?2 Nutzungsflache. Die Gewerbeeinheit wurde in der Vergangenheit zunachst als Kiosk und spéater
als Gaststatte genutzt. Am Wertermittlungsstichtag diente sie als Lagerflache. Die Raumlichkeiten
des separaten Gewerbebaus wurden bislang fur eine Handwerksbuchbinderei verwendet. Die
Nutzungsflache belauft sich gemaR der vorliegenden Nachtragsgenehmigung auf ca. 55,11 m2. Die
tatsdchliche Nutzungsflache der Werkstatt pendelt sich am Wertermittlungsstichtag aufgrund eines
Anbaus bei ca. 90,00 m? Nutzungsflache ein. Den Bewertungsunterlagen ist zu dieser Erweiterung
keine Baugenehmigung zu entnehmen. Laut muindlicher Auskunft der zustdndigen Bauaufsicht
bestiinde bei der durchgefiihrten Erweiterung die Mdglichkeit einer Ruckbauverpflichtung. Zu den
Gewerbeeinheiten gehoren Sanitarraume mit ca. 13,45 m2 Nutzungsflache. Auf dem Areal befindet
sich eine Garage, die zuletzt dem Gewerbetrieb als Druckerei diente. Den Bewertungsunterlagen ist
zu dieser Nutzungsénderung ebenfalls keine Baugenehmigung zu enthnehmen. Zur Nutzung als PKW-
Abstellplatz ist der Einbau eines geeigneten Garagentors notwendig. Die Wohn- und
Gewerbeeinheiten wurden allesamt von den Eigentimern eigengenutzt. Den Angaben der
Miteigentimer zufolge bestehen keine Mietverhaltnisse. Den Bewertungsunterlagen sind keine
aeaenteilioe Hinweise zu entnehmen.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt wird von einer gemischten Bebauung in offener und
geschlossener Bauweise geprégt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts in der Teichstral3e wird
innerhalb der Stadt Langen (Hessen) als durchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses in Siudhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche
Bodenrichtwert fir Wohnbebauungen in Langen (Hessen) auf 1.010 €/m2. Bei Betrachtung der Lage
des Bewertungsobjekts innerhalb von Siudhessen wird der Standort als (berdurchschnittlich
eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Suidhessen fur Wohnbebauungen im
Mittel von 70 bis 1.090 €/m?. Die Lage bringt durch die umliegende Wohnbebauung Einschrankungen
fur eine gewerbliche Nutzung mit sich.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Berlcksichtigung der Sonderwerte nach
Vollvermietung bei einer Gesamtmietflache von ca. 267,46 m2 mit einem Rohertragsvervielféltiger von
15,04 (rd. 2.744 €/m? Mietflache) innerhalb von Sudhessen unterdurchschnittlich beurteilt. Das
Bewertungsobjekt, als eine gemischt genutzte Gewerbeimmobilie mit einer vorrangigen
Wohnnutzung, bei der die Renditeerzielung im Vordergrund steht, ist den Angaben nach am
Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten sind am
Wertermittlungsstichtag aufgrund des Zustands ohne Aufwertungsmafinahmen nicht marktfahig. Der
Gutachterausschuss in Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 bei der Ableitung des lokalen
Liegenschaftszinssatzes fiir gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshduser Rohertragsvervielfaltiger
im Bereich der Standardabweichung von 17,9 bis 24,7 ermittelt. Vor dem Hintergrund der Nachfrage
nach Wohn- und Gewerberaum in der Region ist nach der Durchfihrung von
AufwertungsmalRnahmen eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohn- und Gewerbezwecken
des Bewertungsobjekts gegeben.



Aktenzeichen: 7 K 33/22
Verkehrswertgutachten zum Stichtag:

Teichstr. 20 / D-63225 Langen (Hessen)
14. Januar 2025 Seite 17

Baubeschreibung

Konstruktion:
Fassade:

Geschosse:

Dach/-Eindeckung:

Treppen/Aufzige:
Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren/Tore:

Bader/WC:

Kiche:

Heizung/Luftung:

Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:

Auf3enanlagen:

Garage:

bes. Bauteile:

Massivbau
weilRe Putzfassaden, Werkstatt teilweise mit Kunststoffpaneelen

Hauptgebéaude: 2 Vollgeschosse zuziiglich Unter- und Dachgeschoss
Werkstatt: 1 Vollgeschoss

Hauptgebaude: Satteldach mit Holzkonstruktion und Betondachstein
Werkstatt: Satteldach mit Holzkonstruktion und Welleternitdachdeckung

Holz u. Stahlbeton / keine Aufziige vorhanden
Fliesen-, Laminat- und Teppichbdden

Hauptgebaude:

Keller: AuRBenwande mit Wanddicke 40 cm; Innenwande mit Wanddicke von 15
bis 35 cm

Erd- bis Dachgeschoss: AuRRenwande mit Wanddicke von 25 bis 35 cm;
Innenwénde mit Wanddicke von 15 bis 35 cm

Werkstatt:
Erdgeschoss: AuRenwande mit Wanddicke von 24 bis 30 cm

Stahlbeton u. Holz
Kunststoff- und Holzfenster mit Doppelverglasung

Innentlren: Holztlrblatter mit Holzzargen;
Hauseingangstir: Kunststofftiranlage mit Verglasung
Werkstatt: Metalltur

Hauptgebaude:

1 Wannenbad mit Toilette im Erdgeschoss

1 Duschbad mit Toilette im Obergeschoss

1 Duschbad mit Toilette im Dachgeschoss

2 Toiletten und 2 Urinale im Anbau Uber riickwartigen Garten zugangig

Einbaukiiche im Dachgeschoss vorhanden

dezentrale gasbetriebene AuRenwandheizer und Einzel6fen;
nattrliche Luftung der Raumlichkeiten

dezentrale Warmwasserversorgung tber Durchlauferhitzer
Entsorgung in natirlichem Gefélle in 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die oOffentliche Versorgung Uber den Hausanschluss im

Untergeschoss

Zugange und Terrasse gepflastert, strukturierte Bepflanzung im Garten;
Einfriedung AuRenbereich

Einzelgarage in massiver Bauweise

Uberdachungen, AuRentreppen

bes. Einrichtungen: Einbaukiiche Dachgeschoss
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Vermietungs- und Marktsituation

4.1  Aktuelle Vermietungssituation

Den Bewertungsunterlagen sind keine Hinweise Uber bestehende Mietverhdltnisse zu entnehmen.
Das Bewertungsobjekt wurde bei der Ortsbegehung vollsténdig von den Eigentiimern eigengenutzt.

4.2 Aktuelle Marktsituation

Nachfolgend eine Einordnung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag.

4.2.1 Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Nachfolgend eine Einordnung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und Analyse des regionalen
Immobilienmarkts zum Wertermittlungsstichtag.

|D - Schliisselindikatoren | 2021 2022 2023 2024 P 2025 Pl
[BIP-Veranderung | 2,6 % 1,9 % -0,3 % -0,2 % 0,9 %]
[Inflationsrate | 3,1% 6,9 % 5,9 % 2,2 % 2,0 %]
[Arbeitslosenquote | 5,7 % 5,3 % 5,7 % 6,0 % 6,1 %]
[Staatsschuldenquote | 69,3 % 66,4 % 63,6 % 62,9 % 62,2 %]
(Quellen: Deutsche Bundesbank, Statista, FPRE) P: Prognose

Die deutsche Wirtschaft blieb Ende 2024 schwach. Das reale BIP sank im 4. Quartal 2024 um 0,1 %.
Die Industrie stand wegen geringer Auslandsauftrage unter Druck. Das Geschéftsklima
verschlechterte sich. Der Hochbau ging zuriick. Der Tiefbau entwickelte sich besser. Der private
Konsum stieg durch héhere Lohne. Die Verunsicherung der Verbraucher bremste den Konsum.

Das reale BIP sank im Jahr 2024 um 0,2 %. Hohe Finanzierungskosten und politische Unsicherheiten
belasteten die Investitionen. Die deutsche Industrie verlor an Wettbewerbsféhigkeit. Die Exporte
gingen zurlick. Die privaten Haushalte gaben trotz steigender Lohne weniger aus. Die Sparquote
stieg dadurch. Die Deutsche Bundesbank erwartet fir das 1. Quartal 2025 weiterhin keine Erholung.

Die Industrieproduktion blieb im 4. Quartal 2024 schwach. Sie stieg im November 2024 nur leicht an.
Das Ergebnis lag im Schnitt von Oktober und November 2024 unter dem Vorquartal. Die Herstellung
von Konsumgutern war ricklaufig. Die Produktion von Investitionsgitern stieg trotz eines deutlichen
Riuckgangs bei Personenkraftwagen leicht an. Die Pkw-Produktion sank auch im Dezember 2024
deutlich.

Die Nachfrage nach Industriegiitern stabilisierte sich leicht. Der Auftragseingang ging im November
2024 wegen fehlender GrolRauftréage stark zuriick. Der Schnitt von Oktober und November 2024 sank
spurbar. Ohne GrofRauftrdge wére es ein leichtes Plus bei Inlands- und Auslandsauftragen erzielt
worden. Die Erholung der Auslandsauftrage reichte nicht aus, um die Industriekonjunktur zu beleben.
Die Umfragen des ifo Instituts zeigen weiter schwache Produktionsplane und geringe
Exporterwartungen.

Die Bauproduktion stieg im November 2024 deutlich an. Der Schnitt von Oktober und November 2024
Ubertraf das Vorquartal leicht. Der Anstieg kam aus dem Ausbaugewerbe und dem Tiefbau. Der
Hochbau ging weiter zurtick.

