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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Wertermittlungsstichtag 31. Dezember 2025
Objekt Biedenkopf, Flur 5
Biedenkopf, IndustriestraBBe 4 Flurstiicke 47/8 und 47/9
Grundbuch Blatt 6377 in wirtschaftlicher Einheit
Grundstiicksflache in wirtschaftlicher Einheit 25.137 m2
Nutzungsbedingter Bodenwert 879.795 €
Baujahre ab ca. 1951
mittlere wirtschaftliche Restnutzungsdauer 8 Jahre
Flachen im Verwaltungsgebdude insgesamt 3.573 m2
Bironutzung und Verkehrsflachen im EG und OG 2.500 m2
Bilronutzung im Untergeschoss 184 m2
Sozialrdume im Untergeschoss 230 m?2
Werkstatt und Lager im Untergeschoss 460 m2
Hallenflachen insgesamt 8.265 m?2
Hofliberdachungen 1.520 m2
Befestigte Freiflachen 11.000 m?2
Monatlich erzielbare Miete bei Vollvermietung 42.000 €/Monat
Rohertrag 504.000 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 128.233 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 9,00%
Ertragswert 2.521.334 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) - 10% vom Ertragswert
Verkehrswert | 2.270.000 €
Auf den Wert bezogen sind die Eintragungen im Grundbuch Abt. IT bedeutungslos.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

¢ Es sind keine Miet- und Pachtverhaltnisse vorhanden.
e Es ist kein Verwalter bestellt.
e Es wurde ehemals ein Gewerbe- bzw. Industriebetrieb gefiihrt.

¢ Vorhandene Maschinen und Betriebseinrichtungen, insbesondre die Hallenkrane sind nicht
Bestandteil dieses Gutachtens.

¢ Verdacht auf Hausschwamm hat sich nicht ergeben.

¢ Es konnten keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen ermittelt werden.
¢ Ein Energiepass liegt nicht vor.

¢ In der Altflachendatei sind Eintragungen vorhanden.

¢ Es sind Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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1. Auftrag

Beschluss vom Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Schreiben und Beschluss vom

17.09.2025 17.09.2025, Aktenzeichen 70 K 18/25, um die Erstattung eines

Aktenzeichen Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache

70 K 18/25 VR Bank Lahn-Dill, HauptstraBe 65, 35668 Dillenburg
(Glaubiger)

Der Schuldner ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt und soll
im Verkehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

betreffend das im Grundbuch von Biedenkopf, Blatt 6377
eingetragene Grundeigentum,

Lfd. Nr. 1, Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/8,
Gebaude- und Freiflache, IndustriestraBe 4, 19.182 m?2

Lfd. Nr. 4, Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstlick 47/9,
Gebdude- und Freiflache, IndustriestraBe 4, 5.955 m?2

Anmerkungen zum Beschluss:

Die Flurstiicke Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiicke 47/8 und 47/9
werden laut Baulastenblatt L/04.01/2016-0148 und L/04.01/2016-0149
vom 29.07.2016 offentlich-rechtlich als ein Baugrundstiick beurteilt.
Nach Riicksprache mit der Rechtspflege beim Amtsgericht Biedenkopf
sollen die Flurstiicke als wirtschaftliche Einheit bewertet werden.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere
Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach
dem Wohnungseigentumsgesetz,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die im
Verkehrswertgutachten nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschrdnkungen o. Beanstandungen bestehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt.

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

In Abteilung II des Grundbuchs sind laut Grundbuchauszug vom
11.08.2025 Eintragungen vorhanden.

Das Gutachten soll einfach, sowie in elektronischer Fassung Uber das
Justizpostfach mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdffentli-
chung, eingereicht werden.
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Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Dipl.-Ing (TU) Barbara Beck
erstellt. Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachverstén-
digenordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteigerungs-
sache.

Bei den bebauten Flurstiicken 47/8 und 47/9 handelt es sich um in
Biedenkopf, IndustriestraBBe 4 gelegene Grundstiicke, die ca. ab dem Jahr
1951 mit einzelnen Industriegebduden bebaut wurden.

Im Jahr 1966 wurde das Verwaltungsgebaude genehmigt, die Rohbauab-
nahme ist auf den 26.06.1968 datiert.

Neubauten und Umbauten auf den Grundstiicken sind bis in das Jahr 2016
in den Bauakten der Stadt Biedenkopf dokumentiert.

Es handelt sich um ein Gebdudeensemble, das einer speziellen Nutzung
als Maschinenfabrik und Stahlbauunternehmen diente.

Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt und soll im
Verkehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der 31.12.2025. Die Ortsbesichtigung fand am
03.12.2025 statt, dieser Tag ist gleichzeitig auch der Qualitatsstichtag.

Die Ortsbesichtigung wurde am 03.12.2025 in der Zeit von 10.00 Uhr bis
13.00 Uhr durchgefiihrt. Anwesend waren:

¢ Herr Weide, ehemaliger Mitarbeiter des Industriebetriebs
o Herr Feiter, Rechtspfleger Amtsgericht Biedenkopf

¢ Frau Kuchinke, Mitarbeiterin beim Amtsgericht Biedenkopf
e Frau Beck

¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 122 Digitalfotos gefertigt.

e Amtsgericht Biedenkopf
e  Grundbuch von Biedenkopf,
e Blatt 6377, Gemarkung Biedenkopf,
e Lfd. Nr. 1, Flur 5, Flurstiick 47/8, Gebaude- und Freifldche
e IndustriestraBe 4, GroBe 19.189 m2
und
e Lfd. Nr. 4, Flur 5, Flurstiick 47/9, Gebaude- und Freiflache
e IndustriestraBe 4, GroBe 5.955 m2

e Internetrecherche zum Bebauungsplan der Stadt Biedenkopf

8 Ordner Bauakten der Stadt Biedenkopf mit Bauscheinen beginnend mit
Nr. 2-48 vom 27.06.1951 bis A/04.01/2016-0594 vom 14.11.2016
Baulastenauskunft vom 30.09.2025

Auskunft aus der Altflaichendatei vom 29.09.2025

Grundbuchauszug Ausdruck vom 11.08.2025

Marktwerteinschatzung Dipl.-Wirtsch.-Ing. Schébener vom 16.05.2023
Exposé der Eichenfels GmbH Stand 05.11.2024

Hans Werner Beck
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Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Mdrz 2014

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015

e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung vom 02.12.2024
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten wertrelevanten
Daten liegt hinsichtlich der Gesamtnutzungsdauer die Ubergangsregel nach
§ 53 (2) ImmoWertV 2021 zugrunde. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die SW-RL in diesem Punkt ebenfalls angewandt.

Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

e Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jiirgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

e Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

¢ Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fiir die Praxis,
Stand 2/2018, Haufe Verlag

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

o Gewerberaum- Mietwertlbersicht fiir die Bereiche Lahn-Dill-Kreis,
Altkreis Biedenkopf, Wettenberg und Biebertal Stand bis 2025
herausgegeben von der IHK Lahn- Dill und vom Amt fir
Bodenmanagement Marburg

o Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2025 fiir den Bereich
der Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises
und der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Biedenkopf liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehtrt zum

Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Die Stadt Biedenkopf hat
zusammen mit ihren 8 Stadtteilen ungefahr 14.200 Einwohner.

Entfernungen e nach Marburg 27 km
e nach GieBen 50 km
e nach Frankfurt 120 km
e nach Wiesbaden 150 km
e nach Kassel 110 km
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Die Lage von Biedenkopf im GroBraum Hessen und dem nérdlich angrenzenden Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Verkehrsanbindung e Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) ca. 35 km entfernt
e Autobahnanschlussstelle Lollar (A 480) ca. 40 km entfernt
e Bahnhof in Biedenkopf ca. 600 m entfernt
e Bahnhof in Marburg ca. 27 km entfernt
e Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe
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Infrastruktur Der offentliche Nahverkehr wird Uiber ein Netz von Busverbindungen und
der naheliegenden Bahnstrecke gewahrleistet.

In der ehemaligen Kreisstadt und dem heutigen Mittelzentrum Biedenkopf
befinden sich mehrere Kindergarten, Grund- Haupt- und Realschulen und ein
Gymnasium. Arztpraxen, Apotheken und das Krankenhaus entsprechen

dem Niveau eines Mittelzentrums.

Einkaufsmoglichkeiten in der Altstadt, aber auch in stadtnahen Einkaufs-
zentren runden das Angebot ab.

GroBere Industriegebiete befinden sich iberwiegend am siidlichen Stadtrand
und weitergehend in den anschlieBenden Orten entlang des Lahntales.

Der Hausberg von Biedenkopfs, die Sackpfeife (674 m), ist die hochste Er-
hebung im Landkreis Marburg- Biedenkopf, mit Rundblick {ibers
Rheinische Schiefergebirge und das Marburger Bergland.

Die Altstadt besticht besonders durch ihre engen Gassen mit alten Fach-
werkhausern und dem Schlossberg. In den umliegenden Ortschaften sind
ebenfalls gut erhaltene Fachwerkhofe zu finden.

Auch fir kulturell Interessierte hat Biedenkopf einiges zu bieten:

Im Schartenhof in Eckelshausen finden regelmaBig klassische Kammermusik
- Vorflihrungen statt. Im Landgrafenschloss finden ebenfalls Musikvorfiih-
rungen statt, sowie Kunstausstellungen beispielweise im Rathaus.

Biedenkopf mit der Lage der IndustriestraBe
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Das Industrie- bzw. Gewerbegebiet
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IndustriestraBBe 4, Flurstiicke 47/8 und 47 /9 siidlich des Stadtkerns von Biedenkopf

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt siidlich der Innenstadt von Biedenkopf innerhalb
eines ausgedehnten Industrie- bzw. Gewerbegebiets, das mittlerweile mit
groBflachigem Einzelhandel und Systemgastronomie durchsetzt ist.

Die IndustriestraBe ist eine QuerstraBe der Georg-Kramer-StraBe, die wiede-
rum unmittelbar an die BundesstraBe 62, welche die Stadte Siegen,
Bad Laasphe, Biedenkopf und Marburg verbindet, angebunden ist.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobijekt liegt in einem Industriegebiet von Biedenkopf, das
nur noch teilweise als solches genutzt wird. GroBflachiger Einzelhandel und
Fastfood ist insbesondere entlang der Georg-Kramer-StraBe angesiedelt.

Blick von der
Einmiindung der
IndustriestraBe in die
Georg-Kramer-StraBle
Richtung Nordosten
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Grundstiicksform Das in wirtschaftlicher Einheit 25.137 m2 groBe Grundstlick hat eine fast
rechteckige Form. Das Flurstiick 40/7 im Stidwesten und das Flurstlick 47/7
im Sldosten greifen in die sonst nahezu ideale Rechteckform ein.
Das Flurstiick 47/9 ist im Nordwesten in einer Breite von ca. 19 Meter an die
Georg-Kramer-StraBe angeschlossen, das Flurstiick 47/8 besitzt im Siiden
eine ca. 135 Meter lange StraBenfront entlang der IndustriestraB3e.
Im Nordosten grenzt das Grundstiick an die Bahnlinie an.

Topografie Die Flurstiicke 47/8 und 47/9 sind nahezu eben, sie fallen nur unwesentlich
zur westlich verlaufenden Lahn hin ab.

Erreichbarkeit Die Georg-Kramer-StraBe und die IndustriestraBe sind voll ausgebaute und
fur Schwerlastverkehr ausgelegte StraBen mit entsprechendem Aufbau.
Eine Bushaltestelle ist in unmittelbarer Nahe des Objektes.

