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Ubersicht

Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr ca.

Erweiterung ca.
Modernisierung

Baujahr (wirtschaftlich) ca.
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Grundstlicksgrof3e gesamt rd.

Bruttogrundflache (BGF) rd.
GRz GFz

Wohnflache ca.
Nutzungsflache ca.

davon vermietet

Sachwertermittlung

Baukostenindex

Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Au3enanlagen)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstiicks

Sachwert/Mietflache (mit Sonderwerte)

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

Marktublicher 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 m2

490 m2
0,40 0,48

174,40 m2
93,06 m?

0,00 m2 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 %

5725 € 15,08 %
21,41 €/m?

32.228 €

3,50 %
19,07

800.000 €

-229.500 €

571.000 €
2.744 €/m?

571.000 €

2.744 €/m?
15,04 -fache 6,65 %
17,72 -fache 5,64 %
95,62 %
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Bauliche Anlagen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus mit einem zusatzlichem
Gebaude fir eine Handwerksbuchbinderei. Das Hauptgebdaude wurde gemaf 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 Sidwestseite des Mehrfamilienhauses erfolgte
um 1954 ein Anbau fir eine gewerbliche Nutzung als Kiosk. Bei der Gewerbeflache wurde geman
den Angaben beim Ortstermin zu einem unbekannten Zeitpunkt eine Nutzungsanderung zu einer
Gaststatte durchgefihrt. 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 @stlich auf dem
Bewertungsgrundstiick und schlie3t an die Handwerksbuchbinderei an. Die Garage war zuletzt fur
agewerbliche Zwecke als Druckerei in Verwenduna.

Das Hauptgebdude als ein gemischt genutztes Wohn- und Geschéaftshaus auf dem
Bewertungsgrundstiick verflgt insgesamt tber drei Wohneinheiten sowie einer Gewerbeflache im
westlichen bis siidwestlichen Anbau. Die Raumlichkeiten des Bewertungsobjekts erstrecken sich auf
zwei Vollgeschosse zuziiglich Unter- und Dachgeschoss. Das Grundstiick ist sudlich Gber die
TeichstraBe zugangig. Das gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshaus hat einen tberdachten
Hauseingang, der sich auf dem Bewertungsgrundstiick an der Stdseite befindet. Der Zugang in das
Gebéude ist eben. Die vertikale ErschlieRung erfolgt tiber 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 verfligen jeweils Gber 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 zusétzliches viertes Zimmer. Bei der
Dachgeschosswohnung sind Dachschrdgen vorhanden. Die Gewerbeeinheit mit zwei Raumen
befindet sich im Erdgeschoss. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten im Hauptgebaude sind laut den
vorliegenden Bewertungsunterlagen und den Angaben beim Ortstermin nicht vermietet. Gegenteilige
Hinweise sind nicht bekannt.

Die Wohnflache belauft sich im Hauptgebdude laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen
insgesamt auf ca. 174,40 m2. Die einzelnen Wohneinheiten verfligen bei 3 bis 4 Zimmern Uber eine
Wohnflache von ca. 51,35 bis ca. 64,45 m2. Die Wohnungen sind nicht mit Balkonen ausgestattet.

Die Nutzungsflache der Gewerbeeinheit innerhalb des gemischt genutzten Wohn- und
Geschéftshauses pendelt sich laut den vorliegenden Bewertungsunterlagen auf ca. 24,50 m2 ein.

Zu dieser Gewerbeeinheit gehdrt ein Mitbenutzungsrecht an Sanitéarraumen, die auBerhalb der beiden
Gewerberaume im nordwestlichen Anbau vorzufinden sind. Der Zugang erfolgt im rickwartigen
Grundstiicksbereich. Die Nutzungsflache der Sanitarrdumlichkeiten belauft sich auf ca. 13,45 mz.

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

Das separate Werkstattgeb&dude hat ein Vollgeschoss und ist nicht unterkellert. Das Grundstlck ist
sudlich Uber die TeichstraRe zugangig. 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 Lagerflachen. An der westlichen bis sidwestlichen Seite ist ein
flachdachgedeckter Anbau vorhanden, der nach Angaben der Miteigentimerin 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 gemaR einer telefonischen Auskunft der zusténdigen Bauaufsicht beim
Landkreis Offenbach woméglich 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 Riickbau erforderlich.
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Die Nutzungsflache des Werkstattgebaudes betragt inklusive der baulichen Erweiterung ungefahr ca.
90,00 m2,