Der Hoch- und Tiefbau entwickeln sich seit Anfang 2022 unterschiedlich. Der Hochbau leidet unter
hohen Finanzierungskosten, gestiegenen Baupreisen und den Einkommensverlusten der Haushalte.
Der Tiefbau blieb durch Infrastrukturinvestitionen stabil. Diese Entwicklung soll weiter anhalten.

Der Auftragseingang im Hochbau pendelte sich im Oktober 2024 deutlich unter dem Niveau von Ende
2021 ein. Im Tiefbau wurde dieses Niveau durch den hohen Infrastrukturbedarf Uberschritten. Die
Situation der Bauindustrie bleibt trotz einer steigenden Bauproduktion schwierig. Ein hoher Anteil von
39 % der Bauunternehmen meldete im 4. Quartal 2024 einen Auftragsmangel. Dies entspricht einen
Anstieg zum Vorquartal.



Aktenzeichen: 7 K 33/22 Teichstr. 20 / D-63225 Langen (Hessen)
Verkehrswertgutachten zum Stichtag: 14. Januar 2025 Seite 19

Die Beschaftigung in Deutschland entwickelte sich zuletzt stabiler als erwartet. Die Zahl der
Erwerbstétigen stieg im Oktober 2024 um 12.000 bzw. im November 2024 um 23.000. Der Ruckgang
im verarbeitenden Gewerbe wurde durch Zuwéchse im Gesundheits- und Sozialwesen, bei
unternehmensnahen Dienstleistungen sowie im Verkehrs- und Logistikbereich ausgeglichen. Die
Einfihrung von Kurzarbeit betrifft fast nur das verarbeitende Gewerbe. Die geringflgige Beschéftigung
und Selbststandigkeit nahmen ab.

Eine nachhaltige Erholung ist am Arbeitsmarkt nicht absehbar. Frihindikatoren wie das ifo
Beschaftigungsbarometer und das IAB-Barometer Beschéaftigung verschlechterten sich. Der Zugang zu
neuen offenen Stellen blieb schwach. Die Anzahl der unbesetzten Stellen ist weiterhin hoch. Der
Zeitraum zur Besetzung der Stellen nimmt mehr Zeit in Anspruch.

Die Arbeitslosigkeit verzeichnete im Dezember 2024 ein moderates Wachstum von rund 9.000
Personen auf 2,87 Millionen Erwerbslose. Die Arbeitslosenquote bezifferte sich dabei auf 6,1 %. Der
Ubergang von der Arbeitslosigkeit in die Beschaftigung blieb niedrig. Fiir Arbeitslose gestaltet sich die
Suche nach Arbeitsstellen in ihrem bisherigen Beruf oder ihrer Branche insgesamt schwierig. In den
nachsten Monaten wird mit einem weiteren Anstieg der Arbeitslosigkeit gerechnet.

Die Energierohstoffpreise stiegen zuletzt leicht an. Der Rohdlpreis der Sorte Brent lag zum Jahresende
2024 bei 83 US-$ pro Fass. Dies entspricht gegenuber dem Vormonat November 2024 einer
Steigerung von ca. 10 %. Der Grund dafiir waren neue US-Sanktionen gegen den russischen Olsektor.
Die Gaspreise zogen ebenfalls an. Das Transitabkommen zwischen Russland und der Ukraine ist
ausgelaufen. Dadurch darf kein Gas mehr Uber die Ukraine exportiert werden. Die Gasnachfrage
wurde zuletzt durch kaltes Wetter zusatzlich angefacht.

Die Inflationsrate erhdhte sich nach 2,4 % im Vormonat im Dezember 2024 auf 2,8 %. Der
Harmonisierte Verbraucherpreisindex (HVPI) stieg saisonbereinigt um 0,3 %-Punkte. Die
Energiepreise blieben stabil. Die Preise fiir Nahrungsmittel verteuerten sich leicht. Dienstleistungen
und Industriegliter ohne Energie wurden dagegen deutlich kostenintensiver. Die Kerninflation ohne
Energie und Nahrungsmittel steigerte sich von 3,1 % auf 3,3 %.

Der Analyse der Deutschen Bundesbank nach verringerte sich im Jahresdurchschnitt 2024 die
Inflationsrate von 6,0 % auf 2,5 %. Die Ursache waren sinkende Energiepreise und eine geringere
Teuerung bei Industriegiutern. Die Preise fiur Dienstleistungen blieben aufgrund hoher Lohne
Uberdurchschnittlich.

Zum Jahresbeginn 2025 bleibt die Inflation hoch. Die Grunde dafir sind héhere CO,-Preise, teurere
Deutschlandtickets und steigende Kosten in der privaten Krankenversicherung. Die Inflation durfte in
den Folgemonaten voraussichtlich wieder sinken. Bei Dienstleistungen soll sie sich weiter Uber dem
Durchschnitt bewegen.

Laut der vorlaufigen Analyse des Statistischen Bundesamts (Destatis) haben sich die Immobilienpreise
in Deutschland im 3. Quartal 2024 weiter stabilisiert. Die Preise sanken zwar im Jahresvergleich um
0,7 %, zum Vorquartal stiegen sie jedoch um 0,3 %. Das ist der zweite Anstieg in Folge seit 2022. Im 2.
Quartal 2024 lag der Rickgang gegeniber dem Vorjahresquartal noch bei 2,5 %. Dabei gibt es
deutliche regionale Unterschiede. Die Preise in landlichen Regionen fallen gréfR3enteils weiter. Die
sieben grofiten Stadte verzeichneten fur Wohnungen gegeniber dem Vorquartal weitere moderate
Preissteigerungen von durchschnittlich 0,5 %. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern war hingegen zum 2.
Quartal 2024 ein Ruckgang der Immobilienpreise von 3,1 % zu beobachten. Im Jahresvergleich sind
die Preise weiterhin niedriger. Seit Mitte 2022 kuihlte sich der Immobilienmarkt deutlich ab. Gestiegene
Kreditzinsen gelten als Hauptursache. Verkaufer mussten infolgedessen die Preise senken. Die
gefallenen Bauzinsen entspannen die Situation aktuell.

Die Zahl der Baugenehmigungen sinkt weiterhin stark. Im November 2024 wurden 17.900 Wohnungen
bewilligt. Das sind 13 % weniger als im Vorjahr. Von Januar bis November 2024 gab es mit 193.700
Genehmigungen rund 18,9 % weniger als im Vorjahreszeitraum 2023. Das Ziel von 400.000
Wohnungen wird 2024 nicht erreicht werden. Die Genehmigungen fir Einfamilienhauser sanken um
22,1 %. Bei Zweifamilienhdusern wurde ein Rickgang von 12,7 % registriert. Die Mehrfamilienhduser
verzeichneten ein Minus von Uber 22 %. Die Zahlen liegen etwa auf dem Niveau von 2012.
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4.2.2 Mietmarkt

Der Markt fur Wohnimmobilien in Langen (Hessen) profitiert von seiner Nédhe zum wirtschaftlich
starken Ballungsraum in und um Frankfurt am Main innerhalb des Rhein-Main-Gebiets. Das
unzureichende Angebot und die hohen Immobilienpreise veranlassen viele Menschen in Frankfurt am
Main im Umland wohnhaft zu werden. Langen gehort zum sidlichen Einzugsgebiet von Frankfurt am
Main und verzeichnete dadurch in den vergangenen Jahren einen Anstieg der Bevdlkerungs- sowie
Haushaltsanzahl. Dieser Trend soll Prognosen zufolge weiter in Takt bleiben. Die
Bevdlkerungsprognose ist flir die nachsten Jahren positiv.

Der Wohnungsmarkt in Langen gilt als angespannt. Die Stadt besitzt seit dem 26.11.2020 eine neue
Mietpreisbremse (Beschrankung der zuldssigen Neumieten auf nicht mehr als 10% Uber der
ortsuiblichen Vergleichsmiete). Es gilt auch die Kappungsgrenzenverordnung: die Mieten dirfen
deshalb nur um maximal 15% in drei Jahren erhéht werden, bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Folgende Mieten fiir Wohnungen und Einfamilienhduser (EFH) in unterschiedlichen Wohnanlagen mit
unterschiedlichen Gréf3en konnten fur Langen recherchiert werden:

Quelle Berichtsjahr Mietspanne Bemerkungen
Immobilienscout

Langen Q1 2025 11,49 - 16,89 €/m? 12,43 €/m? @-Miete
Kreis Offenbach Q1 2025 11,48 €/m? @-Miete
Langen Q1 2025 13,30 - 18,49 €/m? 13,93 €/m? @-Miete EFH
Kreis Offenbach Q1 2025 12,97 €/m? @-Miete EFH

iib Institut Innovatives Bauen

Langen 2024 6,69 - 19,19 €/m? Bestand @ 15,83 €/m?
Langen 2024 11,75 - 19,99 €/m? Neubau @ 15,83 €/m?
Engel & Vdlkers

Langen Q1 2025 13,95 €/m? @-Miete
Langen Q1 2025 13,55 €/m? @-Miete EFH
Homeday

Langen 2024 8,30 - 20,10 €/m? 11,50 @-Miete
Langen 2024 12,40 €/m? @-Miete EFH
Immoportal