Anschliisse Das Grundstiick ist voll erschlossen mit Strom, Wasser und Gas sowie
Kanalanschluss aus der 6ffentlichen Versorgung. Telefon- und Breitbandan-
schluss sind ebenfalls gewahrleistet.

Immissionen Es besteht eine fiir ein Industrie- bzw. Gewerbegebiet lagelibliche Beein-
trachtigung durch Verkehrslarm. Starkere Larmbelastungen durch die umlie-
genden Betriebe konnten beim Ortstermin nicht ausgemacht werden.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt e gute Gewerbelage in einem Industriegebiet in der Kernstadt Biedenkopf

e gute Erreichbarkeit der nachsten Stadte
¢ maBige Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsadern (Autobahnen)
e nahezu ebenes Gelandeprofil

Wo wird die Lage bei Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Gewerbemieten.
der Wertermittiung
beriicksichtigt?
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Rechte und Lasten In Abteilung II des Grundbuchs sind laut vorliegendem Grundbuchauszug
folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Lfd.-Nr. 2 ,Gasleitungsrecht™ betreffend das Flurstiick 47/8
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fiir die Gasver-
sorgung Biedenkopf GmbH, Miihlweg 16, 35216 Biedenkopf;

gemaB Bewilligung vorn 12.01.98 eingetragen am 23.03.98 in Blatt 4977
und hierher Gbertragen am 28.03.2001.

Lfd.-Nr. 6 ,Feuerwehrumfahrt™ betreffend das Flurstiick 47/8
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Flur 5 Flurstiick 47/7 (Gemarkung Biedenkopf Blatt 6291);
gemaB Bewilligung vom 23.03.2020 (UR-Nr. 90/20 Notar V. Ferchland,
Biedenkopf) eingetragen am 22.05.2020.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-
Biedenkopf, Fachbereich Bauen, Wasser- und Naturschutz vom
30.09.2025, sind fiir die Flurstiicke 47/8 und 47/9 in der Flur 5 der Gemar-
kung von Biedenkopf, folgende Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen:

24.10.1997 Belastetes Flurstiick 47/9; begiinstigtes Flurstiick 47/8:

Die in dem beigefligten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug
mit Ortsvergleich) vermaBt dargestellte Stahlstiitze einschlieBlich der auf
ihr ruhenden Tragkonstruktion bleibt zugunsten der Gebaude auf dem
Grundstlick Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstlick 47/8 erhalten.

Ein Abbruch wird von dem Jeweiligen Eigentiimer zu keiner Zeit verlangt.

Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug
mit Ortsvergleich) vermaBt dargestellte Flache wird von jeglicher Bebauung
freigehalten.

Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug
mit Ortsvergleich) vermaBt dargestellte Linie wird zugunsten des Grund-
stlickes Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/8, zur Aufnahme der
Energieversorgungsanlage zur Verfligung gestellt.

26.08.1998 Belastetes Flurstiick 47/8; begiinstigte Flurstlicke 47/7 und 47/9:

Die auf dem beigefligten Kartenauszug vermaBt dargestellte Flache 1 wird
zugunsten des Grundstiickes Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/9
als ungehinderte und verkehrssichere Zu- und Durchfahrt, auch fiir Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge, zur Verfligung gestellt.

Die auf dem beigefligten Kartenauszug vermaBt dargestellte Flache 2 wird
von jeglicher Bebauung freigehalten.

Die auf dem beigefiigten Kartenauszug vermaBt dargestellte Flache 3 wird
zugunsten des Grundstiickes Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/7
bei der Bemessung der Grenzabstandsflache fiir das eingeschossige Ge-
baude zur Verfiigung gestellt. Bei zukiinftigen Bebauungen des belasteten
Grundstuickes miissen von dieser Baulastflache die nach der Hess. Bauord-
nung notwendigen Abstande eingehalten werden.
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Baulasteneintrag Die in dem beigefligten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug
29.07.2016 mit Ortsvergleich) dargestellten Flurstlicke

1. Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstlick 47/8,
2. Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/9,

werden o&ffentlich-rechtlich als ein Baugrundstiick beurteiit.

Mieter Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die Hallen A1, A2, A7 und A8
vermietet, das Mietverhaltnis endet am 31.12.2025.

Verwalter Ein Verwalter bzw. Zwangsverwalter ist nicht bestimmt.

Gewerbebetrieb Mit Ausnahme der bis zum 31.12.2025 vermieteten Hallen standen die b-

rigen Gebaude zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.

Maschinen und Be- In den Hallen sind vielfach noch Krane auf den Kranbahnen montiert.
triebseinrichtungen Die Besitzverhdltnisse sind unklar, sie werden zudem als Zubehér betrach-
tet, da sie ggf. leicht verandert an anderer Stelle wieder eingebaut werden

kdnnen.
Hausschwamm Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.
Altlasten GemaB Auskunft vom 29.09.2025 des Regierungsprasidiums GieBen,

liegt in der Altflachendatei des Landes Hessen flr die Flurstlicke in der
IndustriestraBe 4 und fir das benachbarte Grundstiick in der Industrie-
straBe 6 in der Gemarkung von Biedenkopf der folgende- bisher unbewer-
tete- Eintrag flr die Branchenklasse 4 (hohes Geféhrdungspotential) vor.
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Auskunft aus der
= A Altfidchen- | Gemarkung/ StraBe u. Art der Branchen- Status/
Altflachendatei datei-Nr, | Gemeinde Hausnr. Aitftiche/ | klasse | Bemerkung
vom 29.09.2025 Branche (1-5)
234,004 010- | Biedenkopl /| Industriestralte | Altstandort / 4 Flache nicht be-
001,033 Biedenkopf 4 Maschinen und werlel
Maschinenbau-
erZeugnisss
verschiedener
At Haestal
lung, Elektro-
technische Er-
ZELgNISSe Ver-
schiedener Art,
Herstellung,
Schlossersd
Auskunft aus der Des Weiteren liegt angrenzend zum angefragten Grundstiick noch folgen-
Altflaichendatei der Eintrag vor
vom 29.09.2025
Altflichen- | Gemarkung/ Strafle u. Art der Branchen- Status!
datei-Nr. Gemeainde Hausnr. Altflache | klasse Bemearkung
Branche {1-5)
534 004 010- | Biedenkopf/ | Industriestrale | Alstandort / 4 Flache richt be-
001.040 Biedenkopt |6 Metalibauy wertel

\‘-\. iy .-"""‘K "'ia\
534 D‘D“ U1G—Dﬂ'1 1E

- = ) . p""ﬁ“

\\ A et ﬁ,,./_({
Kanengnmdlggg Hessrs:he Verwahung fiir Bodenmanagement und Ganm[nnmmn
Datengrundlage: Hessisches Landesamt filr Naturschutz, Umwedt und Geologie - alle
Rechte vorbehalten

Mach & 2 Abs. 5§ Nr. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchiG) sind Alt-
standorte Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefhrdenden Stoffen umgegangen worden isL Die ehe-
maligen Nutzungen der v g. Grundsticke werden der Branchenklasse 4 zu-
geordnet, woraus ein hohes Gefahrdungspotential resultiert. Demnach han-
delt es sich bei den Altstandorten um altlastenverdachtige Flachen im Sinne
des § 2 Abs. 6 BBodSchG.
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Anmerkungen Bodeneingriffe sowie Entsiegelungen sind mindestens im Rahmen einer
Einzelfallrecherche gemaB Handbuch Altlasten fachgutachterlich zu
begleiten und mit der zustdndigen Behorde abzustimmen. Immer dann,
wenn Grundstiicke liberplant, bebaut oder sonst einer neuen Nutzung
zugefiihrt werden sollen, ist im Vorfeld zu priifen, ob Bodenbelastungen
vorhanden sind bzw. ob es sich um eine altlastverdachtige Flache oder Alt-
last handelt. Die Einzelfallrecherche wird daher i.d.R. aus aktuellem Anlass
vor allem bei Bauvorhaben durchgefiihrt.

Auskunft aus der Aus fachlicher Sicht empfehle ich daher. durch einen in Altlastenfragen qua-

Altflachendatei lifizierten Fachgutachter zunachst eine Historische Erkundung durchfiihren

vom 29.09.2025 zu lassen, um Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast festzustellen
oder auf Grund fundierter Recherchen ausschiieffen zu kinnen [Diese hat
nach den Maligaben des Handbuchs Altlasten, Band 3, Teil 1, des Hessi-
schen Landesamits fir Umwell und Geologie (Wiesbaden 2012) zu erfolgen
und muss mindestens Folgendes enthalten:

= nutzungsbezogene Gefahrdungsabschétzung mit entsprechender
Begrindung
+ daraus abgeleitete gutachterliche Handlungsempfehlungen

Beprobungen und Analysen werden in diesem Schritt noch nicht durchge-
fuhrt Zur weiteren Sachverhaltsaufklarung ist das Gutachten lber die His-
torische Erkundung dem Regierungsprasidium Giellen (Dez. 41 4) zur alt-
lastenfachlichen Prifung digital vorzulegen. Im Anschluss wird aber das wei-
tere Viorgehen bzw die Anpassung des Eintrags in der Altflachendatei enl-
schieden.

Bodeneingriffe sowie Entsiegelungen sind im Vorfeld mit dem Regie-
rungsprasidium Giefen, Dezernat 41.4, abzustimmen Soliten im Zuge
von Bauarbeiten organoleptische Auffaligkeiten (Geruch, Verfarbungen,
Fremdstoffe wie Schlacken usw ) oder Anhalispunkte fiir das Vorliegen
schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden,
sind nach § 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauvarbeiten an dieser Stelle
zu unterbrechen und der Sachstand ist unverziiglich dem Regierungsprasi-
dium Giefien, Dezemal 41.4 zur Prifung anzuzeigen

Soliten Sie dazu Fragen haben, wenden Sie sich bitte an Herm Neu, Tel:
0641-303-4266.

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit keine StraBen- und Kanal-

Situation beitrédge zu erwarten sind, das Grundsttick ist erschlossen, die StraBe ist
ausgebaut.
Baurecht Fir das Gebiet in der Stadt Biedenkopf existiert laut Internetrecherche im

Geoportal des Landkreises Marburg-Biedenkopf der Bebauungsplan Nr. 14,
mit folgenden Festsetzungen:

GI (Industriegebiet)

Grundflachenzahl GRzZ 0,7

Baumassenzahl BMZ 6,0
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Detail aus dem Bebauungsplan Nr. 14
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4, Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Feststellungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen und
Beschreibungen. Es werden nur die dominierenden Ausstattungsmerkmale
beschrieben, Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Gebdudeausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Gesamtnutzungs- Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird nach den Modellwerten der
dauer ImmoWertV bzw. der Sachwertrichtline modellkonform angesetzt.