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

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

Raumaufteilung und GrolRRenverhéltnisse 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
berucksichtigt.
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Instandhaltungszustand

Vorbemerkung: Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen
ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie
erteilten Informationen, die dem Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt wurden. Alle Feststellungen des Sachverstéandigen 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
Warmeschutz wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten Auskiinften, vorgelegten Unterlagen oder begrindeten Vermutungen.
Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische Schadlinge erfolgte nicht. Fur nicht einsehbare
Bauteile wird ein méngelfreier 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 Hauptgebdude des Bewertungsobjekts unter
Berlicksichtigung des  fortgeschrittenen  Alters der baulichen Anlagen in  einem
modernisierungsbedirftigen Zustand. Vereinzelte Schaden und Instandhaltungsriickstdande waren
erkennbar. Das Heizsystem weist Modernisierungsbedarf auf. Die dezentrale Beheizung per
gasbetriebene AuBenwandheizer bzw. Einzel6fen wird im Haupt- sowie Werkstattgebaude gegeniber
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
Malinahmen, die zur Marktgangigkeit 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
groBtenteils 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-Einzeltfen bzw. Au3enwandheizer. 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 Sanitdranlagen
sind funktional und augenscheinlich &lteren Datums. In der Kiche sind keine Einbauten oder
Kichengerate vorhanden. Die Fliesenspiegel sind teilweise beschéadigt 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 grofdtenteils stark abgenutzt und optisch unattraktiv. Der Bodenbelag
besteht aus Teppich, Fliesen und PVC. Der Teppich zeigt insgesamt deutliche Abnutzungsspuren.
Die Wande sind groR3tenteils mit Tapeten versehen, die sich teilweise altersbedingt ablésen. In einem
Schlafzimmer sind Feuchtigkeitsspuren an der Wand erkennbar, die gemafd den Angaben beim
Ortstermin auf eine frilhere Undichtigkeit zurtickfihren 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-Einzeldfen und Aulienwandheizer.
Die Warmwasserversorgung ist tUber Durchlauferhitzer gewéhrleistet. 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 Sanitarobjekten zeitgemaR. Zur Gewéhrleistung der Marktgangigkeit sind an
der Wohneinheit weitere Renovierunas- und Modernisierunasmafinahmen notwendia.



Aktenzeichen: 7 K 33/22 Teichstr. 20 / D-63225 Langen (Hessen)
Exposé zum Stichtag: 14. Januar 2025 Seite 6

Die Dachgeschosswohnung befindet sich in einem insgesamt veralteten Zustand. Die Ausstattung mit
rustikaler Optik entspricht nicht mehr den heutigen Wohnstandards. Die Wande und Decken sind
grof3flachig 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 Uiber eine zentrale Heizungsanlage, sondern uber
einzelne Gas-Einzeléfen und Aufenwandheizer. Die Warmwasserversorgung ist dezentral Uber
elektrische Durchlauferhitzer geregelt. Das Badezimmer ist in einem einfachen Standard ausgefiihrt
und mit &lteren Sanitérobjekten ausgestattet. Die Wandfliesen stammen aus einer friheren
Bauperiode. Die vorhandene Einbaukiiche ist dlteren Datums. Die Raumaufteilung der Wohnung ist
den baulichen Gegebenheiten des Dachgeschosses angepasst. Die Dachschragen schréanken die
Nutzbarkeit in einzelnen Bereichen ein. Zur Gewahrleistung der Marktgangigkeit sind
Modernisierungs- und RenovierungsmafRnahmen erforderlich.

Die Raumlichkeiten der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Hauptgebdudes befinden sich in einem
abgenutzten Zustand mit sichtbaren Gebrauchsspuren. Der Innenbereich ist mit alten Wand- und
Bodenbelagen versehen. In der ehemaligen Gaststatte 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 Sanitarrdaume 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 Sanitarrdume zeigen insgesamt
inklusive der Sanitareinrichtungen deutliche Abnutzungserscheinungen. Eine Modernisierung ist zur
Marktgangigkeit erforderlich.

Der Flur des Hauptgebaudes erstreckt sich vom Erdgeschoss bis in das Dachgeschoss und ist
gepragt von einer traditionellen Gestaltung mit viel Holzverkleidung. Im Erdgeschoss sind die Wande
teilweise mit weilen Fliesen versehen. Der Boden besteht aus robustem Steinmaterial. Eine
Holztreppe mit gruner Teppichauflage und einem Holzgelénder mit rot gestrichenen Streben fuhrt bis
in das Dachgeschoss. Die Holzverkleidung ist vor allem im Dachgeschoss dominant. Das
Treppenhaus verjungt 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 Raume weisen mit
Abstellrdumen, Waschkuche, Werkstatt und Hausanschlussraum unterschiedliche Nutzungen auf.
Eine KellerauRentreppe fuhrt in den rickwartigen Gartenbereich. Die allgemeine Bausubstanz des
Kellers weist mit Feuchtigkeitsschdden und stellenweise brdckelndem 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 flir Ausbesserungsarbeiten mitberiicksichtigt.