Langen 2025 10,62 €/m? @-Miete einfache Lage
Langen 2025 13,20 €/m? @-Miete mittlere Lage
Langen 2025 16,44 €/m? @-Miete gute Lage
Langen 2025 12,83 €/m? bis Baujahr 1969
Langen 2025 12,09 €/m? Baujahre 1970 - 1999
Langen 2025 14,50 €/m? Baujahre 2000 - 2015
Langen 2025 15,79 €/m? Baujahre nach 2015
Langen 2025 15,99 €/m? bis 40 m2 Wohnflache
Langen 2025 13,51 €/m? 41 - 60 m2 Wohnflache
Langen 2025 12,90 €/m? 61 - 90 m2 Wohnflache
Langen 2025 12,65 €/m? iber 90 m2 Wohnflache
Capital Kompass

Langen 2016 9,22 €/m? @-Miete Bestand
Langen 2016 11,51 €/m? @-Miete Neubau
Langen 2016 10,45 €/m? @-Miete Bestand EFH
Langen 2016 9,79 €/m? @-Miete Neubau EFH
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Die vdp-Transaktionsdatenbank nennt in Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung des
Bewertungsobjekts folgende mittlere Preise fur Mietwohnungen im Kreis/Stadt Offenbach:

Gemeindekennziffer: 06438 Lage

Objektart: Wohnungsmieten sehr gut gut mittel einfach
JC> sehr gut 20,00 € 15,90 € 13,90 € 11,60 €
@ |out 18,10 € 14,50 € 12,60 € 10,70 €
% mittel 17,00 € 13,50 € 11,70 € 10,10 €
8 einfach 16,20 € 12,90 € 11,10 € 9,40 €

Anmerkung:

Die Preise je m? gelten fiir Mietwohnungen. Die Preise beziehen sich auf die angegebenen Lage-Ausstattungs-Kombination, wobei fiir jede dieser
Kombinationen ein mittlerer Wert ausgewiesen ist. Die Mietflachen sind durch die folgenden Eigenschaften charakterisiert:
Mieten bzw. Preise fur Wohnungen, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut oder vollstandig saniert wurden

Wohnungsgrofie: 70 m2 Wohnflache
Objektzustand: gut
Stand: 11/2024

Quelle: Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Die Stadt Langen verflgt tiber keinen Mietspiegel.
Gemal wohnlagenkarte.de ist die Lage des Bewertungsobjekts als gute Wohnlage klassifiziert.

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Lage und der Objektgrof3e lassen sich exemplarisch
nachfolgende Vergleichsangebote fir Wohnungen in der Umgebung des Bewertungsobjekts bei
immobilienscout24.de auffiihren:

Objekt Objektdaten Bemerkung
Datum: 09.03.2025 Etage: 2
Mietwohnung Zimmer: 2 Ballgoﬁ
Sudliche Ringstr. 225 Wohnflache: 45,78 m2 .
. Baujahr: 1960
Langen Angebotspreis: 550,00 € p.M. Modernisierund: -
Wohnflachenpreis: 12,01 €/m? g
Dgtum: 99.03.2025 Etage: 3 von 3
Mietwohnun Zimmer: 2,5 kein Balkon
9 Wohnflache: 56,00 m? .
Langen . Baujahr: 1961
Angebotspreis: 760,00 € p.M. Modernisieruna: 2018
Wohnflachenpreis: 13,57 €/m? 9
Datum: 09.03.2025 Etage: 1 von 2
. Zimmer: 2 kein Balkon
ﬂ?‘“’\;%hnung Wohnflache: 50,00 m? Baujahr: 1974
9 Angebotspreis: 650,00 € p.M. Modernisierung: 2010
Wohnflachenpreis: 13,00 €/m? Einbaukiche vorhanden

Biroflachen

Der Marktanalyse der IHK Offenbach am Main zufolge belduft sich die Spanne der Mietpreise fur
Buroflachen in Langen (Hessen) von 7,50 bis 13,00 €/m2. Der Schwerpunkt liegt bei 9,50 €/m?2.

Dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Sudhessen ist ebenfalls eine Spanne
der Mietpreise fiir Biroflachen in Langen (Hessen) von 7,50 bis 13,00 €/m? zu entnehmen.

NAI Apollo hat die Mieth6hen in Langen (Hessen) im Jahr 2024 analysiert. Demnach pendelt sich in
Langen (Hessen) die Spitzenmiete von Biiroflachen bei 12,00 €/m? bzw. die Durchschnittsmiete bei
8,40 €/m? ein.
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4.2.3

Unternehmensimmobilien (Lager, Produktion und Transformation sowie Gewerbeparks)

Dem aktuellen Marktbericht fir Unternehmensimmobilien (1. Hj. 2024) zufolge belaufen sich die
marktiblichen Miethéhen fur Lagerflachen in Deutschland bei einer GréR3enklasse von 0 bis 99 m2
Nutzungsflache von 10,30 bis 16,20 €/m2. Die bundesweiten Mindest- bzw. Hochstmieten von
Lagerflachen werden auf 4,90 bzw. 20,00 €/m? beziffert.

Bei Produktionsimmobilien betragen die marktiiblichen Miethéhen in Deutschland von 7,20 bis 10,80
€/m? Nutzungsflache. Die bundesweiten Mindest- bzw. Hochstmieten von Produktionsflachen pendeln
sich bei 5,40 bzw. 13,60 €/m? ein.

Fur Buro-/Sozialflachen werden innerhalb von Unternehmensimmobilien in Deutschland von 11,30 bis
16,10 €/m? Nutzungsflache erzielt. Die bundesweiten Mindest- bzw. Hodchstmieten von Biro-
/Sozialflachen betragen 6,70 bzw. 18,30 €/m>2.

Die IHK Offenbach Main nennt fir Logistik- und Produktionsflachen in der Stadt Langen (Hessen)
eine Mietpreisspanne von 4,50 bis 8,50 €/m2. Der Schwerpunkt liegt bei 6,50 €/m=2.

Dem Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Sidhessen ist eine Spanne der
Mietpreise fur Lager- und Produktionsflachen in Langen (Hessen) von 4,50 bis 8,50 €/m? zu
entnehmen.

Transaktionsmarkt

Der gewerbliche Investmentmarkt erholte sich im Jahr 2024 weiter und verzeichnete ein
Transaktionsvolumen von insgesamt 25,9 Mrd. €. Das Jahresergebnis lag um knapp 15 % uber dem
Vorjahreswert. Das vierte Quartal zeigte sich mit einem Transaktionsvolumen von rd. 8 Mrd. €
besonders dynamisch. Es stellt den hdchstem Quartalswert des Jahres 2024 dar.

Die Anzahl der Transaktionen stieg ebenfalls an. Das Jahr 2024 verzeichnete rund 1.100
abgeschlossene Verkaufe. Dies entspricht gegeniiber dem Vorjahr eine Zuwachs von rd. 16 %. Die
Entwicklung zeigt, dass sich das Kauferinteresse trotz der weiterhin herausfordernden
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wieder breiter aufgestellt hat.

Die Logistikimmobilien behaupteten mit einem Investitionsvolumen von ca. 6,9 Mrd. € ihre
Spitzenposition unter den Assetklassen. Das Segment machte 27 % des gesamten Marktumsatzes
aus. Das Investoreninteresse an grof3volumigen Einzelobjekten und Portfolios nahm spirbar zu.

Die Einzelhandelsimmobilien erzielten mit ca. 6,3 Mrd. € das zweithdchste Transaktionsvolumen. Der
Marktanteil lag bei rund 25 %. Das Segment verzeichnete mit einem Anstieg von 28 % den hochsten
Zuwachs aller Assetklassen.

Die Buroimmobilien folgten mit einem Investitionsvolumen von ca. 5,2 Mrd. € und einem Marktanteil
von rund 20 %. Das Segment leidet weiterhin am starksten unter den wirtschaftlichen Unsicherheiten.

Die Zinssenkungen der Notenbanken wirkten sich bislang nicht unmittelbar auf die Kaufpreise aus.
Das vierte Quartal 2024 zeigte eine weitgehende Stabilisierung der Preisniveaus. Die Netto-
Spitzenrenditen von BlUroimmobilien lagen in den A-Standorten bei 4,36 %, von Logistikimmobilien
bei 4,25 % und von innerstadtischen Geschéftshausern bei 3,76 %.

Die Marktaktivitaten ndhern sich wieder den gewohnten Mechanismen der Vergangenheit an. Das
gestiegene Investorenvertrauen zeigt sich insbesondere in den A-Standorten in denen ein deutlicher
Anstieg des Transaktionsvolumens verzeichnet wurde. Die groR3en Stadte haben nach den starken
Preisanpassungsprozessen ihren Aufholprozess eingeleitet.

Die A-Standorte erzielten ein Investmentvolumen von ca. 12,9 Mrd. €. Dies entspricht im Vergleich
zum Vorjahr einem Zuwachs von rund 50 %.

Die hdchste Transaktionssumme verzeichnete Berlin mit ca. 3,55 Mrd. €. Ein Anstieg von 41 % im
Jahresvergleich. Der Verkauf des KaDeWe trug maf3geblich zu diesem Ergebnis bei.

Die zweitstarkste Investmentstadt war Minchen mit ca. 2,68 Mrd. €. Die bayerische
Landeshauptstadt wies mit einem Plus von 101 % die gréf3te Wachstumsdynamik auf.

Die 2-Mrd.-€-Marke wurde in Hamburg uUberschritten. Die Hansestadt erreichte mit einem
Investitionsvolumen von ca. 2,28 Mrd. € gegeniiber dem Vorjahr eine Steigerung von 79 %.
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Die 2-Mrd.-€-Marke wurde in Hamburg (berschritten. Die Hansestadt erreichte mit einem
Investitionsvolumen von ca. 2,28 Mrd. € gegentber dem Vorjahr eine Steigerung von 79 %.