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser, Reihenhauser BO jahre
Mehrfamilienhauser 80 jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung B0 Jahre
Geschaftshauser 60 jahre
Birogebaude, Banken 60 jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenh&user. Tageskliniken 40 jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 }:ihre
verbrauchermarkte, Autohauser 30 jahre
Kauf- und Warenhauser 50 jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten. Produktionsgebaude 40 jahre
Lager- und Versandgebaude . 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 jahra

Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer
vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Auszug aus der ImmoWertV
(Bei den markierten Werten besteht kein Unterschied zu den Mittelwerten der SW-RL)
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Vorbemerkungen Die im Gutachten genannten Baujahre sind auf Basis der zur Verfligung
zum Baujahr und der stehenden Unterlagen geschatzt.
Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach den Modellansatzen der Anlage 1 zur
ImmoWertV angesetzt. Modernisierungen werden in Anlehnung an die
Anlage 2 zur ImmoWertV berlicksichtigt. Bei offensichtlich standsicheren
und noch nutzbaren Gebduden, bei denen nach den Modellansétzen keine
Restnutzungsdauer mehr ermittelt werden kann, schatze ich eine pauscha-
le wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10% der Gesamtnutzungsdauer,
mindestens aber 5 Jahre.

Geschaftshauser, Blirogebaude 60 Jahre

Einzelgaragen 60 Jahre

Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre

Lager- und Versandgebdude 40 Jahre

weitere nicht in der ImmoWertV aufgefiihrte Bauteile:

Einfache Hofliberdachungen 30 Jahre

Befestigte AuBenflachen 30 Jahre
Gewogenes und Aus den ermittelten Daten und der jeweiligen wirtschaftlichen Restnut-
gewichtetes zungsdauer der einzelnen Gebadudeteile kann ein fiktives mittleres Baujahr
mittleres Baujahr und damit die fir den Ertragswert wesentliche wirtschaftliche Rest-

Restnutzungsdauer nutzungsdauer der wirtschaftlichen Einheit abgeleitet werden. Das mittlere
Baujahr wird dabei sowohl als gewogenes Mittel lber den Ertrag des Bau-
teils als auch als gewichtetes Mittel Giber die Flache des Bauteils ermittelt.

Grundlagen des Grundlage des Verkehrswertes fiir Industrieimmobilien ist neben der ver-

Ertrags bleibenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der mégliche erzielbare
Ertrag der einzelnen Gebdudeteile. Die Gewerberaum-Mietwertiibersicht
2025, erschienen am 24.11.2025 erfasst Datensatze fiir verschiedene
Nutzungen bis August 2025.

Die Mietwertlibersicht ist nach den einzelnen Kommunen innerhalb des
Zustandigkeitsbereiches der IHK Lahn-Dill unterteilt.

Im Zuge der nachfolgenden Geb&udebeschreibung wird neben der Ermitt-
lung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auch die Einordnung hinsicht-
lich des mdglichen Ertrags fiir die ortliche Lage in Biedenkopf vorgenom-
men.
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Ausziige aus der BUROFLACHEN Eine Buroflache is! der Bereich, an dem primar am

Gewerberaum Schreibtisch gearbeilet wird. Dabei kann sich die

Mietwertiibersicht Flache in reinen Blroimmobilien oder in gemischi
genutzien Gebauden befinden

HANDELSFLACHEN Als Einzefhandelsflachen gelten Standardfiachen bis

rund 200 Cuadratmetem Verkaufsflache. Flachen in
Einkaufszentren werden nichl berdcksichtigt. Zu den
Gastronomiafiichen zahlan Immobilien, die dbar die
arforderichen barw vorhandenan baukchen
lechnischen Anlagen (1. a Zu- und Abliftaniagen,
Kilte- wnd  Killsiprichlungen,  Gaste-Todetten)
verfugen

HALLEMN- UMD Fir Hallen- und Produktionsfidchen wird von aines
PRODUKTIONSFLACHEN Slandardfache mit  einer  durchschnittichen
Ausstattung  ausgegangen:  Starkstromanschluss,
Deckenhdhe mindestens funl Meter, beheizbar,
Rampentore ader ebenerdige Emfahrt
Die Preise schiiefaen grofere Bomo- und Sozalfiachen
{ca. = zehn Prozent der Gesamiflache) aus.
Der Mietpreis kann nach oben oder unten abweichen,
wenn Kriterien dber oder unterarfolit sind

LAGER- UND Hierbei handelt 8s sich um befestiote oder unbefestigle
ABSTELLFLACHEN Auleniagerilachen.
Eine teitweise Uberdachung ist moglich

5 | EINFLUSSFAKTOREN MIETHOHE

Nachfolgend werden Fakioren beschrieben, die die Héhe des relatven Mietwarts (£/m)
in den jewsailigen Mutzungsgruppen besinfiussen

a) EINZELHANDEL ~ Lage  Standort

Die Miethohe ist im Wesenthichen davon abhangig, welcher
Umsatz am Standort méghch ist. For den Umsatz in den
varschiedenen Branchen wiederum st die Zahl der
Kundenkontakie entscheidend Diese wiederum héng!l ab
vom Einzugsbereich des Standoris.

In sogenannten  Lauflagen kommt es  aul  de
Fulgangerirequenz an (Laufkundschalf) Bel Enkaufs- und
Fachmarkten in Ortsrandlagen ist die Verkehrsanbindung und
die  Steliplatzsituabion  ein wichtiges  Kriterium
(frelkundschaff)  Auch  die  Lage innerhalb eines
Geschafishatses brw. innerhalb sines Einkaufszentrums ist
von Bedeutung: Lage im EG, OG, vome in Eingangsnidhe
odar waiter hinten am Ende der Zeile

Die Tabellen unter Nr. 5 bilden die Ladenmieten im

Erdgeschoss (EG) ab

Hutzwert,

Dhe Lange der Schaufensterfront und auch das Verhaltnis der
Schaufensterront zur Ladentiefe sind wichlige Kritenen fir
den Nutzwer. Ein ebenerdiger Zugang (ohne Stufe) wird in
der Regel vorausgeseizl.

Im Normaliall wird der Mietwert am starksten durch Lage und
Flachengralte beeinfiusst Deshalb sind in den Miettabellen
unter Nr. 5 for Einzelhandelsflachen keine besonderen
Nutzwerlklassen abgebildel

Abstufungan im Nutzwert kinnen innerhalb der Mietspanne
vorgenommen werdesn
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b) BURO-/ PRAXISRAUME Lage / Standort:

Bei Biro- und Praxisrdumen sl die Verkehrs- und
Steliplatzsiiuation bedeutsam. Daneben spielen auch
die Synergieefiekie am Standort eine wichtige Rolle
(zB Arztehaus it Apotheke wnd  sonshoen

medizinischen Dienstigistungen. auch
Borogemenschaften o.4.)
Nutzwert;

Der Mutzwert einer Buroeinheit wird im Wesenthchen
bestimmi durch Ausstattung (einfach, milted, gehoben),
Zustand (neu, noch zeitgemaf, veraftel, Mangel),

Zuschnitt {Grundrizsgestaltung).

Aufgrund der Folgende  Abstufungen  werden

VOIgenomimern:

» ayrifach enfache und altere Ausslatiung, teils nichl
mehr zeilgemal,

o ruffel mittlera Ausstattung, im Wesenthchen noch
Zeitgemal,

« qut zeitgemaBe Fenster mitsamt Sonnenschuiz,
qute Lichitverhalinisse enschiellich

Beleuchiungskorper, Fulboden und Wandfiachen
im Biro-, Flur- und Treppenbersich in gehobener
Ausfithrong, Raumklima gut  regelbar, quie
Kommunikafionsverkabelung, Stellplatze m  der
Mahe des Objekies warden vorausgesetz,

Elachengrolie:
Im Barobersich ist der Einfiuss der Flachangrolie nach

bisherigem  Auswerfungsstand am  genngsten
susgapragt

Daneben kommit es auch auf die Wirtschaftlichkeit der
Flachen an;

+ Buroflache pro Raum bew. pro Mitarbefer,

« \erhalinis der Baroflachen zu den Verkehrsilachen
(Flure), Anteil Nebenfliichen (Kopierrawm, Archiv
Abstellrawm )

In den Mettabellen wurden keine Gruppen nach
Flachengrifen gebildet Flachenbadingte
Abstufungen des Mietwerts konnen innerhalb der
Spanne vorgenomiman werden
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c} HALLENFLACHEN Lage [ Standort

Im Bereich der Produkhons- und Lagerflachen stehen
Verkehrslage und Emeichbarkeit des Standoris im

Vordergrund.

Nutzwert,

Die verschiedenen Hallenbereiche werden wie folgt
abgesiuft

Werkstatt | Produktion

o ginfach einfache und altere Gebaudehllie mitsamit

ainfach verglasten Fenstem, Tore und Hallenboden
in einfacher Ausfihrung, teils nichl mehr zeitgemat,

« [mittel. mittere Gebaudehlie und Innenausstatiung,
Sektionaltore, im Weasenthchen noch zetaemil,

. Qut Gebaudehllle mit Zeilgemafer
Wamedammung und Verglasung auch in oplisch
guter Ausfohrung, Sektionattore gut andienbar,
belastbare Hallenboden, gute Arbeisbedingungen,
Kranbahn mogiich;

Warmlager

= ainfach dlleres  Gebauda, beheizt, einfache
Gebdudehiile, lechle Warmedammung, emnfache Flisgel-
oder Faltiore;

o miffel  mittiere  GebdudehGile, gedammt, beheit,
Andienung ohne Beaintrachtigungen;

« gyt bessere Gebaudehulle, zeigemidle Dammung, gut
regelbare Heizung, Sekdionaltore mit Durchiahrtshéhen ab
4 5 m, sowe Rampen, gule Balahrbarkeit der Halle Tar
Staplor bew  LEW oder Kranbahn, insgesamt guio
Andienungsverhalinisse

Kaltlager,

s affach Aleres Gebdude, einfache Gabludehille ohne
Warmedammung mit einfachen Flogel- oder Faittoran

« futtel  mitllers Gobaudehole, dicht geschlossan . flr
trockens Lagerhaltung, mitiere Andienbarkeit,

s gut bessere Gebdudehille, Sekionallore  mit

Durchighrishéhen ab 45 m, sowie Rampen, gut
befahrbarer Hallenboden, insgesamt gule Andienbarked;

Elachengrofie bei Hallen:
In den Misttabellen wurden fir Hallen keine Gruppsn nach
Flachengratien gebildel Es kann  auwch  heer  davon
ausgegangen werden, dass der relative Mietwert bei kleinecen
Werksiatifiachen eher nach oben lendiert — bal sehr groBen
Haflenflachen ahar nach unten

Abshifungen des Mietwerts konnen dabei mnerhalb  der
angagabensan Spannen vorgenomimen werden
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HESSEN

"‘"‘ 1218 Lahn-Dill E

BIEDENKOPF

Landkreis Marburg-Biedenkopf

Flache | 903 km®

Einwohner (02.2024) | 12998

& Finanzhaushalt | 3297 Mio. €

e Gewerbesteuer (2020-2024) | 7,38 Mo €
Gewerbesteuerhebesalr (2024) | 357 %
Kaufkraft je Einwohner (2024) | 26456 €
Einzelhandelszentralitat (2025) | 1653

Nettokaltmiete in €m?
ber Hachengrofie

Einzelhandelsflichen

La unter 100 m? 100 bis 200 m®* | iber 200 m?
ge von | bis | von | bis | von | bis
Mittel” Kemsiadt 400 | 10,00 | 5,00 9,00
Mittel” Stadtieile 4,00 7.00
Blro- und Praxismieten Netiniotwniesa . cme
bei Nutzwert
einfach mittel gut
Lage von bis
Biedenkopfl — Kernort & Oristeile | 5,00 9,00
Biedenkopl — Ortsteile, landlich 5,00 7.00
- Netiokaltmiete in €m®
Hallenflachen
bei Standart und Nutzwear
Nutzung emfach mittel gut _
von bis
Waerkstatt, Produktion 3,00 4,00
Warmlager 2,50 3,50
Kaltlager 2,00 3,00

Zum Verstandnis der angegebenen Mietspannen wird ausdricklich auf die Erauterungen unter
Nr. 1 bis 5 dieses Bernichts verwiesen Ausziige sind nur zusammen mit diesen Edauterungen

gestattet.

