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EXPOSEE Gewerbeeinheit (Einzelhandel)

845 K 41/24

Bewertungsgegenstand: | 1.168/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum
an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Ladenlokal im Erdgeschoss nebst
Nebenraumen im 1. Untergeschoss und 1. Obergeschoss; Sondernutzungsrecht an dem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 75

Lage: Frankfurter Strafle 8-14; hier: 12
65830 Kriftel

Bundesland: Hessen

Kreis: Main-Taunus-Kreis

Ort: Kriftel

Zentrumsfunktion: Unterzentrum

Uberértliche Anbindung
/ Entfernungen:

Ca. 155 km (Luftlinie) nordwestlich von Stuttgart

Ca. 145 km (Luftlinie) sudostlich von Kéln

Ca. 16 km (Luftlinie) norddstlich von der Landeshauptstadt Wiesbaden
Ca. 15 km (Luftlinie) sudwestlich von Frankfurt am Main

Innerdrtliche Lage:

Rd. 1,0 km (Luftlinie) nordwestlich der Bundesautobahn BAB 66

Rd. 400 m (Luftlinie) norddstlich vom Freizeitpark Kriftel

Rd. 300 m (Luftlinie) nordlich von der S-Bahnlinie

Im Zentrum von Kriftel

Strallenlage Frankfurter Stralle / Ecke Immanuel-Kant-Stralle sowie Parkplatz Lessingstrale

Lageklassifikation:

Mittlere Geschaftslage (zentrale Einkaufslage in Kriftel)

Grundstucks-
bezeichnung / GroRe:

Gemeinde Kriftel, Gemarkung Kriftel, Flur 23, Flurstiicke 116/4, 116/5, 116/6, 116/7, 116/8,
116/9, 116/10; gesamt: 2.547 m?

Baulasten:

Keine Eintragungen

Denkmalschutz:

Keine Eintragungen

Altflachenkataster: Altstandort

Grundsttcks- 3-geschossige Wohn- und Geschaftshaus-Anlage mit je ausgebauten Dachgeschossen sowie

bebauung: gemeinsame Unterkellerung mit 2-geschossiger Tiefgarage sowie einer integrierten 2-
geschossigen, Uberdachten Passage sowie einem 1-geschossigen Durchgang
.Galerie-Passage (Einkaufszentrum im Ortsmittelpunkt)®

Baujahr: 1989

Garagen / Stellplatze:

Fur das Bewertungsgrundstuck sind laut Bauakte 123 KFZ-Stellplatze genehmigt und
nachgewiesen, hiervon 89 Stellplatze in der Tiefgarage, 31 oberirdische Stellplatze auf dem
Parkplatz und 3 oberirdische Stellplatze in der Immanuel-Kant-Strale.

Baubeschreibung des
gemeinschaftlichen
Eigentums:

Dacher: Satteldacher und Gauben mit rotbrauner Dachsteindeckung, Uberdachte 2-
geschossige Passage mit Satteldach in verglaster Metallkonstruktion; Flachdach mit
extensiver Begriinung; Vordacher und Uberdachungen

Fassade: massive Aullenwande mit Warmedammverbundsystem und Putz mit hellgrauem
Anstrich sowie Sockelfliesen; mehrgeschossige Erker; im Erdgeschoss teilweise
Fassadenbekleidung mit rotbraunem Klinkermauerwerk; zur Passage verglaste Pfosten-
Riegel-Konstruktion; verglaster Wintergarten

Balkone/Loggien/Terrassen: Metallgelander bzw. verglaste Bristungen

Fenster: Metallfenster, dunkelblau eloxiert, mit Isolierverglasung, teilweise grauen
Brustungselementen; schienengeflhrte AuRRenjalousien

Schaufenster: Metallfenster, dunkelbronze eloxiert

Eingange: Uberdachte Treppenhauseingange, Uberdachter Supermarkteingang
Sonstiges: Aullenaufzug und Uberdachte AulRentreppe in der Passage zwischen Tiefgarage
und 1. OG

Zustand des
gemeinschaftlichen
Eigentums:

Tiefgarage: teilweise Verfarbungen der Oberflachen

Keller: Allgemeinkeller nicht besichtigt, sonstiges siehe Keller innerhalb des Sondereigentums
(Ziff. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

Fassade: Verfarbungen und Oberflachenvorwélbungen im Auenwandbereich; Klinkersteine
teilweise verfarbt bzw. schadhaft
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Fenster: Eloxierung der Profile teilweise schadhaft, Metalljalousetten teilweise schadhaft
Dach: Passagen-Glasdach mit grof3flachigen Verschmutzungen

Haustechnik: nicht besichtigt

Treppenhauser: Uberwiegend nicht besichtigt

Soweit ersichtlich, befindet sich die bauliche Anlage in baujahresadaquatem, nicht wesentlich
modernisiertem, einfachem, etwas unterdurchschnittlich gepflegtem Gesamtzustand.