Die weiteren Platzierungen entfielen auf Frankfurt mit ca. 1,62 Mrd. €, Koln mit ca. 1,17 Mrd. €,
Dusseldorf mit ca. 1,02 Mrd. € und Stuttgart mit ca. 555 Mio. €.

Der deutsche Wohn-Investmentmarkt verzeichnete im Jahr 2024 eine anhaltende Belebung. Das
Transaktionsvolumen fur gréBere Wohnungsbestdnde ab 30 Einheiten belief sich auf 9,3 Mrd. €.
Damit war der Wohnsektor die stéarkste Assetklasse und ubertraf sowohl Logistikimmobilien (6,9 Mrd.
€) als auch den Einzelhandel (6,3 Mrd. €) und Biroimmobilien (5,2 Mrd. €).

Das gestiegene Investorenvertrauen, ein verbessertes Finanzierungsumfeld sowie solide
Marktfundamentaldaten sprechen dafir, dass sich diese positive Entwicklung womdglich auch im
Jahr 2025 fortsetzen durfte.

Die Bevolkerung in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren um 5 % gestiegen. Der Zuwachs fuhrte
auf dem Mietwohnungsmarkt zu einer spurbaren Zusatznachfrage. Die Angebotsseite konnte dieser
Entwicklung nicht im gleichen MaRe folgen, insbesondere in den vergangenen Jahren. Der daraus
resultierende Druck auf den Mietmarkt hat die starkste Mietpreisdynamik seit langer Zeit ausgeldst.

Fur die kommenden zwei Jahrzehnte prognostizieren Raumordnungsanalysen ein weiteres
Bevdlkerungswachstum. Die A-Stadte durften Gberdurchschnittlich von dieser Entwicklung profitieren.
Die Nachfrage nach Mietwohnungen wird vor diesem Hintergrund voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren hoch bleiben.

Die Neubautétigkeit bleibt weiterhin auf niedrigem Niveau. Die Mietpreissteigerungen durften dadurch
anhalten. Neben der stabilen Nachfrage und dem begrenzten Angebot sprechen auch die
verlasslichen Cashflows und die solide Marktfundamentaldaten fur Investitionen in deutsche
Wohnimmobilien.

Catella hat im 3. Quartal 2024 Brutto-Spitzenrenditen fir Wohn-Investment-Immobilien ermittelt.
Minchen hat dabei mit 4,20 % hinter Berlin bzw. Hamburg mit jeweils 4,40 % die niedrigste Rendite.
Frankfurt folgt mit 4,50 %, KoéIn und Stuttgart liegen bei 4,90 %. Diusseldorf verzeichnete eine Rendite
von 5,00 %.

Dem Immobilienmarktbericht 2024 fur den Bereich Siidhessen zufolge betrug der Geldumsatz fur
bebaute Grundstiicke im Landkreis Offenbach im Jahr 2023 rd. 875 Mio. €. Dies entspricht
gegenuber dem Vorjahr 2022 mit rd. 862 Mio. € eine Steigerung von ca. 1,5 %.

Der Gutachterausschuss Sudhessen nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2024 fiir gemischt
genutzte Wohn- und Geschaftshauser in einem Bodenrichtwert ab 500 €/m? einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % Der Rohertragsfaktor beléduft sich dabei im Mittel auf 21,3. Die
Standardabweichung betragt +/- 3,4. Das Preisniveau pendelt sich von 1.690 €/m? bis 3.470 €/m?
Mietflache ein. Der Mittelwert lautet 2.390 €/m?> Mietflaiche. Die Daten wurden vom
Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2020 bis 2023 abgeleitet.

Der Gutachterausschuss Sudhessen nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2023 fur Biro- und
Verwaltungsimmobilien mit einem Bodenrichtwert ber 200 €/m? einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 4,70 % Der Rohertragsfaktor belauft sich dabei im Mittel auf 17,2. Die
Standardabweichung betragt +/- 6,1. Das Preisniveau pendelt sich von 860 €/m? bis 3.210 €/m?
Mietflache ein. Der Mittelwert lautet 1.950 €/m? Mietflache. Die Daten wurden vom
Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2020 bis 2023 abgeleitet.

Laut dem aktuellen Marktbericht fur Unternehmensimmobilien (1. Hj. 2024) belaufen sich die
marktiblichen Bruttoanfangsrenditen fir Lagerimmobilien in Deutschland von 5,40 bis 7,50 %. Die
bundesweiten Mindest- bzw. Hdchstbruttoanfangsrenditen von Lagerimmobilien werden auf 5,10 bzw.
9,20 % beziffert.

Bei Produktionsimmobilien bewegt sich die marktiibliche Spanne Bruttoanfangsrenditen bundesweit
von 7,10 bis 9,70 %. Die Mindest- bzw. Hochstbruttoanfangsrenditen betragen dabei 6,0 bzw. 11,5 %.
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Der Gutachterausschuss Sidhessen vertffentlicht in seinem Immobilienmarktbericht 2023 fiur
Produktions- und Lagerimmobilien mit einem Bodenrichtwert bis 300 €/m? einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 5,3 % Der Rohertragsfaktor belduft sich dabei im Mittel auf 12,9. Die
Standardabweichung betragt +/- 3,9. Das Preisniveau pendelt sich von 300 €/m? bis 1.830 €/m?
Mietflache ein. Der Mittelwert lautet 1.000 €/m? Mietflaiche. Die Daten wurden vom
Gutachterausschuss auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2020 bis 2023 abgeleitet.

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Stidhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 fur
Einzelgaragen sowie Tiefgaragen- und AuRenstellpléatze folgende Pauschalwerte veréffentlicht:

Einzelgarage Tiefgarage Stellplatz
Erstverkauf 15.000,00 € 20.000,00 € 5.000,00 €
Wiederverkauf 10.000,00 € 10.000,00 € 5.000,00 €

Quellen: Deutsche Bundesbank Monatsbericht Januar 2025; Wirtschaftsstatistiken Statista.de Datenabruf am 01.02.2024;
FPRE, Metaanalyse Deutschland Immobilien Januar 2024; Destatis, Preise fur Wohnimmobilien im 3. Quartal 2024: -0,7 %
zum Vorjahresquartal, Pressemitteilung Nr. 489 vom 20. Dezember 2024; Destatis, Baugenehmigungen fir Wohnungen im
November 2024: -13,0 % zum Vorjahresmonat, Pressemitteilung Nr. 022 vom 17. Januar 2025; Capital Immobilien-Kompass,
Capital.de Datenabruf am 09.03.2025; iib Institut Innovatives Bauen, Wohnpreis.de Datenabruf am 09.03.2025;
Immobilienscout24.de Datenabruf am 09.03.2025; vdp-Transaktionsdatenbank, HypZert.de Datenabruf am 09.03.2025;
Homeday.de Datenabruf am 09.03.2025; Immoportal.de Datenabruf am 09.03.2025; Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
- Amt fur Bodenmanagement Heppenheim, Immobilienmarktbericht fur den Bereich Studhessen 2024; Wohnlagenkarte.de
Datenabruf am 09.03.2025; BNPPRE, Report Investmentmarkt 2024 in Deutschland, Catella, European Residential Market
Overview Q3 2024, Initiative Unternehmensimmobilien, Marktbericht 21 - H1 2024
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5.2

Wertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i.S.d. § 194 BauGB sind gemal? § 6 Abs. 1
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Das Wertermittiungsverfahren ist nach der Art des
Gegenstands der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Wie sich aus den vorliegenden allgemeinen Informationen zum Grundstiick ergibt, handelt es sich bei
dem Wertermittlungsobjekt um ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéftshaus. Der Verkehrswert
ist somit entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs anhand des
Ertragswertverfahrens gemaf der 88 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

Aus informatorischen Griinden wird hier zusatzlich der Sachwert im Sinne der 88 35 - 39 ImmoW ertV
ermittelt. Da es sich hier um ein Objekt handelt, bei dem die Renditeerzielung im Vordergrund steht,
hat der Sachwert keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstuicks.

Bodenwertermittlung

Gemal 8§ 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Anstelle
von Kaufpreisen fir Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB

Zur Ermittlung des Bodenwerts wurden Bodenrichtwerte des hessischen
Bodenrichtwertinformationssystems (BORIS Hessen) zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.
Demnach hat der lokale Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen einen Bodenrichtwert in
Hohe von 950 €/m? veroffentlicht.

Quelle: www.geoportal.hessen.de
Gemeinde: Langen (Hessen)
Gemarkung: Langen

Zone: 7430010

Stichtag Bodenrichtwert: 01.01.2024
Bodenrichtwert: 950 €/m?

Nutzungsart: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei
Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wird als preisgerecht, ortstiblich und angemessen angesetzt.

575,00 m? X 950 €/m? = 546.250 €
Rundungsbetrag (-0,05 %) -250 €

Bodenwert rund 546.000 €
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5.3

53.1

53.2

Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren basiert auf den 88 27 bis 34 der ImmoWertV. Bei der Ermittlung des
Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des
Grundsticks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch eine
angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der ermittelte Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen ist auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu kapitalisieren.

Marktiblicher Mietansatz

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag gemafl den Angaben und den gewonnenen
Eindricken bei der Ortsbegehung vollstandig von den Eigentimern eigengenutzt. Mietverhéltnisse
existieren demnach am Wertermittlungsstichtag nicht. Es besteht zugunsten einer Miteigentiimerin
samt Ehemann ein dingliches Wohnungs- und Nutzungsrecht an der Dachgeschosswohnung, des
norddéstlichen Kellerraums mit zwei daran anschlie3enden Nebenrdaumen und zwei Raume im Anbau
der Werkstatt. Mitbenutzt werden kénnen die Toiletten im nordwestlichen Anbau am Haus sowie die
Hofeinfahrt des Grundstuicks TeichstrafRe 20.