Gewerberaum-Mistwertlibersichl: LDK, Altkreis BID. Wettenberg, Bieberial 2025 | 25
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Die Bewirtschaftungskosten werden anhand der Modellansatze fiir
gewerbliche Nutzung nach Anlage 3 der ImmoWertV angesetzt.

Die Verwaltungskosten sind dabei modellkonform mit 3% vom Rohertrag
und das Mietausfallwagnis mit 4% vom Rohertrag angesetzt.

Der in Anlage 3 der ImmoWertV genannte Wert fiir die Instandhaltungs-
kosten geht auf den Stand 01.01.2021 zuriick und der wiederum auf die
Verordnung tber wohnwirtschaftliche Berechnungen nach dem zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV) und den
Monat Oktober 2001 mit einem Wert von 9,00 €/m2.

Da der Wertermittlungsstichtag und die Fertigstellung des Gutachtens auf
das Ende des Jahres 2025 fallen, werden die Instandhaltungskosten mit
dem bereits verdffentlichten Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober
2025 ermittelt.

Bezogen auf den Monat Oktober 2001 mit einem Indexwert von 77,1
(Basis 2020) und dem Monat Oktober 2025 mit dem Indexwert 123,0
andert sich der angegebene Wert von 9,00 €/m2 fiir die Instandhaltungs-
kosten bei wohnwirtschaftlicher Nutzung um den Faktor 123,0/77,1= 1,595
und damit von 9,00 €/m2 auf 14,36 €/m2, gerundet auf eine Nachkomma-
stelle 14,40 €/m2,

Fir die verschiedenen Nutzungen sind folgende Werte anzusetzen:

e 100 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros,
Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach" tragt.

e 50 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-
Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach® tragt.

e 30 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager und
vergleichbare Nutzungen. Der Wert wird ebenfalls dann angesetzt,
wenn der Mieter die Kosten der gesamten Instandhaltung der
Mietraume tragt.

e Fir die Instandhaltungskosten der AuBenflachen werden in der
Literatur 0,70% bis 1,00% der Herstellungskosten genannt.

e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.
e Bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.

o Die Beseitigungskosten fiir die Riicksténde und Schaden werden als
besondere objektspezifische Gebaudemerkmale beriicksichtigt
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4.1 Gebdude D1, D2, C4 — Verwaltungsgebiude

Lage des g\ 7 S e X
Gebdudeteils y :

griin unterlegt

\rasienens X

Ansicht von Norden

Baujahre Aus dem Jahr 1966 liegt ein Bauschein fiir den Neubau des unterkellerten
zweigeschossigen Verwaltungsgebdudes (D1) einschlieBlich des einge-
schossigen Empfangs- und Pfértnergebaudes (D2) vor. Der Rohbauabnah-
meschein ist auf den 26.06.1968 datiert, so dass das Jahr 1968 als
Baujahr angesetzt wird.

1986 wurde ein unterkellerter Anbau (C4) an das Blrogebdude genehmigt.

Das mittlere Baujahr des Verwaltungsgebdudes mit Anbau kann gewichtet
Uber die Grundfldchen ermittelt werden, es errechnet sich das Jahr 1972.

Im Jahr 1997 wurden kleinere Umbau- und Nutzungsa@nderungen insbe-
sondere im Erdgeschoss (teilweise Fitnessstudio) und an den Toiletten
genehmigt, ebenso der Austausch eines Warmeerzeugers, nunmehr mit
Erdgas betrieben.

Ein Brandschaden im Jahr 2006 flihrte insbesondere im Erdgeschoss und
an der Liftungsanlage zu Modernisierungen.

Die Neugestaltung des Verwaltungsgebaudes kombiniert mit verschiedenen
MaBnahmen zur Verbesserung des Brandschutzes sind in der Baugenehmi-
gung vom 06.07.2011 erfasst. Die urspriingliche Nutzung als Biiro- und
Verwaltungsgebaude wurde wieder hergestellt. Die Sanitarraume wurden
der Belegschaftsstarke angepasst.
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Bauweise des GemaB der vorliegenden Baubeschreibung vom 26.12.1965 sind die Wande

Gebaudes im Kellergeschoss in Stahlbetonbauweise hergestellt, die Wande im Erd-
und Obergeschoss sollen demnach aus ca. 20 cm dicken Stahlbetonfertig-
teilen bestehen. Ortlich wurden allerdings Stahlstiitzen an der Fassade
gefunden, die nur mit Blech verkleidet sind.

Die Geschossdecken sind als Stahlbetondecken mit Zementestrich auf einer
0,5 cm dicken Korkschicht beschrieben. Die Unterdecken sollen mit 2 cm
Akustikplatten als Putztrager hergestellt sein.

Das beliiftete Flachdach war mit einer Aluminium- Blecheindeckung
geplant, ist jedoch aktuell als Foliendach ausgefiihrt.

Die Fassadengestaltung und die Dammung der AuBenbauteile sind nicht
beschrieben. Die Heizung ist kombiniert mit einer Klimaanlage ohne stati-
sche Heizflachen ausgefiihrt.

Bauweise des
Gebaudes

2-geschossiges Gebdude in Stahlbetonbauweise,

komplett unterkellert

Fassadenstiitzen im Erd- und Obergeschoss Stahl- oder Betonfertigteile
Stahlbetondecken mit Zementestrich vermutlich auf Korkdéammplatten
Fassade mit Blechelementen verkleidet

Unterdecken als abgehdngte Rasterdecken

Flachdach mit Folienabdichtung

Fenster im Erdgeschoss nach einem Brandereignis 2006 erneuert
Fenster im Obergeschoss élterer Bauart vermutlich ca. 1990
Innenliegende Beschattung

Flexible Raumaufteilung durch Stander- und Stellwande méglich

Als Mietobjekt in Nutzungseinheiten teilbar

Reprasentative Natursteintreppe

Aufzug derzeit auBer Betrieb

Kombinierte Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlage in den Biiroetagen
Wandheizkorper im Gebaude C4 und teilweise in den Raumen im UG
Haupteingang auf der Ostseite im Gebdude D2

Nebeneingang und 2. Rettungsweg auf der Westseite und im Geb. C4
Ein alterer Heizkessel und ein Heizkessel Baujahr 1997

Ausstattung Toiletten in allen Geschossen, liberwiegend 1997 modernisiert
Teppichboden in den Blirordumen im Erdgeschoss

Laminat im Besprechungszimmer und teilweise im Obergeschoss
Fliesen in den Nebenrdumen und am Empfang

Linoleum in dem Biiroraum im Untergeschoss

Estrichboden in der Werkstatt, Heizung und Liiftung im Untergeschoss

Duschen im ehemaligen Saunabereich im Erdgeschoss
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Liftungs- und Klimaanlage

Grundriss Untergeschoss Gebaude D1, Plan von 1966

Anderungen im UG
Bereich des
Treppenhauses
(Brandschutz)

Plan von 2010
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Untergeschoss
Gebdude C4

Plan von 1986

Das Untergeschoss
wurde zu einem
spateren Zeitpunkt
zu Biiroraum
ausgebaut

e | ——— 1t 0 0%

if

e e 4
@ bafad ot intti AL,

Grundriss Gebaude C4 (oben links) und Gebdude D1 mit D2 rechts im Erdgeschoss
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Schnitt Gebaude D1
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Gebdude C4 und
Gebdude D1

Ansicht von Siiden

Gebaude D1 und
Gebdude D2

Ansicht von
Siidosten

Gebdude D1 und
Gebaude D2
Ansicht von
Nordosten
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Gebdude D1 rechts

Blick nach Osten

Gebaude D1 links
und Gebaude C4
rechts

Ansicht von Norden

Rolltor mit Windfang

Dachaufsicht
Gebdude D1

Blick Richtung Osten
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Liiftungs- und
Klimaanlage UG
Gebdude D1

Elektrowerkstatt
UG Gebaude D1
Wandheizkorper

Archivraum Siidseite
UG Gebaude D1
Wandheizkorper

7=
%

Y

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck



Seite 33 von 111

/5
%

' Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck

»

Waschraum UG
Gebdude D1
Wandheizkorper

Aufenthaltsraum
Nord UG
Gebaude D1
Wandheizkoérper

Biiro UG Gebaude C4
Wandheizkorper
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EDV UG Gebaude C4

Erdgeschoss
Gebdude D2

Erdgeschoss
Gebiude D1

Bereich West
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Erdgeschoss
Gebdude D1

Besprechungsraum
EG Gebaude D1

Debitorenraum
EG Gebdude D1
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Ehemaliger
Saunaraum im EG
Gebaude D1

Duschen ehemaliger Fitnessbereich Vorraum von typischem WC
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Erdgeschoss
Gebiude C4
Wandheizkorper

Obergeschoss
Gebdude D1

Teekiiche

Obergeschoss
Gebiude D1

Biiro Nordost
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Obergeschoss
Gebiude C4
Wandheizkorper

Liiftungszentrale im
Technikgeschoss
iiber 1. OG
Gebaude D1

Grundflachen
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Die Grundflachen werden dem Bauantrag aus dem Jahr 2010 enthommen

und als richtig unterstellt:

Hauptgebaude Gebaude D1

Untergeschoss 45,56 m* 23,00 m
Erdgeschoss

Obergeschoss

Technikgeschoss 11,33 m* 8,99 m

Empfang und Pfortnerhaus Gebaude D2

Erdgeschoss 14,83 m* 7,73 m
Anbau Gebdude C4

Untergeschoss 18,92 m* 12,75 m

Erdgeschoss

Obergeschoss

1.047,88 m?2
1.047,88 m?
1.047,88 m?

101,86 m?

3.245,50 m2

114,64 m2

241,23 m?
241,23 m?

241,23 m?

723,69 m?



ﬁ

Seite 39 von 111 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( } Hans Werner Beck

Nutzflachen- Die Nutzflachenberechnung im Untergeschoss wird dem Plan zum Umbau
berechnung im Jahr 1997 entnommen, die Flachen werden mit hinreichender Genauig-
Untergeschoss keit aus dem Plan herausgemessen bzw. den Planen aus dm Jahr 1966

entnommen und mit den Planen aus dem Exposé verglichen.