Die Fassade des Hauptgebaudes ist verputzt und weild gestrichen. Der Auf3enputz 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 Kunststoffrahnmen mit Isolierverglasung. Der nordwestliche Anbau auf der
Gebauderiickseite zeigt Setzungsrisse und abgeplatzten Putz. Die Uiberdachte 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
AuBRenanlagen bestehen aus einer gepflasterten Hofflache und einem ruckwartigen Garten mit
Rasenflache. Das Hauptgebdude 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 unregelmafige 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 durchgefiihrt. 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 Schéatzung.

Der separate Gewerbebau weist unter Berlicksichtigung 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 verfugt 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
urspriinglichen Zweck wiederherzustellen. Der Einbau eines geeigneten Garagentors ist erforderlich.

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

neue Heizungsanlage Hauptgeb&aude pauschal ca. -50.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen EG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen OG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen DG-Wohnung pauschal ca. -15.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen Sanitar-Anbau pauschal ca. -7.500,00 €
Dachsanierung Hauptgebaude pauschal ca. -40.000,00 €
- Ausbesserungen u.a. Fassade, Treppenhaus, Elektro pauschal ca. -30.000,00 €
neue Heizungsanlage Werkstattgeb&ude pauschal ca. -20.000,00 €
Instandhaltungsstau / Schénheitsreparaturen 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 Ubernimmt keine Haftung fir das Vorhandensein von Baumangeln bzw.
Bauschaden, die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Die vorstehende Beschreibung dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine
Mangelauflistung 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
urspringlich 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
m2 Nutzungsflache. Die Gewerbeeinheit wurde in der Vergangenheit zunachst als Kiosk und spater
als Gaststatte genutzt. Am Wertermittlungsstichtag diente sie als Lagerflache. Die Raumlichkeiten
des separaten Gewerbebaus wurden bislang fir eine Handwerksbuchbinderei verwendet. Die
Nutzungsfléache belauft sich gemal der vorliegenden Nachtragsgenehmigung auf ca. 55,11 m2. Die
tatsachliche 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 Moglichkeit einer Ruckbauverpflichtung. Zu den
Gewerbeeinheiten gehéren 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 Nutzungsanderung ebenfalls keine Baugenehmigung zu entnehmen. 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 gepragt. Die Wohnlage des Bewertungsobjekts in der Teichstrale wird
innerhalb der Stadt Langen (Hessen) als durchschnittlich angesehen. Dem Immobilienmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses in Siudhessen zufolge belauft sich der durchschnittliche
Bodenrichtwert fiir Wohnbebauungen in Langen (Hessen) auf 1.010 €/m2. Bei Betrachtung der Lage
des Bewertungsobjekts innerhalb von Sidhessen wird der Standort als Uberdurchschnittlich
eingestuft. Die generalisierten Bodenrichtwerte bewegen sich in Stidhessen fir Wohnbebauungen im
Mittel von 70 bis 1.090 €/m2. Die Lage bringt durch die umliegende Wohnbebauung Einschrankungen
fir eine gewerbliche Nutzung mit sich.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird unter Beriicksichtigung der Sonderwerte nach
Vollvermietung bei einer Gesamtmietflache von ca. 267,46 m2 mit einem Rohertragsvervielfaltiger von
15,04 (rd. 2.744 €/m? Mietflache) innerhalb von Siudhessen 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 Aufwertungsmafl3nahmen nicht marktfahig. Der
Gutachterausschuss in Sudhessen hat im Immobilienmarktbericht 2024 bei der Ableitung des lokalen
Liegenschaftszinssatzes flr gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser 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 Durchfiihrung von
Aufwertungsmafinahmen eine Verwertung bzw. Drittverwendung zu Wohn- und Gewerbezwecken
des Bewertungsobiekts geageben.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine beschrankte personliche 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 TeichstraRe 20. Die Berechtigten sind als Gesamtberechtigte eingetragen. Das
Wohnungs- und Nutzungsrecht bleibt bei einem Eigentiimerwechsel bestehen.