In Wirdigung der gegebenen GroRRe des Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage,
aber auch unter Berlcksichtigung aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der
Veroffentlichungen gemall Marktberichten werden auf Basis der gegebenen GroéRe des
Bewertungsobjekts, des Ausstattungsstandards, der Lage, aber auch unter Berucksichtigung
aktueller Tendenzen zum Wertermittlungsstichtag und der Veroéffentlichungen gemaf Marktberichten
als monatliche marktibliche Nettokaltmieten fur die Wohnungen jeweils 14,00 €/m?, Buro 10,00 €/m?2,
Werkstatt 7,00 €/m? und den Sanitarbereich zur gemeinsamen Nutzung der Gewerbeeinheiten 3,00
€/m? in Ansatz gebracht.

Fir die Garage wird eine marktibliche Miete von 50,00 € zu Grunde gelegt.

Damit liegt der marktibliche Gesamtrohertrag bei rd. 37.953 € p.a. Die Einzelansatze kénnen der
Anlage 1 entnommen werden.

Bewirtschaftungskosten

Gemall § 32 ImmoWertV sind die im Rahmen der Wertermittlung zu berlcksichtigenden
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten als
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

Die Bewirtschaftungskosten werden unter Bertcksichtigung des Wertermittlungsstichtags und der
Datengrundlage des Liegenschaftszinssatzes wie folgt angesetzt:

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten umfassen Vermietung, Buchhaltung, Anpassung, Organisation von
Instandhaltungsmafinahmen und Jahresabschluss.

Die Ublicherweise beim Eigentiimer verbleibenden Verwaltungskosten werden mit 1.340,61 € bzw.
3,53 % des Jahresrohertrages in Ansatz gebracht.

Bezogen auf die Nutzflache entspricht das einem Ansatz von 5,01 €/m? p.a. und ist der
Nutzungssituation angemessen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemaflen Gebrauchs der Immobilie aufgewendet werden missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliisse entstehenden baulichen Schaden zu beseitigen und
damit die zugrunde gelegte Ertragsfahigkeit der Immobilie zu erhalten.
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5.3.3

Unter Beriicksichtigung der Nutzungsarten werden die Instandhaltungskosten wie folgt in Ansatz
gebracht:

Wohnen 13,80 €/m?
Blro 13,80 €/m?
Werkstatt 4,14 €/m?
Sanitar 13,80 €/m?
Garage 104,00 €/m?

Somit liegt der Instandhaltungskostenansatz bei insgesamt 3.262,59 € bzw. 8,6 % des
Jahresrohertrages.

Mietausfallwagnis:
Mit dem Mietausfallwagnis wird das Risiko einer Ertragsminderung bericksichtigt, die durch
Mietminderung, uneinbringliche Forderungen oder Leerstand von Mietflachen entsteht. Es wurde im
vorliegenden Fall fir Wohnen mit 2,00 % bzw. 585,98 € sowie fir Gewerbe mit 4,00 % bzw. 346,14 €
in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:
Die Betriebskosten werden Ublicherweise weitestgehend vom Mieter getragen. Erfahrungsgemafn
verbleiben trotzdem gewisse Belastungen beim Vermieter.

Fur das Bewertungsobjekt wird pauschal ein nicht umlagefahiger Anteil in Hohe von 0,5 % (entspricht
rd. 189,77 €) des Jahresrohertrages angenommen und der Bewertung zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (analog § 21 Abs. 2
ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung,
der Nutzungsart, der Lagequalitdt des Objektes, der Marktgangigkeit des Objektes sowie der
Marktlage zum Stichtag der Wertermittlung. Letztendlich reflektiert der Liegenschaftszinssatz das
spezifische, mit einer Investition dauerhaft verbundene Objektrisiko.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein modernisierungsbedurftiges gemischt genutztes Wohn-
und Geschaftshaus mit zuséatzlichem Werkstattgebdude in zentrumsnaher Lage der Stadt Langen
(Hessen) im Rhein-Main-Gebiet.

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024
Liegenschaftszinssatze Uber gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser abgeleitet. Demnach
betréagt fur diese Immobilienarten in einem Bodenrichtwertbereich ab 500 €/m? der durchschnittliche
Liegenschaftszinssatz 2,00 %. Die Standardabweichung betragt +/- 0,70 %-Punkte.

Auf Basis der beschriebenen Wert- und Angebotsparameter in der Marktbeschreibung, des
Gebaudezustands, der Vermietungssituation sowie der Bericksichtigung der Lage und dem
abgeleiteten  Liegenschaftszinssatz vom  zustandigen  Gutachterausschuss  wird  ein
Liegenschaftszinssatz von 3,50 % als sachgerecht eingeschéatzt. Der ermittelte Ertragswert spiegelt
unter Bericksichtigung der Sonderwerte mit einem Rohertragsvervielfaltiger von 15,04 (rd. 2.744
€/m? Mietflache) das aktuelle Marktgeschehen fiir das Bewertungsobjekt marktgerecht wider. Der
durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger fir gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser belief
sich beim verwendeten Liegenschaftszinssatz auf 21,3 (2.390 €/m? Wohnflache). Die Spanne der
Standardabweichung betrug dabei zwischen 18,9 bis 24,7. Der Untersuchungszeitraum war von 2020
bis 2023.
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5.3.4 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Jahresrohertrag am Wertermittlungsstichtag in € 37.953,00 €
(siehe Aufstellung in Anlage 1)

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Wohnen 3WE X 351 €/WE = 1.053,00 €
Biro 3,00 % v. Rohertrag = 88,20 €
Werkstatt 3,00 % v. Rohertrag = 138,88 €
Sanitar 3,00 % v. Rohertrag = 14,53 €
Garage 1STP x 46 €/STP = 46,00 €
1.340,61 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 13,80 €/m? X 174,40 m? = 2.406,72 €
Biro 13,80 €/m? X 24,50 m2? = 338,10 €
Werkstatt 4,14 €/m? X 55,11 m? = 228,16 €
Sanitér 13,80 €/m? X 13,45 m? = 185,61 €
Garage 104,00 €/STP X 1STP = 104,00 €
3.262,59 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,00 % v. Rohertrag = 585,98 €
Gewerbe 4,00 % v. Rohertrag = 346,14 €
932,12 €
Betriebskosten
Vorsorglicher Ansatz 0,50 % v. Rohertrag = 189,77 €
189,77 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: (15,08 % v. JROE) -5.725,09 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 32.227,91 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
3,50% von 546.000,00 € = -19.110,00 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 13.117,91 €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,50 %
Barwertfaktor: 19,07
Ertragswert der baulichen Anlagen
13.117,91 € X 19,07 = 250.158,54 €
Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 250.158,54 €
Bodenwert des Volleigentums 546.000,00 €
796.158,54 €
Rundungsbetrag (0,48 %) 3.841,46 €
Vorléaufiger Ertragswert (ohne Sonderwerte) 800.000,00 €
Sonderwerte -229.500,00 €
Rundungsbetrag (0,09 %) 500,00 €

Ertragswert 571.000,00 €
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54

54.1

Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren basiert auf den 88 35 - 39 ImmoWertV. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert der baulichen Anlagen sowie der Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert, ausgehend von den
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstucks errechnet sich aus der Addition von Bodenwert, dem Sachwert der
baulichen Anlagen sowie dem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen. Die
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) werden in der Regel Uber den Bodenwert miterfasst und
somit nur in begrindeten Einzelfallen zuséatzlich addiert. Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ist
gof. an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktor) und an
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Bauméangel, Bauschaden, sonstige
wertbeeinflussende Umstande) anzupassen, um den Sachwert des Grundstiicks zu erhalten.

Neuherstellungswert der baulichen Anlagen

Die Neuherstellungskosten werden im vorliegenden Fall anhand der Brutto-Grundflache (BGF) auf
Basis der Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) bzw. der ImmoWertV
ermittelt.

Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Bei den Normalherstellungskosten handelt es sich um Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung
der zu bewertende bauliche Anlage zu entrichten wére. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zu den Normalherstellungskosten zéhlen auch die
entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behordliche
Prufungen und Genehmigungen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex
fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise
kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen
Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Fur Wohnhé&user mit Mischnutzung gibt die ImmoWertV in Abh&ngigkeit zur Standardstufe von 3 bis
5 Normalherstellungskosten von 860 bis 1.375 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten von 18
%.