Werkstatt-, Archiv und Lagerflachen:

Elektrowerkstatt und Lager mit Windfang 330,00 m2

Archiv 131,00 m2
Biiroflachen EDV, Server:

Anbau 184,00 m?2

Sozialrdume:
Umkleide, Waschraum, Aufenthalt und Kleiderausgabe 209,00 m?2

Toiletten 21,00 m2
Verkehrsflachen:
Treppenhaus, Putzraum 74,00 m2
Treppenhaus Anbau 26,00 m2
Technikflachen:
Liftungs- und Klimaanlage, Heizraum 180,00 m?2
Nutzflachen- Die Nutzflachenberechnung im Erd- und Obergeschoss ist im Bauantrag

berechnung 2010 aus dem Jahr 2010 wie folgt angegeben:

Erd- und Hauptnutzungsflachen:

Erdgeschoss  Biros und Besprechungsraume 767,53 m2
Obergeschoss Pfortner D2 (8,57 m2)
Obergeschoss Biiros 828,47 m?2
Nebennutzungsflachen:
Erdgeschoss  Sanitdrrdume und Kiichen 116,45 m?2
Erdgeschoss  Abstellraume, Kopierraum 56,09 m2
Obergeschoss Sanitarraume und Kiichen 28,68 m?2
Obergeschoss Schulung 199,57 m2
Verkehrsflachen:
Erdgeschoss  Flure, Wartebereiche, Treppenhaus 296,22 m?2
Empfang D2 (101,33 m2)
Obergeschoss 87,02 m2
Technikflachen:
Erdgeschoss 10,88 m2
Obergeschoss 9,44 m2

Das Gebaude D2 ist derzeit nicht mehr nutzbar.
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Zustand des Das Gebaude befindet sich liberwiegend in einem altersgerechten Zustand.
Gebdudes Bei der Besichtigung wurden Uber die Ubliche Alterswertminderung hinaus
folgende wertrelevante Mangel festgestellt:

e Die Fenster im Gebdudeteil D2 sind innen angelaufen und blind.

e Die Fenster und im Untergeschoss des Gebdudes D1 sind im
Originalzustand mit Stahlrahmen und Einscheibenglas.

e An der Treppe im Gebdudeteil D2 fehlt das Gelander.

e Statische Heizflachen sind in den Biiroetagen des Ursprungsgebau-
des D1 und D2 nicht installiert, die Heizung lasst sich nicht
raumweise regeln.

e Das Treppenhaus ist nur im Untergeschoss abgeschlossen.

¢ Die Fassadenstitzen bestehen vermutlich aus ungeschiitztem Stahl

Erzielbare Miete Es handelt sich nicht um eine reine Biiroimmobilie mit den beschriebenen
Synergieeffekten sondern um den Teil einer Industrieimmobilie. Gleichwohl
kénnen in dem Gebdude verschiedene Dienstleistungen und Biirogemein-
schaften untergebracht werden. Dabei ist jedoch zu beachten, dass sowohl
die Raumteilung als auch die Zentralitdt der sanitdren Anlagen eine solche
Trennung insbesondere im Hinblick auf die getrennte Nutzung in den
einzelnen Teilgebduden (besonders C4) einschranken.

Eine Aufteilung in Nutzungseinheiten mit Raumtrennungen und Trennung
der Versorgungsleitungen ist entweder durch den Investor oder durch den
jeweiligen Nutzer herbeizufiihren. Dieser Umstand kann entweder in zu-
satzlichen Modernisierungskosten oder in der erzielbaren Miete berlick-
sichtigt werden.

Der bezliiglich der noch mittleren Ausstattung vorhandene Nutzwert des
Gebaudes wird insbesondere durch die energetischen Gebaudeeigenschaf-
ten und die kombinierte Heizungs- und Klimaanlage deutlich eingeschrankt.
Eine auf die Nutzungseinheiten getrennte Abrechnung war bei der zuriick-
liegenden Nutzung nicht erforderlich, bei einer Umnutzung in mehrere
getrennte Einheiten ist die getrennte Abrechnung derzeit nicht méglich.

In der Gewerberaum-Mietwertiibersicht kein Einfluss der FlachengroBen
dargestellt, dieser ist jedoch auch in diesem Fall zu beachten.

Aufgrund der vorgenannten Punkte schatze ich die erzielbare Miete fir die
Birofldchen im Erd- und Obergeschoss auf 5,00 €/m2. Die Verkehrsfla-
chen, welche weitgehend Gemeinschaftsflachen sind, schatze ich dabei auf
einen Mietwert von 2,50 €/m2.

Fir die Blronutzung im Untergeschoss des Gebaudes C4 und die vermut-
lich nicht mehr vollumfanglich bendtigten Sozialrdume schatze ich einen
Mietwert von 4,00 €/m2.

Die Lagerflachen sind aufgrund der Erreichbarkeit tiber eine Rampe noch
ohne Abschlége als einfache Warmlagerflachen mit einem Mietwert von
2,50 €/m2 einzuordnen.
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Modernisierungen An dem Verwaltungsgebaude sind laufend Modernisierungen vorgenom-
men worden, schwerpunktmaBig in den Jahren 1997, 2006 und 2011.

Modernisierungen 1997:

e Ein Heizkessel wurde erneuert.

e Die Elektroinstallation wurde tiberholt.

e Die Sozialraume WCs wurden im UG eingebaut.

e Die Dachabdichtung einschlieBlich Dammung wurde erneuert.
Vermutlich wurden die Fenster im Obergeschoss ausgetauscht.
e Der Innenausbau wurde teilweise renoviert.

Modernisierungen 2006:
e Die Fenster im Erdgeschoss wurden 2006 ausgetauscht.
e Die Elektroinstallation im EG wurde weitgehend erneuert.
e Die Heizungs- Liftungsanlage wurde (iberholt
e Der Innenausbau wurde nach dem Brand teilweise renoviert.

Modernisierungen 2011:
e Die Toiletten in den oberen Geschossen wurden modernisiert.
e Der Innenausbau wurde teilweise renoviert.
e Der Raumaufteilung wurde den Erfordernissen angepasst

Gesamtnutzungs- Die Gesamtnutzungsdauer des Verwaltungsgebaudes mit dem Anbau

dauer und schatze ich auf 60 Jahre.

Restnutzungsdauer mittleres Baujahr (iiber die BGF gewichtet) 1972
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer ohne Modernisierungen bis 2032

Die beschriebenen, durchgefiihrten Modernisierungen im Jahr 1997 fiihrten
nicht zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer nach Modernisierung im Jahr 1997 39 Jahre
Restnutzungsdauer nach Modernisierungen bis 2036
Fiktives Baujahr 1976

Die Modernisierungen im Jahr 2006 fiihrten zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer wie folgt:

Restnutzungsdauer nach Modernisierung im Jahr 2006 30 Jahre
Restnutzungsdauer nach Modernisierungen bis 2036
Fiktives Baujahr 1976

Die Modernisierungen im Jahr 2011 fiihren mit maximal 5 Punkten zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer bis 2038:

Restnutzungsdauer nach Modernisierung im Jahr 2011 27 Jahre

Restnutzungsdauer nach Modernisierungen bis 2038
Fiktives Baujahr 1978
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag 13 Jahre

Dem Empfangsgebaude D2 wird keine Restnutzungsdauer mehr
zugeordnet.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
entsprachend ImmoWerty 021
Ermittiung des Modemisierungsumfangs im Modemisierungsiahi: 1997
Baujahi/ fikiives Baujahr des Gebaudes vor der Modemisisrung: 1972
Aler des Gebaudes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 25
Modermisisrungselaments magliche Punkte Olbjekt
Cleachermeusrung inkhugwe Varbesserung der Warmedammung 4 3
Modamsierung der Fenster und der Autlantiinen 2 1
Modemisanng der Lefungssystems [ Shrom, Gas, Wasser, Abwiasser ) 2 1
Modermemanung der Heoungsanlags 2 1
Warmedamimung der Aubiemsands 4
Modemsiamning von Badem . 1
Modermsemnng des Innensushaues. 2. B Decken, Fubaden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbessarnung der Grundrissgestaiung z 1
Gesamitpunktzahl 20 9
Modemisierungsgrad Bereichnung Punkte
1 nicht modemisiert =1
. kleine Modemisisrungen i. R. der Instandhaltung 2his 5
3 mitterer Modemisierungsgrad 6 his 10
4 (ibarwiegend modemisiert 11 bis 17
5 umfassend modemisiert =18
RHD = a*Alter2/GND - b* Alter + c*GND
. =b snem relten
Modemsienngspunids ] b 3 Alkes [%] von *)
= 1 Punkt 1.2500 2.6250 1,550 B0%
3 Punkis 10767 25757 1,3878 Coig
3 Punkts 09033 19263 12505 S5t
4 Punide 0,7300 L5770 11133 A%
5 Purikte 06250 14578 1,0850 5%
& Punkte 06150 13385 1,0567 0%
7 Punkde 05575 12193 1,0283 5%
2 Dynktz 05000 L1000 10000 2%
5 Punkte 04660 L0270 Q5908 19%
10 Punkt= 04320 0,9540 0,5011 15%
11 Punkbe 10,3380 08810 09717 17%
12 Punkte 03640 10,8080 0,9622 16%
13 Punbte 0.3300 0.7350 09528 15%
14 Punkts 0,300 06760 09506 14%
15 Pumkte 02760 0,6170 10,5485 13%
16 Pumkbe 0,2520 0,5580 0,546 17%
17 Punkte 02260 0,4990 0,943 1%
= 18 Purkte 02000 04400 0, 3420 10%
*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind,
Das relative Alter berechnet sich us (Aker/GND) * 100,
a b L
Modemisierungspunkte ] 04660 1,6270 0,906
Gesaminutzungsdauer (GND): 60
Alter: 25
Relatives Alter; 42%
a * Aler ; GND - 4,85
b * Ake = -25,68
€ * GND & 50,44