Endenergieverbrauchs-
Kennwert

146 kWh/m?*a (Warme) (laut Energieausweis)
41 kWh/m?*a (Strom)

Baubeschreibung des
Sondereigentums:

Gewerbeeinheit (Einzelhandel)

Die bewertungsgegenstandliche Gewerbeeinheit ist im Erdgeschoss (Haus Nr. 12) mit
Nebenrdumen im 1. Untergeschoss sowie 1. Obergeschoss gelegen.

Sie wird fuBlaufig von der Frankfurter Stralle (Haupteingang) sowie vom Parkplatz
(Nebeneingang, Andienung) erschlossen und ist vorwiegend nach Nordwesten und teilweise
nach Sudosten orientiert.

Das Teileigentum besteht im Erdgeschoss aus der Einzelhandelsflache (Supermarkt) mit
Nebenflachen. Der Eingangsbereich von der Frankfurter Strale ist stufenlos (ebenerdig) und
groRflachig Uberdacht. Uber den Andienungsflur und eine interne Treppe werden die
Sozialraume mit Umkleiden und WCs fur Damen und Herren erschlossen. Uber eine Treppe
und einen Lastenaufzug innerhalb der Einheit wird das Untergeschoss mit Lagerflachen
angedient.

Zur Einheit gehort ein per Sondernutzungsrecht zugeordneter PKW-Tiefgaragenstellplatz im
1. Untergeschoss. (Besucher-) Parkplatze stehen laut Teilungserklarung neben der
Eigentimergemeinschaft auch der Allgemeinheit auf dem 6ffentlichen Parkplatz zur
Verfugung.

Es besteht maRige bis mittlere Besonnung (Geschosslage, Orientierung), maRige bis
Belichtung (Geschosslage, FenstergroBe, Raumtiefe) sowie magige bis mittlere naturliche
Beluftung und Entliftung (2-seitige Ausrichtung).

Zustand des
Sondereigentums:

Keller: Rissbildung, Verfarbungen und Oberflachenvorwélbung im Wandbereich

Keller: ,eindringendes Wasser, Feuchtigkeit” (nach Angaben des Mieters), verschmutzte
Oberflachen

1.0G: fehlende Deckenplatte (Sozialbereich)

Das Sondereigentum befindet sich insgesamt in baujahresadaquatem, teilweise
modernisiertem, etwas unterdurchschnittlichem Zustand.

Hausgeld (p. M.):

2.556,00 € zuzuglich 486,67 € Rucklagenvorschuss

Nutzungssituation des Vermietet
Sondereigentums:
Nutzflache des Ca. 515,00 m? (NF) EG, Einzelhandel (laut Bauakte)
Sondereigentums: Ca. 42,00 m? (NF) 1.0G, Nebenraume (laut Aufteilungsplan)
Ca. 252,00 m? (NF) 1. UG, Nebenrdume (laut Bauakte)
Werte: 11.02.2025 (Ortsbesichtigung)
Siehe untenstehende Tabelle
Bewertungs-gegenstand Grunbuch von Lfd. Nr. Markt- Besondere Ertragswert Zu-/Abschlag zur Verkehrswert
Kriftel, Blatt angepasster objekt- Rundung
vorlaufiger spezifische
Ertragswert Grund-stiicks-
merkmale
Teileigentum 6203 1+ 8/zu1 861.506 €  -103.000 € 759.000 € 1.000 € 760.000 €
Hinweis: Das Wertgutachten kann beim Amtsgericht Frankfurt am Main eingesehen werden. Die obige

Kurzdarstellung ersetzt nicht die Einsicht in das Wertgutachten. Ruckfragen sind ausschlieBlich
an das Amtsgericht zu stellen. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der
Angaben keine Gewahr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit tbernommen wird.
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Lage der gegenstandlichen Einheit

Nordwestfassade, Blick vom gegentberliegenden Gehweg
der Frankfurter Stralle Richtung Osten

Lage der gegenstandlichen Einheit

Sidostfassade, Blick von der “Lessingstrae” Richtung

Nordwesten
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