Fur eingeschossige Betriebs-/Werkstatten gibt die ImmoWertV in Abhangigkeit zur Standardstufe von
3 bis 5 Normalherstellungskosten von 970 bis 1.430 €/m? BGF an, einschlie3lich Baunebenkosten
von 19 %.
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes

Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Aus dem Gebéaudekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 5 gewahilt:
Wohnhaus mit Mischnutzung

Ermittlung des Kostenkennwerts:

Gebaudeart: Wohnhaus mit Mischnutzung

Typ: 5.1

Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und Au3entliren 1,00 11,00%
Innenwéande und -tiiren 1,00 11,00%
Deckenkonstruktion 1,00 11,00%
FuRbodden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Geb&dude in €/m? BGF 860 1.085 1.375 100,00%
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuRRenwande 198 0 0 198 €/m?
Dach 129 0 0 129 €/m?
Fenster und Auf3entiiren 95 0 0 95 €/m?
Innenwénde und -tiren 95 0 0 95 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 95 0 0 95 €/m?
FuRbodden 43 0 0 43 €/m?
Sanitareinrichtungen 77 0 0 77 €/m?
Heizung 77 0 0 77 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 52 0 0 52 €/m?
Kostenkennwerte Geb&dude in €/m?* BGF 861 €/m?
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen fur Mehrfamilienhauser, Wohnhduser mit
Mischnutzung gemall NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;

Standardstufe 3 Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Au3entliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warmeschutz
Standardstufe 3 (nach ca. 1995)

Innenwande- und tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tliren

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt-und Luftschallschutz (z. B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
Standardstufe 3

FuBboéden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Kostenkennwert des zu bewertenden Gebaudes
Grundlage sind die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Aus dem Gebéaudekatalog der NHK 2010 wird der Geb&udetyp 15 gewahlt:
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude
Ermittlung des Kostenkennwerts:
Gebaudeart: Betriebs-/Werkstatten
Typ: 15.1
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuRenwande 1,00 23,00%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11,00%
Dach 1,00 15,00%
Fenster und Au3entliren 1,00 11,00%
Innenwéande und -tiiren 1,00 11,00%
FuRbodden 1,00 5,00%
Sanitéreinrichtungen 1,00 9,00%
Heizung 1,00 9,00%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6,00%
Kostenkennwerte Gebaude in €/ m? BGF 970 1.165 1.430 100,00%
Standardstufe 3 4 5 Wagungsanteil
AuBRenwéande 223 0 0 223 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 107 0 0 107 €/m?
Dach 146 0 0 146 €/m?
Fenster und Auf3entiiren 107 0 0 107 €/m?
Innenwénde und -tiren 107 0 0 107 €/m?
FuRbodden 49 0 0 49 €/m?
Sanitareinrichtungen 87 0 0 87 €/m?
Heizung 87 0 0 87 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 58 0 0 58 €/m?
Kostenkennwerte Geb&dude in €/m? BGF 971 €/m?
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Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen fir Betriebs- oder Werkstétten,
Produktionsgebaude und Lagergebaude gemafl NHK 2010

AuRenwande

ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Standardstufe 3 Edelputz; gedammte Metall-Sandwichelemente; Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Konstruktion

Stahl- und Betonfertigteile
Standardstufe 3

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel; Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Dachdéammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995)
Standardstufe 3

Innenwéande und -tiiren

Anstrich
Standardstufe 3

FuBboéden

Beton
Standardstufe 3

Sanitéreinrichtungen

einfache und wenige Toilettenrdume
Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 3

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Blitzschutz; Teekichen
Standardstufe 3
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54.2

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind unter Berlcksichtigung der Immobilienart, der
bestehenden Bausubstanz und Ausstattungsqualitat fur das gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshaus
mit 861 €/m? BGF und das Werkstattgebdude mit 971 €/m? BGF als angemessen zu beurteilen.
Hinsichtlich der Indexierung wird der Baupreisindex fir Wohngebaude in Deutschland (2021 = 100)
zugrunde gelegt. Die Aullenanlagen werden dabei mit 5 % der Herstellungskosten des Gebaudes
angenommen.

Zur Anpassung der Herstellungskosten an den Wertermittlungsstichtag wird der Baupreisindex
angewendet. In Anlehnung an die Bestimmungen zu den NHK 2010 erfolgt die Anpassung der
Herstellungskosten anhand des Baupreisindex 2010 = 100. Da vom Statistischen Bundesamt nur der
Baupreisindex 2021 = 100 veréffentlicht wird, ist der Index umzubasieren.

- Baupreisindex 2021=100, Q4 2024, Wohngebaude: 130,8
- Baupreisindex 2021=100, Durchschnitt 2010, Wohngebaude: 70,8
130,8 / 70,8 x 100 = 184,7

Der umbasierte Baupreisindex 2021 = 100 fur das 4. Quartal 2024 betragt somit 184,7 und wird zur
Anpassung der Herstellungskosten herangezogen.

Bauteil BGF Herstellungs- Baukostenindex inkl. NK HK inkl. NK zum Stichtag
kosten
WGH 395 m? 861 €/m? 184,7 18,00% 628.155,47 €
Werkstatt 65 m?2 971 €/m? 184,7 19,00% 116.573,41 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen 744.728,88 €

Die Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. Baunebenkosten jedoch ohne Auflenanlagen
wurden vorstehend insgesamt mit 744.728,88 € ermittelt. Dies entspricht bei dem Wohn- und
Geschaftshaus bezogen auf die zugrunde gelegte Bruttogrundflache (rd. 395 m2) rd. 1.591 €/m? und fir
die Werkstatt (rd. 65 m?) rd. 1.797 €/m2. Unter Beriicksichtigung der Bebauung, der Konstruktion und der
Ausstattungen sind diese Kenngro3en als angemessen zu erachten.

Sachwert der baulichen Anlagen

Die Gesamtnutzungsdauer stellt die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung udbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen dar. Fir Wohnhauser mit Mischnutzung ist in der Anlage 1 zur
ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bzw. fir Betriebs- und Werkstatten 40 Jahre
angegeben. Aus Modellkonformitéat bei Anwendung des regionalen Sachwertfaktors im Sachwertverfahren
werden analog zu den abgeleiteten Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fir gesamte
Bewertungsobjekt 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer zu Grunde gelegt. Die Werkstatt stellt gegentuber dem
Hauptgebéude eine untergeordnete Nutzung dar.

Baujahr ca.: 1925 Erweiterung ca: 1954 / 1983 Modernisierung teilweise
Gewichtetes Ursprungsbaujahr auf Basis der BGF vom Alt- und Erweiterungsbau ca. : 1942
Fiktives Baujahr aufgrund von erforderlichen Modernisierungen: 1987
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung: 70 Jahre
Restnutzungsdauer (wirtschaftlich) gem. § 4 Abs. 3 ImmoWertV: 32 Jahre

Aus den Ansatzen resultiert ein fiktives Geb&udealter von: 38 Jahre
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Aufgrund  der  erforderlichen  ModernisierungsmaRnahmen  zur

Marktgéangigkeit  des

Bewertungsobjekts bzw. der notwendigen Behebung des Instandhaltungs- und Instandsetzungsstaus
an den baulichen Anlagen wird die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Bewertungsobjekts verlangert.
Die Ermittlung der neuen wirtschaftlichen Nutzungsdauer erfolgt analog zur Vorgehensweise des
zustandigen Gutachterausschusses nach dem Schema in der ImmoWertV mittels

Modernisierungselemente LS e Il
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuR3entiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Auf Grundlage einer sachverstindigen Einschéatzung des Modernisierungsgrades wird die
Modernisierungspunktzahl unter Bericksichtigung des Baujahres auf 10 geschétzt. Dies entspricht

einem mittleren Modernisierungsgrad.

Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal
70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden Formel

berechnet wird:

RND = a X Alter2/GND - b X Alter
= 0,4320 X 832/70 - 0,9540 X 83
= 32,01 = rd. 32 Jahre

+

+

[ * GND

0,9811 X 70

Dem Modellansatz der ImmoWertV nach betragt bei einem fiktiven Geb&audealter von 38 Jahren und

10 Modernisierungspunkten die modifizierte Restnutzungsdauer 32 Jahre.
Dadurch ergibt sich folgende Berechnung des fiktiven Baujahrs:
2025 + 32 Jahre - 70 Jahre = 1987

Dementsprechend wird das wirtschaftliche Baujahr eingeordnet mit:

1987
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Neuherstellungskosten ohne besondere Bauteile und Einrichtungen 744.728,88 €
zzgl. Uberdachungen 7.500,00 €
zzgl. AuRentreppen 2.500,00 €
Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen inkl. besondere Bauteile 754.728,88 €
Neuherstellungskosten rd. 755.000,00 €

Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichméRige Alterswertminderung zu ermitteln. Bei
Ublicher Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjekts und angemessener Restnutzungsdauer
betragt die lineare Alterswertminderung 54,00 %.

Neuherstellungskosten 755.000,00 €
Alterswertminderung (linear): 54,00 % -407.700,00 €
347.300,00 €
pauschaler Zeitwert Garage 10.000,00 €
10.000,00 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 347.300,00 €
pauschaler Zeitwert Garage 10.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 357.300,00 €
Rundungsbetrag -300,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen rd. 357.000,00 €
5.4.3 Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen
Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt sich gemald § 37
ImmoWertV nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten. Der Wertanteil
der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird in der Regel Uber einen prozentualen
und pauschalen Erfahrungsansatz von bis zu 10,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen
berticksichtigt.
Im vorliegenden Fall wird sachverstandig ein angemessener Ansatz fur die baulichen Aufl3enanlagen
und die sonstigen Anlagen in H6he von 5,00 % des Sachwertes der baulichen Anlagen gewahlt.
Anteilig vom Sachwert der baulichen Anlagen 5,00 % 17.850,00 €
Rundungsbetrag 150,00 €
Sachwert der baul. Aul3enanlagen u. der sonst. Anlagen rd. 18.000,00 €
5.4.4 Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen)
Sachwert der baulichen Anlagen 357.000,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen 18.000,00 €
375.000,00 €
Rundungsbetrag 0,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. AuRenanlagen) rd. 375.000,00 €
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54.5

5.4.6

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks

Bodenwert 546.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Auf3enanlagen) 375.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks rd. 921.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks mit Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fur den Bereich Sudhessen hat im vorlaufigen Immobilienmarktbericht fur
den Bereich Sidhessen 2024 keine Sachwertfaktoren fur gemischt genutzte Wohn- und
Geschéaftshauser abgeleitet.

Der Sachwert wird deshalb nur zu informatorischen Zwecken ermittelt. Auf die Verwendung von
Marktanpassungsfaktoren kann dadurch verzichtet werden.