Verlangerte Restnutzungsdauer: 39 Jahre
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
enmmprechend Immoiienty 2021
Ermittiung des Modernisierungsumfangs im Modemisierungsiahe: 2006
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebaudes vor der Modernisizrung: 1576
Alter des Gebaudes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 30
Modermisierungsaiements magliche Punkis Okt
Dacharmeusnung inklushe Verbessarung der Warmed ammung 4
Modemisienung der Fanster und der Autientinem 2 1
Modemimenng der Latungseysteme {Sirom, Gas, Wasser, Abwascer) 2 1
Modemisienung der Heizungsanlage 2 1
Wirmedammung der Aullerwinde 4
Modemmenng von Badem 2
Modemisierung des Innenashuues, = B, Decken, Fulibtden, Treppen 2 1
‘Wesentiche Verbesserung der &Jﬂrﬂn;lda’l’h’.ng 2
(Gesamtpunkizahl 20 4
Modemisienangsgrad Bazaichnung Punite
1 nicht modemisiert =1
2 kigine Modamisierungen i, R, der Instandhaltung 2bisS
3 mitterer Modemisierungsgrad & bis 10
4 (ibarwisgend modamisiert 11 bis 17
g umfassend modemisiert =18
RND = a"Alter2/GND - b* Alter + c*'GND
&b @inem relabiven
Modemsienungspunite d b € Alter [%] von *)
= 1 Punkt 1.2500 25250 15250 0
2 Puniee L0767 22757 L3578 555
3 Purikee 0.3033 19363 L3505 =
2 Punite 0,7300 15770 11133 a0
5 Puniss 0,650 14578 1,0850 EE
& Punite BL&150 13385 1.0567 ]
7 Buride QL5575 12193 L0283 25%
8 Purike 05000 11000 10000 7%
9 Purite 10,4560 L8270 10,9906 15%
10 Punkts 0,4320 10,3540 0,9811 18%
11 Punkiz 07980 0,8810 0,9717 17%
12 Punid= 03640 080680 09622 16%
13 Punkt= 0.3300 0.7350 09528 15%%
14 Punice 0.3040 05760 10,5506 19%
15 Punikts 0,2780 05170 10,5405 13%
16 Punkts 0,2520 10,5580 0,993 12%
17 Punkie 06,2380 0,4530 0,5442 11%
= 1B Punkis 02000 10,4400 10,3420 10%:
* Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Dias relative Alter berechinet sich aus (AlberjGND) * 100,
=] b c
Modemisisrungspunite - 0, 7300 15770 1,1133
Gesaminutzungsdaver (GND): 60
Alter: 30
Relatives Alter: 50%
a *  Akert I GND = 10,95
h * Alter - 47,31
€ * GND = 66,80
Verlangerte Restnutzungsdauer: 3n lahre
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Restnutzung§d_auer Ermittiung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
nach Modernisierung | . .. oo 0
2011 Ermittiung des Modemisierungsumiangs im Modernisierungsjzhr: 2011
. Bauiahr/ fiktives Bawahr des Gebaudes vor der Modemisierung; 1976
Verlangerung Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modemisisrung: 35
bis 2038 Modei niske ungselemants maghiche Punkts Ciljekt
rernewsung inklusive Verbesserung des Warmedammung 4
Modernisserung der Fenster und der Aullentimen 2
Modernisierung der Lefungssystems (Strom, Gas, Wasser, Abwasser] F
Modermisenng der Hemungsanlage 2
‘Wiarmedammung der Aullenwsnds 4
imerung von Badem 2 2
serung des Innensushaues, = B, Decken, Fullbden, Treppen 2 2
‘Wesantfiche Verbessarung der Grundrissgestalhung 2 1
Gesamitpuniizahl 20 5
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modemishert =1
] klsine Modemisierungen i. R. der Instandhaltung Zhis5
3 mittlerer Modemisierungsgrad 6 bes 10
3 herwiegend modamisiernt 11 bis 17
s umfassend modemisiert =18
RND = a"Alter2/GND - b*® Alter + c'GND
= ab smem relativen
Modernsierungspurids a b [ Alber [%] vors %)
& 1 Punkt 1,2500 26250 1.5250 G
2 Punlkte 10757 22757 L3878 555
3 Punkie 0,9033 L9263 13505 S5%
4 Punks 0.7300 L5770 11133 4%
5§ Punlze 0.A250 L4578 1.0850 355%
£ Purkte 0,6150 1,3385 LOSET 30%
7 Punke 0,5575 12153 10283 250%
& Punlze 05000 1,1000 1.0000 209
S Punkte 0,4560 10270 0.5506 15%
10 Punkts 04320 0,9540 03311 189
11 Punkte 0.3%80 048810 Q.9717 17%
12 Punkte 10,3640 0,8080 09622 168
13 Punite 10,3300 0,7350 09528 159
14 Punide 0,3040 0.5760 QL9506 1485
15 Punki= 02780 06170 05485 13%
16 Punkte 0,2520 0,5550 [T T] 17%
17 Punlte 02360 0, 4950 05442 1185
2 18 Punide 0.2000 0.£300 D.5220 10%
*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100,
a b ¢
Modemisierungspunkte 5 0,6250 14578 1,0850
Gesaminutzungsdauer (GND); 60
Alter: H
Retatives Alar: 5885
a *  ARer : GND = 12,76
b * Al = -31,02
c * GND = 65,10

Verlangerte Restnutzungsdauer: 27 Jahre
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4.2 Gebdude C2, C3 — Zentrallagerhalle

Lage des
Gebdaudeteils

griin unterlegt

Baujahr Vom 10.09.1986 liegt die Genehmigung zum Bau einer Fertigungshalle
gemeinsam mit dem Biiroanbau C4 vor. Im Norden ist die Halle an die
bestehende Halle C1 angebaut.

Vermutlich um das Jahr 2000 wurde mindestens die Ostfassade der Halle
und das Dach modernisiert und umgestaltet.

Ansicht von Osten
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Grundriss Halle C2, Plan von 1986

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise gebaut. Zum slidéstlich anschlieBen-
den Biiro ist ebenso eine Brandwand vorhanden wie auch partiell an der
Grenze zum Flurstiick 40/7, da dort der regelmaBige Grenzabstand unter-
schritten ist. Die Dachdeckung des Satteldaches ist vermutlich um die Jahr-
tausendwende erneuert worden und besteht aus Trapezblechen mit
Dammung und Folienabdichtung.

Die AuBenwdnde soweit es keine Brandwande sind bestehen aus Sand-
wichpaneelen und den AuBenwéanden des Nachbargebadudes.
Industrieverglasung und Sektionaltor am Ostgiebel.

Der Hallenboden ist als flachenfertige Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Beleuchtung mit HQL- Leuchten, dazu Ubliche Elektroinstallation und
Kabelkandle mit Netzwerkkabeln und Gasgebldseheizung in der Halle.

Die Toilettenanlage im Anbau C3 ist im Originalzustand erhalten.

Die nordéstlich anschlieBende kleinere Hofliberdachung wird nicht separat
betrachtet.
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Toiletten im
Hallenanbau C3

Grundflache und Die bebaute Grundflache betragt 17,675 m * 23,95 m = 423,32 m2.
Hohen Im Firstbereich ist eine Hohe von 9,74 m angegeben, die Traufhéhe
betragt ca. 8,75 m, jeweils bis Unterkante Dachbinder.
Die Halle ist mit einer Kranbahn ausgestattet, OK Kranbahn ca. 6,50 m.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lénge (Firstrichtung) 23,35 m und in der Breite 17,375 m, wobei die tra-
genden Stahlstiitzen (ibermessen sind. Damit ergibt sich die Hallenflache
mit rund 400 m2. Die Nutzflache des Toilettenanbaus auf der Westseite
(C3) wird nicht bewertet.

Mietwert Den Mietwert der Halle schatze ich wegen der mittleren, gedammten
Gebdudehdille und der Andienbarkeit im mittleren Bereich der fiir Warm-
lager festgestellten Spanne mit 3,00 €/m2. Wegen der Hallenhdhe von
Gber 6 m und der vorhandenen Kranbahn ist ein Zuschlag von jeweils
0,25 €/m2 sachgerecht.

Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und dem Baujahr 1987

dauer und endet die rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer im Jahr 2027.

Restnutzungsdauer Die Modernisierungen, insbesondere die Dacherneuerung bewirken bei der
Bewertung als mittlere Modernisierung im Jahr 2007 eine Restnutzungs-
dauer von 23 Jahren, somit bis 2030.

Die Restnutzungsdauer kann mit dem Mindestwert von 5 Jahren ange-
setzt werden.
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Re_St_nquunQSdauer Ermittlung der Restnutzungsdaver nach Modernisierung
be.l. fiktiv 8 ?unkten ool N
spatestens "P Jahr Ermittiung des Modemisierungsumfangs im Modernisierungsjahr: 2007
2007 ausgefiihrt Baujahr/ fiktives Baujahr des Geb3udes vor der Modemisierung: 1987
Alter des Gabaudes zum Zeitpunkt der Modemisierunc: 20
Moderrisierungzelemante migliche Punkie Citjebt
Dachemeuenng inklusie Verbesserung der Wirmed ammung 4
HModemiserung der Fencier und der Aulentiran 2
Modermisserung der Lefungssysterna (Shom, Gas, Wasser, Abwasser] 2
Modamisenung der Hemungsanlege 2
Warmedammung der Autlerwands 4
Modamisisrung von Badem 2
Modeimseiung des Innensusbaues. & 8. Decken, Fulibdden, Treppen 2
Wesantiche Verbesserung dei Grundrissgestslhing 2
\Sesamitpunkizahl 20 8
Modemisierungsgrad Bezeichnung Punicts
1 nicht modemisiert =1
2 klelne Modemisierungen |, R der Instandhatung 2biz5
3 mittlerer Modemisierungsgrad & bis 10
4 berwiegend modemnisiert 11 bis 17
5 umfassend modernisiert =18
RND = a* Alter? /GND - b* Alter + ¢ GND
Modemesnngspunkts F b [ ab-wnem ralativan
Alter %] von *)
< 1 Punkt L2500 26250 1,5250 B0
2 Purkts L0767 23757 1,3678 E5%
3 Puride 09033 19353 1,2505 55%
4 Bunste 07300 15770 L1133 A
5 Purkts 0,6250 14578 10850 5%
& Punkte 0,6150 1,3365 1,0567 30%,
7 Purkts 0,5575 12193 10283 25%,
8 Bunkde 05000 11000 10000 20%
3 Punktz 04850 10270 10,5506 15%
10 Punbte 04320 0,5540 0,5611 1B%,
11 Punkdn 0,7980 0,2810 0,9717 17%
12 Punids 03540 08080 0.9622 15%
13 Punkie L3300 10,7350 Q5528 15%
14 Punki=s 03040 06760 10,5506 14%,
15 Punkte 0,2780 05170 0,948% 1%
16 Punkis 02520 10,5580 0,5463 12%:
17 Punide 0.2260 0,490 05442 11%
2= 18 Punkte 0.2000 04300 0,5420 10%
*} Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeldn anwendbar sind,
Dias refative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100.
a b €
Modermisierungspunkte 8 0,5000 1,1000 1,0000
Gesamtnutzungsdaver (GND): A0
Alger: 20
Relatives Alter: 50%
a *  Alter : GND = 5.00
b * Alter - -22,00
- GHD = 40,00

Verlanoerte Restnutzungsdauer: 23 Jahre
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4.3 Gebaude C1 - Werkstatthalle, Stahlbauhalle

Lage des
Gebdaudeteils

griin unterlegt

Baujahr Vom 22.03.1961 liegt die Genehmigung zum Bau einer Werkstatthalle vor.
Die Halle ist bis auf die Dachabdichtung und die Elektroausstattung weit-
gehend im Originalzustand erhalten.

Halle C1 Siuidansicht

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise ausgefiihrt und im Grundriss trapez-
férmig, da sie an die Grenze zum Flurstiick 40/7 angepasst ist.
Die urspriinglich seitlich offene liberdachte Kranbahn mit einer Lédnge von
ca. 32 m ist vollstandig eingehaust und in die Halle integriert.

Die Seitenwande sind auf eine Hohe von ca. 3 m in Massivbauweise, dar-
Uber als einfach verglastes Lichtband hergestellt. Die Dachhaut besteht aus
tragenden Bimsdielen mit oben liegender Folienabdichtung, die ver-
mutlich in den Jahren 2000 bis 2005 erneuert wurde.

Im Bereich der Durchfahrt (Verladebereich und Waage) sind die Giebel-
wande im Bereich der Kranbahn abklappbar, so dass die Krane in beiden
Hallenteilen eingesetzt werden kdnnen.
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Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Beheizung mit Gasdirektstrahlern, Beleuchtung mit HQL-Leuchten und
Leuchtstoffréhren.

Umfangreiche Elektroinstallation und Kabelkandle mit Netzwerkkabeln.

Die Halle und die Durchfahrt sind mit einer Kranbahn ausgestattet, OK
Kranbahn ca. 5,90 m.

Grundriss Halle C1, westlicher Bereich

Grundriss Halle C1, dstlicher Bereich, offene Durchfahrt mit Waage
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Halle C1 mit
Durchfahrt

Ansicht von Siidos-
ten

Halle C1 mit
Durchfahrt

Ansicht von Norden

Innenansicht
Halle C1
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Innenansicht
Halle C1

Hallenbereich ostlich
der Durchfahrt
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Grundfldache und Die bebaute Grundflache betragt ¥2* (120,70 m + 116,70 m) * 17,0 m =
Hoéhen 2.017,9 m2. Im Firstbereich ist eine Hoéhe von 9,65 m angegeben, die
Traufhdhe betragt ca. 8,20 m, jeweils bis Unterkante Dachbinder.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lange (Firstrichtung) 120,00 m bzw. 116,00 m und in der Breite 16,50 m,
wobei die tragenden Stahlstiitzen und die Durchfahrt (ibermessen sind.
Damit ergibt sich die Hallenflache mit rund 1.950 mz2.

Mietwert Den Mietwert der dlteren Halle schatze ich wegen der nahezu ungedamm-
ten Gebdudehiille und der GréBe im unteren Bereich der fiir Kaltlager fest-
gestellten Spanne mit 2,00 €/m2. Wegen der Hallenhdhe von (iber 6 m und
der vorhandenen Kranbahn ist ein Zuschlag von jeweils 0,25 €/m?2 sachge-

recht.
Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
dauer und nutzungsdauer selbst dann abgelaufen, wenn man die Erneuerung der

Restnutzungsdauer Dachabdichtung auf das Jahr 2007 datiert und zudem eine mittlere Moder-
nisierung unterstellt. Die Restnutzungsdauer wird mit dem Mindestwert
von 5 Jahren angesetzt.
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4.4 Gebaude B7 — V2A Werkstattgebaude
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Baujahr Vom 24.08.1993 liegt die Genehmigung zum Bau einer V2A- Werkstatthalle
vor. Die Halle ist weitgehend im Originalzustand erhalten.

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise ausgefiihrt und im Grundriss trapez-
foérmig, da sie an die Grenze zum Flurstlick 40/7 angepasst ist.

Die Halle selbst hat keine eigenen Seitenwdnde, sie schlieBt an die angren-
zenden Hallen B6 und C1 an. Das Dachtragwerk des mit ca. 5,5° geneigten
Pultdachs bilden Trapezbleche, die Dachhaut mit 10 cm Warmedammung
besteht aus einer Folienabdichtung.

Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Sektionaltor und Profilverglasung an der Ostseite, Profilverglasung an der
Nordseite als Lichtband oberhalb der Dachflache von Halle B6.

Beheizung mit Gasdirektstrahlern, Beleuchtung mit HQL-Leuchten.
Umfangreiche Elektroinstallation und Kabelkanale mit Netzwerkkabeln.

Die Halle ist mit einer Kranbahn ausgestattet, OK Kranbahn ca. 5,90 m.
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Grundriss Halle B7

Schnitt Halle B7
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Halle B7
Ansicht von Osten

Halle B7
Innenansicht

Grundflache und Die bebaute Grundflache betragt 2* (27,86 m + 30,14 m) * 10,75 m =
Hoéhen 312 m2. Die untere Hohe ist mit ca. 8,40 m angegeben und steigt nach
Norden auf rund 9,40 m, jeweils bis Unterkante Dachbinder, an.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lénge (Firstrichtung) 27,20 m bzw. 25,50 m und in der Breite 10,75 m,
wobei die tragenden Stahlstiitzen tibermessen sind. Damit ergibt sich die
nutzbare Hallenflache mit rund 280 m?2.

Mietwert Den Mietwert der Halle schatze ich wegen der mittleren Gebaudehdille und
der Andienbarkeit im mittleren Bereich der fir Warmlager festgestellten
Spanne mit 3,00 €/m2. Wegen der Hallenhéhe von Gber 6 m und der vor-
handenen Kranbahn ist ein Zuschlag von jeweils 0,25 €/m2 sachgerecht.

Gesamtnutzungs- Mit dem Baujahr 1993 und einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren
dauer und bis zum Jahr 2033 betragt die Restnutzungsdauer der Halle am Wertermitt-
Restnutzungsdauer lungsstichtag noch 8 Jahre.
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4.5 Gebaude B4, B5, B6 — Produktionshalle
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Gebaudeteils

griin unterlegt

Baujahr Ein 33 m langer Abschnitt der Halle wurde bereits 1915 als Anbau an eine
Dreherei in Hamburg-Harburg genehmigt. Dieser Abschnitt wurde vermut-
lich im Jahr 1951 nach Biedenkopf umgesetzt.

Mit Datum vom 22.06.1951 liegen gepriifte Plane zum Bau einer mehr-
schiffigen Werkstatthalle mit einer Lange von 45,50 m vor. Die Erweiterung
nach Westen auf eine mittlere Lange von 94,30 m (vor 1960 errichtet) ist
in den zur Verfiigung gestellten Bauakten nicht vorhanden.

Die Halle ist weitgehend im Originalzustand erhalten.

Bauweise Die Halle ist mit einem 15,00 m breiten Mittelschiff und zwei je 7,50 m
breiten Seitenschiffen und einer Lange von 45,50 m in Stahlskelettbauwei-
se ausgefiihrt worden. EinschlieBlich der Erweiterung nach Westen ist die
Halle im Grundriss trapezférmig, da sie an die Grenze zum Flurstlick 40/7
angepasst wurde. Ihre AuBenmaBe betragen rund 90,50 m und 98,00 m.

Die Halle selbst hat teilweise massive Seitenwande. Das Dachtragwerk des
Satteldaches liber dem Mittelschiff aus Fachwerkbindern und die anschlie-
Benden Hallenteile haben Pultdacher. Auf den Massivplatten, die auf Pfet-

ten aufliegen, ist eine Folienabdichtung vorhanden.

Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Ein mehrfliigeliges Stahltor und Lamellenvorhange an der Ostseite gewahr-
leisten die Fortfiihrung der Kranbahn und damit die Ausfahrt des Hallen-
krans nach auBen. Die Oberkante des Kranbahntragers liegt bei ca. 8 m.

Lichtbander aus Einscheibendrahtglas sind oberhalb der Dachflachen der
seitlichen Hallenschiffe sowie am westlichen Giebel und in der AuBenwand
des nordlichen Hallenschiffs angeordnet.

Beheizung mit Gasdirektstrahlern, Beleuchtung mit HQL-Leuchten und
Leuchtstoffréhren. Umfangreiche Elektroinstallation und Kabelkandle mit
Netzwerkkabeln.
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Die bebaute Grundflache betragt 2* (90,50 m + 98,00 m) * 30,70 m =
2.900 m2. Die untere H6he der Pultdacher ist mit ca. 6,0 m angegeben
und steigt auf rund 7,70 m an. Das Mittelschiff ist an der Traufe ca. 11 m
hoch und steigt bis zum First auf 12,50 m.

Die lichten HallenmaBe betragen in der Lange (Firstrichtung) ca. 91 m und
96,5 m in den Seitenschiffen und ca. 94 m im Mittelschiff.

Die nutzbaren Flachen sind demnach 1.400 m2 im Mittelschiff und 680 m?2
bzw. 720 m2 in den niedrigeren Seitenschiffen, wobei die tragenden Stahl-
stlitzen lGbermessen sind. Damit ergibt sich die nutzbare Hallenflache mit
insgesamt rund 2.800 mz2.
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Halle B4, B5 und B6
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Beheizung mit
Gasdirektstrahlern
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AuBenlager mit

Kranbahn

Durchfahrt aus der

Halle B5 zum

AuBenlager

Mietwert Den Mietwert der alteren Halle schatze ich wegen der nahezu ungedamm-
ten Gebaudehiille und der GréBe im unteren Bereich der fiir Kaltlager fest-
gestellten Spanne mit 2,00 €/m2. In den Seitenschiffen ist wegen der
Kranbahn ein Zuschlag von 0,25 €/m2 angemessen, wegen der Hallenhdhe
von Uber 6 m und der vorhandenen Kranbahn ist im Mittelbereich der Halle
zusatzlich ein Zuschlag von 0,25 €/m2 sachgerecht.

Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-

dauer und nutzungsdauer selbst dann abgelaufen, wenn man die Erneuerung der

Restnutzungsdauer Dachabdichtung auf das Jahr 2007 datiert und zudem eine mittlere Moder-
nisierung unterstellt. Die Restnutzungsdauer wird mit dem Mindestwert
von 5 Jahren angesetzt.
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4.6 Gebaude B8 und B3, Anbauten an die Stahlbauhalle
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Baujahr Das Baujahr der liberwiegend massiven Anbauten auf der Nord- und Siid-

seite der Stahlbauhalle ist nicht bekannt. Der Anbau (B3) mit der Trafosta-
tion und der massive Anbau B8 mit WC sind bereits auf dem Lageplan von
1958 eingezeichnet. Als Baujahr schatze ich das Jahr 1958.

Die Anbauten sind weitgehend im Originalzustand erhalten.

Bauweise und Der Anbau B3 mit der Trafostation auf der Nordseite wurde in einer fir das

Abmessungen Gutachten ausreichenden Genauigkeit mit 4,10 m in der Breite und 47,60
m in der Lange vor Ort gemessen. Das Pultdach hat eine lichte Héhe von
4,20 und 6,10 m. Der ehemalige Werkstattbereich ist beheizbar.

Der Anbau B8 auf der Sidseite wurde mit einer Breite von 3,0 m und einer
Lange des massiven Teils (mit Altdllager, WC etc.) von 23,50 m gemessen.
Der lediglich Uberdachte Bereich ist 15 m lang. Die Héhe betragt im Mittel
rund 2,80 m. Das flach geneigte Pultdach ist mit Trapezblechen belegt.

Dieser Gebaudeteil ist unbeheizt, das WC ist nicht mehr benutzbar.

Nutzflache Nutzflache B3 massiv:
4,10 m* 47,60 m rund 195 m?2
Nutzflache B8 massiv:
3,00 m* 23,50 m rund 70 m2

Nutzfldche B8 Uberdachung:
3,00 m* 15,00 m rund 45 m?2
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Gebdudeteil B8

Gebaudeteil B8
Uberdachung
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Halle B3

Ausgang nach Osten

Gebaude B3 mit
Trafostation auf der

Westseite
Mietwert Den Mietwert der Anbauten schatze ich wegen der dlteren Gebdudehdille
der geringen H6he und der Andienung unter dem unteren Wert der fiir
Kaltlager festgestellten Spanne, somit auf 1,50 €/mz2.
Fiir das offene Uberdachte Lager kdnnen 1,00 €/m2 angesetzt werden.
Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
dauer und nutzungsdauer der Anbauten abgelaufen. Die Restnutzungsdauer wird mit

Restnutzungsdauer dem Mindestwert von 5 Jahren angesetzt.
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4.7 Gebaude A6 und A7 - Lagergebaude
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Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

Baujahr Mit Datum vom 22.06.1951 liegen gepriifte Plane zum Bau der Werkstatt-
halle A7 mit einer Lange von 70,35 m vor.
Die Erweiterung nach Siiden (Gebaude A6) ist ebenfalls dargestellt.
Die Halle ist weitgehend im Originalzustand erhalten.

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise mit massiven AuBenwanden ausge-
fihrt. Das Dachtragwerk des Satteldachs bilden Fachwerktrager und Pfet-
ten, auf die ,Stegzementdielen™ aufgelegt sind. Die Dachabdichtung ist mit
Metallprofilen ausgefiihrt.

In die Fachwerktrdger ist die Tragkonstruktion des nahezu durchgehenden
Firstlichtbandes integriert. Fensterflachen aus Doppelstegplatten.

Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Beheizung mit Gasdirektstrahler, Beleuchtung mit HQL-Leuchten und
Leuchtstoffréhren.

Elektroinstallation und Kabelkandle mit Netzwerkkabeln.