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 921.000,00 €
Marktanpassung Sachwertfaktor: 1,00 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -229.500,00 €
Sachwert des Grundstuicks 691.500,00 €
Rundungsbetrag (0,05 %) 500 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 692.000,00 €
Sachwert/Mietflache (ohne Sonderwerte) 4.392 €/m?

Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerte) 3.314 €/m?
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6.

Sonderwerte besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Sonderwert  wegen Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsstau sowie
Teilmodernisierung und Riuckbau
Zur Marktgéngigkeit des Bewertungsobjekts werden einzelne MaRnahmen unter dem Gesichtspunkt

des Einflusses auf den Verkehrswert pauschal wertmindernd in dieser Bewertung als negative
Sonderwerte ausgewiesen:

neue Heizungsanlage Hauptgebéude pauschal ca. -50.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen EG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen OG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen DG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen Sanitar-Anbau pauschal ca -7.500,00 €
Dachsanierung Hauptgeb&aude pauschal ca. -40.000,00 €
Ausbesserungen u.a. Fassade, Treppenhaus, Elektro pauschal ca. -30.000,00 €
neue Heizungsanlage Werkstattgebaude pauschal ca. -20.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schonheitsreparaturen EG-Gewerbe pauschal ca. -5.000,00 €
Ruckbau Erweiterung Werkstatt pauschal ca. -6.500,00 €
Einbau Garagentor / Ruckbau zweckentfremdeter Einbauten pausch. ca. -5.000,00 €

-209.000,00 €
Barwert aus Leerstand rd. -209.000,00 €

Sonderwert aus Leerstand

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Dadurch sind insgesamt ca.
267,46 m2 Mietflaiche vakant. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten sind aufgrund des Zustands ohne
AufwertungsmafRnahmen nicht marktfahig. Um den Leerstand im Geb&dude zu beriicksichtigen, wird
der Ertragsausfall (bereinigt um das Mietausfallwagnis) pauschal Uber 0,50 Jahre mit dem Zinssatz
i.H.v. 3,50 % kapitalisiert.

Die Ermittlung der Einzelbarwerte kann der Anlage 1 entnommen werden.

Barwert aus Leerstand -18.145,93 €

Barwert aus Leerstand rd. -18.100,00 €

Sonderwert der nicht umlagefahigen Betriebskosten

Im vorliegenden Fall sind 267,46 m2 Mietflache nicht vermietet. Sachverstéandig wird von nicht
umlagefahigen Betriebskosten in Hohe von ca. 1,50 €/m? im Monat bzw. von 18,00 €/m? p.a.
ausgegangen. Diese werden fur eine Leerstands-/Vermarktungsdauer von 0,50 Jahr angesetzt.

267,46 m? X 18,00 €/m? p.a. = -4.814,28 €
Leerstandsdauer: 0,50 Jahre
Barwertfaktor bei LSZ von 3,50 % somit: 0,49 -2.359,00 €
Barwert nicht umlagefahige Betriebskosten -2.359,00 €
Barwert nicht umlagefahige Betriebskosten rd. -2.400,00 €

Sonderwert gesamt rd. -229.500,00 €
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7.

Verkehrswert

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Demnach
wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewothnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen ware.”

Verkehrswert

Im gewbhnlichen Geschaftsverkehr werden fir gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshuser zur
Renditeerzielung kauflich erworben. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes bildet im vorliegenden Fall

deshalb ausschlieRlich der Ertragswert die Grundlage.

Ertragswert

Sachwert

Verkehrswert per 14. Januar 2025

571.000,00 €
692.000,00 €

571.000,00 €

Verkehrswert in Worten: funfhunderteinundsiebzigtausend Euro

Verhaltniszahlen
Verkehrswert ohne Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Mietflache

Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Mietflache

Sachwert/Verkehrswert

Sachwert/Mietflache

Bodenwertanteil

Verkehrswert mit Sonderwerte

Bruttorendite bzgl. marktiiblichen Jahresrohertrages
Verkehrswert/marktublichen Jahresrohertrag
Verkehrswert/Mietflache

Ertragswert/Verkehrswert

Ertragswert/Mietflache

Sachwert/Verkehrswert

Sachwert/Mietflache

Bodenwertanteil

4,74 %
21,08 -fach
3.822 €/m?

100 : 100
3.822 €/m?
100 : 87
4.392 €/m?
68,25 %

6,65 %
15,04 -fach
2.744 €/m?

100 : 100
2.744 €/m?
100 : 83
3.314 €/m?
95,62 %
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9.

SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

- Lage im Umland von Frankfurt a.M.
innerhalb des wirtschaftlich starken Rhein-
Main-Gebiets

- Uberdurchschnittliche Kaufkraft

- positive Bevolkerungsprognose

- hohe Nachfrage nach Wohnraum in
Langen

- hohes Immobilienpreisniveau in Langen

- unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit

- Zustand der baulichen Anlagen

- Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
stau vorhanden

- teilweise modernisierungsbedurftig

- Beheizung per Einzeltfen und
Aul3enwandheizer

- dingliches Wohnungs- und Mitbenutzungs-
recht in Abt. Il des Grundbuchs vorhanden

- Erteilung einer Nachtrags-
baugenehmigung  fur  die  bauliche
Erweiterung der Werkstatt ungewiss

- Garagentor nicht vorhanden

- ggf. Larmbelastung durch Fluglarm

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

- hohe Nachfrage nach Wohnraum

- sehr hohes Preisniveau fur Wohn- und
Gewerberaum in Frankfurt am Main
(steigende Attraktivitdét Umland)

- Ruckgang der Neubautatigkeit wegen
gestiegener Bau- und Finanzierungskosten

- gestiegene Bauzinsen seit 2022

- gestiegene Energiekosten seit 2022

- Entwicklung der weiteren Klima-
gesetzgebung (Modernisierungspflicht)

- geringe wirtschaftliche Wachstums-
dynamik in Deutschland
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Bruttogrundflache, Mietflache, GRZ, GFZ

Die Flachenberechnung der Bruttogrundflache (BGF) des Gesamtobjekts wurde auf Basis einer
Flachenberechnung des umbauten Raumes des Architekten Ginter Kopp aus April 1983 ermittelt
und anhand einer Messung Uber das Webportal "Geoportal Hessen" plausibilisiert. Die Wohnflachen
wurden anhand eines teilbemal3ten Grundrisses vom 1. Obergeschoss aus der Baugenehmigung fur
den Erweiterungsbau vom 18.05.1954 berechnet. Die Bestimmung der Nutzungsflachen erfolgte
soweit moglich anhand den vorliegenden Grundrissen des Architekten Hauck vom 18.05.1954 bzw.
des Maurermeisters Walter Luley vom 08.08.1986. Flachen ohne MalRangaben wurden Uber das
Webportal ,Geoportal Hessen“ vermessen (BGF) und die Nutzungsflache anhand typischer
Kennziffern aus dem Verhéltnis von NUF zu BGF geschéatzt. Die GréRenverhaltnisse wurden im
Rahmen des Ortstermins stichprobenartig in Augenschein genommen und erschienen plausibel.

Nutzungsart Etage BGF Wohc\;ll:ache VSJSIaBIénF'S
Untergeschoss 74,88 m? 0,00 m2 0,00%
Erdgeschoss 83,33 m? 64,45 m2 77,34%
Wohnen
1. Obergeschoss 74,88 m? 58,60 m2 78,26%
Dachgeschoss 74,88 m? 51,35 m? 68,58%
Nutzungsart Etage BGF MIe[I]fLEIl:Che V,\?lzt;?ég::s
Biiro Untergeschoss 34,42 m? 0,00 m2 0,00%
(fruher Gaststatte) [Erdgeschoss 34,42 m2 24,50 m2 71,18%
Sanitarbereich Erdgeschoss 17,93 m2 13,45 m2 75,01%
Gesamt 394,74 m2 212,35 m? 53,79%
Nutzungsart Etage BGF M|elflflIJaI1:che V,\?S,l?ég,lzs
Werkstatt Erdgeschoss 102,00 m2 90,00 m2 88,24%
Gesamt 102,00 m2 90,00 m2 88,24%
Garage Erdgeschoss 30,00 m2 23,80 m? 79,33%
Gesamt 132,00 m2 113,80 m2 86,21%

Da der Anbau der Handwerksbuchbinderei ohne Baugenehmigung errichtet wurde und eine
nachtragliche Genehmigung zum Wertermittlungsstichtag ungewiss ist, erfolgt die Bewertung dieser

baulichen Anlagen auf Basis der Bruttogrund- und Nutzungsfliche gemaR der
Nachtragsbaugenehmigung des Kreises Offenbach vom 27.01.1987.
Nutzungsart Etage BGF MIe[I]fLEIl:Che V,\?lzt;?ég::s
Werkstatt Erdgeschoss 64,88 m? 55,11 m? 84,94%
Gesamt 64,88 m2 55,11 mz2 84,94%
Garage Erdgeschoss 30,00 m2 23,80 m? 79,33%
Gesamt 94,88 m2 78,91 m2 83,17%
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Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 der Grundsticksflache bebaut werden dirfen (8 19
BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m? Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebéaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (8§

20 BauNVO).
GRZ Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

267,68 m?2 : 575,00 m2 = 0,47
GFzZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

312,56 mz2 : 575,00 mz2 = 0,54

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.

Bebaute Grundflache 267,68 m?2
Grundstiicksflache 575,00 m2

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ) (ohne Anbau an der Werkstatt)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel m2 der Grundsticksflache bebaut werden dirfen (8 19
BauNVO).

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache ist nach den AuRenmalien der Gebéaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (8§

20 BauNVO).
GRZ Bebaute Grundflache : Grundstiicksflache

230,56 m?2 : 575,00 m2 = 0,40
GFZ Geschossflache oi : Grundstiicksflache

275,44 mz? : 575,00 mz2 = 0,48

Die GFZ und GRZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und sind nicht in jedem Fall
mit dem Nachweis nach BauNVO oder der Bauordnung identisch.

Bebaute Grundflache 230,56 m?2
Grundstiicksflache 575,00 m2
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Ubersichtsplan
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Uibersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthait u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Oberdrtiichen verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
fiachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial baslert auf den Daten von © OpensStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03290023 vom 20.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend flr

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bls 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial baslert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frefen Nutzung
zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufohren.

Datenquelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03290023 vom 20.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

on-geo
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport@ 2025
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Flurkarte

Liegenschaftskarte Hessen

63225 Langen (Hessen), Teichstr. 20

=i
'

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ | .. |

Ausdehnung: 170 m x 170 m }
0 100 m

Liegenschaftskarte mit Grundstiicksdaten
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummemn, Geb3ude, Straennamen,
Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern. Die Karte liegt fiachendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angehoten.

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2025), di-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03290023 vom 20.03.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Fotos
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Haftungsausschluss

- Die Bestimmung des Verkehrswerts von Immobilien orientiert sich an den Richtlinien, die in der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 festgelegt sind. Das Regelwerk, bekannt als
ImmoWertV, dient als Grundlage fur die Wertermittlung. Bei dieser Bewertung wurden nur solche
Faktoren bericksichtigt und Untersuchungen durchgefihrt, die fiur die Ermittlung des Verkehrswerts
der Immobilie von Bedeutung sind. Elemente oder Aspekte, die keinen direkten Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie haben, wurden dabei nicht in Betracht gezogen.

Das erstellte Wertgutachten ist speziell und ausschlieBlich fur die Auftraggeberin und den von ihr
benannten Verwendungszweck erstellt worden. Es ist nicht vorgesehen, dass dieses Gutachten ohne
vorherige Absprache und ausdriickliche Genehmigung der Verfasser von Dritten kopiert, vervielfaltigt
oder anderweitig genutzt wird. Eine Ausnahme von dieser Regel bilden behérdliche oder
aufsichtsrechtliche Stellen wie beispielsweise Gerichte, Wirtschaftsprifer oder Depotbanken. Diese
Instanzen durfen das Gutachten im Rahmen ihrer reguldren Tatigkeiten und unter Beachtung der
geltenden Vorschriften verwenden.

Die Uberpriifung der Raumlichkeiten erfolgte lediglich in Form einer Auswahl an Stichproben im Innen-
und AulRenbereich. Dabei wurden nur solche Méngel und/oder Schaden erfasst bzw. dokumentiert,
die bereits bekannt waren oder augenscheinlich erkennbar waren. Es wurden keine speziellen
Untersuchungen durchgefiihrt, um versteckte Mangel und/oder Schaden aufzudecken, die nicht ohne
Weiteres sichtbar sind. Einzelne Bauteile, die entweder nicht oder nur mit erheblichem Aufwand
zuganglich sind, wurden nicht gesondert untersucht. Diese Einschrankung der Begutachtung
bedeutet, dass mdglicherweise vorhandene, aber nicht offensichtliche Mangel und/oder Schaden, die
in den schwer erreichbaren Bereichen der Raumlichkeiten liegen, nicht identifiziert wurden.

Jegliche Haftung fir Méangel und/oder Schaden, die nicht sichtbar oder verdeckt sind, ist
ausgeschlossen. Dies betrifft auch Mangel und/oder Schaden an Bauteilen, die wahrend der
Besichtigung nicht zuganglich waren, sowie fir andere Eigenschaften des Grundsticks, die nicht
explizit festgestellt wurden. Zu diesen Eigenschaften gehtren beispielsweise Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Wéarmeschutzes oder ein mdglicher
Befall durch tierische bzw. pflanzliche Schédlinge. Fur eventuelle schadstoffbelastete Bauteile und
Bodenverunreinigungen wird ebenfalls keine Haftung Ubernommen. Funktionsprifungen der
technischen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird in dieser Bewertung davon ausgegangen,
dass sie funktionsfahig sind. Die Haftung fir nicht erkannte Defekte oder Funktionsstérungen an den
technischen Anlagen ist daher ebenfalls ausgeschlossen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurde keine spezifische Uberpriifung der Einhaltung von &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften durchgefiihrt. Dies umfasst Aspekte wie Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und &hnliche Regelungen. Die Uberpriifung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsgegenstands erfolgte ebenfalls nicht. Bekannte Rechte,
Belastungen und Beschrédnkungen, die das Objekt betreffen, werden separat in der Bewertung
einbezogen. Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass keine weiteren, den Wert
beeinflussenden Belastungen, Rechte oder Beschréankungen existieren. Ferner wird vorausgesetzt,
dass das Bewertungsobjekt samtliche 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Anforderungen und
Bedingungen erfillt. Diese Annahme erfolgt jedoch ohne eine explizite Uberpriifung dieser
Gegebenheiten.

In diesem Gutachten basieren die angegebenen FlachengréRen sowie die Informationen zu
Mietvertragen, dem aktuellen Vermietungsstand, bestehenden Vereinbarungen und die
privatrechtlichen als auch o6ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten auf den zur Verfigung gestellten
Dokumenten. Diese Angaben wurden, soweit moglich, auf Plausibilitat Gberprift. Die Informationen
werden in dieser Bewertung als zutreffend zu Grunde gelegt. Dabei ist zu beachten, dass die
Genauigkeit und Vollstandigkeit dieser Daten von der Qualitat und Aktualitdt der bereitgestellten
Unterlagen abhangt. Sie werden unter der Pramisse verwendet, dass sie die tatsachlichen
Gegebenheiten prazise widerspiegeln.
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Haftungsausschluss

- In dieser Bewertung zum festgelegten Wertermittlungsstichtag wird angenommen, dass alle
bestehenden Mietvertrage gultig sind und weiterhin Bestand haben. Es wird vorausgesetzt, dass die
Mietvertrage in Ubereinstimmung mit den geltenden gesetzlichen Vorschriften abgeschlossen
wurden, rechtlich bindend sind und bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung von keiner der beteiligten
Parteien in Frage gestellt wurden. Darliber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Mieter ihre
vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung der vereinbarten Miete, vollstandig erfillen.
Es wird angenommen, dass zum Zeitpunkt der Bewertung keine Probleme wie Zahlungsverzug,
ausstehende Mietzahlungen, Mietminderungen oder Streitigkeiten Giber die Hohe der Miete vorliegen,
oder falls solche Probleme existieren, dass sie in den zur Verfiigung gestellten Unterlagen vollstandig
erfasst wurden. Diese Annahmen sind grundlegend fir die Bewertung der Immobilie und deren Wert
zum festgelegten Wertermittlungsstichtag.

- Die fir diese Bewertung herangezogenen Informationen und Dokumente, wie u.a. Bauzahlen,
Vereinbarungen, Baubeschreibungen, Vertrdge und &hnliche Unterlagen, bilden die Grundlage und
sind ein integraler Bestandteil der durchgefuhrten Wertermittlung. Sie stellen die Basis dar, auf der
die Bewertung aufgebaut ist. Falls sich nachtraglich herausstellen sollte, dass die tatséchlichen
Gegebenheiten oder getroffenen Vereinbarungen von den angenommenen und in dieser Bewertung
beriicksichtigten Informationen abweichen, kénnte eine Anpassung oder Modifikation des Gutachtens
erforderlich werden. Dies bedeutet, dass das aktuelle Bewertungsergebnis unter der Voraussetzung
seiner Richtigkeit und Vollstandigkeit zum Zeitpunkt der Erstellung glltig ist, jedoch bei neuen
Erkenntnissen oder veranderten Umstéanden ggf. einer Uberarbeitung bedarf.

- Im Falle einer Weitergabe des Verkehrswertgutachtens an Dritte wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass eventuell im Gutachten enthaltene Kartenmaterialien urheberrechtlich geschitzt
sind. Diese Karten dirfen nicht aus dem Kontext des Gutachtens herausgel6st oder fur andere
kommerzielle Zwecke verwendet werden. Jede separate Nutzung oder kommerzielle Verwertung der
Karten aul3erhalb des Rahmens dieses Verkehrswertgutachtens ist untersagt. Dies gilt unabhangig
davon, ob das Gutachten in seiner Gesamtheit oder nur in Teilen an Dritte weitergegeben wird. Eine
Zuwiderhandlung koénnte rechtliche Konsequenzen durch den Urheber des verwendeten
Kartenmaterials zur Folge haben.

Die durchgefiihrte Bewertung ist auftragsgemal spezifisch dafur konzipiert, den Verkehrswert einer
Immobilie zu bestimmen. Sie ist nicht daflir geeignet, einen Beleihungswert oder einen
Versicherungswert festzustellen. Sollte dieses Gutachten fir die Ermittlung eines Beleihungswertes
oder eines Versicherungswertes verwendet werden, Ubernimmt der Bewerter keine Haftung fir die
daraus resultierenden Ergebnisse oder Schlussfolgerungen. Die Verwendung des Gutachtens fur
diese spezifischen Zwecke liegt aul3erhalb des vorgesehenen Anwendungsbereichs und jegliche
Haftungsanspriiche gegeniuber dem Bewerter bei einer solchen Verwendung sind daher
ausgeschlossen.