Grundflache und Die bebaute Grundflache der Halle A7 betragt 70,35 * 14,84 m = 1.044 m?2
Hohen zuzliglich 10,60 m * 10,50 m = 111 m2 fir die Harterei, Gebaude A6.
Die Hohe ist mit 4,10 m bis Unterkante Fachwerkbinder angegeben.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lénge (Firstrichtung) 69,85 m und in der Breite 14,34 m und die Harterei
(A6) mit vor Ort ermittelten 9,75 m * 10,36 m. Damit ergibt sich die nutz-
bare Hallenfldche mit rund 1.100 m2.

Mietwert Den Mietwert der Halle schatze ich wegen der dlteren Gebaudehiille und
der geringen Hohe auf den Wert fiir einfache Kaltlager, somit 2,00 €/m?2.
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Grundriss Hallen A6 und A7
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Schnitt

Halle A7

Ansicht von
Siidosten
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Halle A6

Ansicht von
Siidosten

Halle A7
Innenansicht

Halle A6

Harterei

Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
dauer und nutzungsdauer selbst dann abgelaufen, wenn man die Erneuerung der

Restnutzungsdauer Dachabdichtung auf das Jahr 2007 datiert und zudem eine mittlere Moder-
nisierung unterstellt. Die Restnutzungsdauer wird mit dem Mindestwert

von 5 Jahren angesetzt.
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4.8 Gebaude A8 - Lager- und Versandhalle
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Baujahr Mit Datum vom 27.11.1958 liegt ein Bauschein zur Erweiterung der
Maschinenbauhalle in dstlicher Richtung mit einer Lange von 19,15 m vor.

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise mit massiven AuBenwanden ausge-
fihrt. Das Dachtragwerk des Satteldachs bilden Stiitzen und Stahlprofiltra-
ger als Gelenkrahmen und Pfetten, auf die ,Stegzementdielen™ aufgelegt
sind. Die Dachabdichtung ist als bituminése Abdichtung ausgefiihrt.

Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.
Beheizung mit Gasdirektstrahler, Beleuchtung mit HQL-Leuchten.
Elektroinstallation und Kabelkanale mit Netzwerkkabeln.

Die Halle ist mit einer an den Rahmen abgehangten Kranbahn ausgestat-
tet, Hakenhdhe des Hangekrans ca. 6,0 m.

Grundflache und Die bebaute Grundflache betragt 19,15 * 14,90 m = 285 m?, die Hohe ist

Hohen mit ca. 6,00 m an der Traufe und mit rund 8,00 m im First, jeweils bis Un-
terkante Stahlrahmen angegeben. In Ostlicher Richtung ist eine 2,0 m tiefe
Giberdachte Rampe angebaut.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lange (Firstrichtung) 18,90 m und in 14,40 m der Breite. Damit ergibt sich
die nutzbare Hallenfldche mit rund 270 mz2.

Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-

dauer und nutzungsdauer selbst dann abgelaufen, wenn man die Erneuerung der

Restnutzungsdauer Dachabdichtung auf das Jahr 2007 datiert und zudem eine mittlere Moder-
nisierung unterstellt. Die Restnutzungsdauer wird mit dem Mindestwert
von 5 Jahren angesetzt.
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Mietwert Den Mietwert schatze ich wegen der leicht gedammten Gebaudehiille im
unteren Bereich der fiir Warmlager festgestellten Spanne mit 2,50 €/m2.
Wegen der der vorhandenen Kranbahn ist ein Zuschlag von 0,25 €/m2
sachgerecht.

Grundriss Halle A8

Halle A 8
Schnitt
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Ansicht von Siiden

Ansicht von Osten

Innenansicht
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4.9 Gebdaude A2 - Werkhalle und Lager

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

Baujahr Mit Datum vom 29.09.1960 liegt ein Bauschein zur Erweiterung der
Maschinenbauhalle A7 in westlicher Richtung mit einer Lédnge von 23,90 m
VvOr.

Mit Datum vom 19.07.1972 und 19.03.1981 liegen weitere Bauscheine zur
Erweiterung der Maschinenbauhalle A2 in westlicher Richtung mit einer
Lénge von 14,32 m und 9,72 m vor.

Bauweise Die Hallen sind in Stahlskelettbauweise mit massiven AuBenwdanden ausge-
fuhrt. Das Dachtragwerk des Satteldachs bilden Stiitzen und Stahlprofiltra-
ger als Gelenkrahmen und Pfetten, auf die ,Stegzementdielen™ aufgelegt
sind. Die Dachabdichtung ist als bitumindse Abdichtung ausgefiihrt.

Die Ausfiihrung entspricht ansonsten der Halle A8.
Halle A2

Innenansicht
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Seitliches Tor in
Halle A2

Ansicht von Siiden

Grundflache und Die bebaute Grundflache betragt (23,90 m + 14,32 m + 9,72) * 14,90 m =

Hohen 714 m2, die Hohe ist mit ca. 6,20 m an der Traufe und mit 8,00 m im First,
jeweils bis Unterkante Stahlrahmen angegeben. In &stlicher Richtung ist
eine 2,0 m tiefe Uberdachte Rampe angebaut.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lénge (Firstrichtung) 23,65 m + 14,32 m + 9,50 m und in 14,40 m der
Breite. Damit ergibt sich die nutzbare Hallenfladche mit rund 680 m2.

Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-

dauer und nutzungsdauer selbst dann abgelaufen, wenn man die Erneuerung der

Restnutzungsdauer Dachabdichtung auf das Jahr 2007 datiert und zudem eine mittlere Moder-
nisierung unterstellt. Die Restnutzungsdauer wird mit dem Mindestwert
von 5 Jahren angesetzt.

Mietwert Den Mietwert schatze ich wie bei der Halle A8 im unteren Bereich der fiir
Warmlager festgestellten Spanne mit 2,50 €/m2. Wegen der der vorhan-
denen Kranbahn ist ein Zuschlag von 0,25 €/m2 sachgerecht.
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4.10 Gebdude A5 — Werkstattgebaude

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

Baujahr

Bauweise

Grundflache und
Hohen

Nutzflache

Halle A5

Ansicht von Osten

Von der Halle A5 liegen keine Plane vor. In den Lageplanen ist die Halle ab
dem Jahr 1966 dargestellt. Ich schatze das Baujahr 1965.

Die Halle ist in Massivbauweise ausgefiihrt. Das Dachtragwerk des Sattel-
dachs bilden Fachwerkbinder aus Holz. Das Dach ist mit Metallprofilen
gedeckt.

Die Grundflache betragt rund 9,70 m * 25,0 m = 240 m?, die lichte
nutzbare Hohe bis zum Untergurt des Fachwerktragers sind rund 3,50 m.
Westlich daran anschlieBend zieht sich eine Uberdachung (A4) bis zur
Grenze des Flurstlicks 40/7.

Die Nutzflache der Halle besteht aus drei Raumen, die wegen der erneuer-
ten Industrieverglasung teilweise als Warmlager genutzt werden kénnen.

Raum Ost: 9,45 m* 14,75 m= 139 m2
Raum Mitte 9,45 m* 4,75 m= 45 m2
Raum West 9,45 m* 4,75 m= 45 m2
Halle A5 ~ 230 m2

' Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck

»
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Raum Ost

Raum Mitte

Raum West

Gesamtnutzungs-
dauer und
Restnutzungsdauer
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Mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einer vor dem Jahr
2000 erneuerten Dachdeckung wird die Restnutzungsdauer mit dem Min-
destwert von 5 Jahren angesetzt.
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4.11 Gebaude B1 - Fahrzeughalle

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

\\

Baujahr Mit Datum vom 17.12.1973 liegt ein Bauschein zur Nutzungsanderung und
Wiederaufbau eines Biirogebaudes als Lastkraftwagen-Garage vor.
Das Burogebdude soll mit Bauschein aus dem Jahr 1960 genehmigt sein.

Bereits aus dem Jahr 1966 liegt ein Plan fiir eine ,Unterstellhalle fiir Kraft-
fahrzeuge" mit den genannten Abmessungen vor.

Bauweise Die Halle ist in Stahlskelettbauweise mit massiven AuBenwanden ausge-
fiihrt. Das Dachtragwerk des Satteldachs bilden Fachwerktrage und
Holzpfetten, auf die Faserzementwellplatten aufgelegt sind.

Der Hallenboden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.
Beleuchtung mit Einbauleuchten, die Halle ist unbeheizt.

Grundflache und H6- Die bebaute Grundflache betragt 24,00 m * 10,34 m = 248 m2, die Hohe
hen ist mit ca. 4,50 m an der Traufe und mit ca. 5,90 m im First ausgefiihrt.

Nutzflache Die lichten HallenmaBe sind dem Plan entnommen, sie betragen in der
Lénge (Firstrichtung) 23,28 m und in 9,86 m der Breite. Damit ergibt sich
die nutzbare Hallenfldche mit rund 230 mz2.

Grundrissplan von
1966
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Ansicht von Norden

Ansicht von Osten

Innenansicht

Gesamtnutzungs- Mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einer vor dem Jahr
dauer und 2000 erneuerten Dachdeckung wird die Restnutzungsdauer mit dem Min-
Restnutzungsdauer destwert von 5 Jahren angesetzt.

Mietwert Den Mietwert der unbeheizten Fahrzeughalle schatze ich am unteren Ende
der fir Kaltlager festgestellten Spanne auf 2,00 €.
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4.12 Gebaude F — Kfz- Werkstattgebaude
‘ T CIMMarkt |

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt
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Baujahr Von der Halle F liegen keine Plane vor. In den Lageplanen ist die Halle
bereits ab dem Jahr 1951 dargestellt. Ich schatze das Baujahr 1950.

Bauweise Die Halle ist in Massivbauweise ausgefiihrt. Das Dachtragwerk des
Walmdachs bilden Fachwerkbinder aus Holz bzw. Sparren und Pfetten.
Die Dachflache ist mit Kunstschiefer eingedeckt.

Grundfldache und Die Grundflache betragt rund 20,60 m * 7,20 m = 148 mz2,
Hohen
Nutzflache Die nutzbare Flache betragt ca. 130 m2.

Ansicht von Norden
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Innenansicht

Ansicht von Westen

Gesamtnutzungs- Mit einer Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einer vor dem Jahr
dauer und 1990 erneuerten Dachdeckung wird die Restnutzungsdauer mit dem
Restnutzungsdauer Mindestwert von 5 Jahren angesetzt.

Mietwert Den Mietwert der zwar beheizbaren aber sehr niedrigen Halle schatze ich
auf 2,00 €/m2.
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4.13 Uberdachung A1

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

200\

Baujahr Im Jahr 1990 wurde der Anbau der Hofiiberdachung Al an die Maschinen-
bauhalle A2 genehmigt.

Bauweise Die Hoftiberdachung ist als Stahlkonstruktion mit Fachwerkbindern und
einer lichten Hohe von 4,0 m ausgefiihrt. Die Uberdachung ist dreiseitig
geschlossen und nach Siiden offen. Betonsteinpflaster ist als Bodenbelag

vorhanden.
Grundflache und Die Hofliberdachung hat die Abmessungen 19,00 m * 10,00 m, Traufhdhe
Hohen ca. 4 m, Héhe im First 5,75 m.
Nutzflache Die Nutzflache der Hofliberdachung betragt 9,85 m * 18,80 m = 185 m2.
Grundriss der Uber- T N W R U T
dachung A1 * R
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Ansicht von
Siidwesten

Blick von der Halle

A2 zur Uberdachung
Al

Gesamtnutzungs- Mit einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren und dem Baujahr 1990 wird
dauer und die Restnutzungsdauer mit dem Mindestwert von 5 Jahren angesetzt.
Restnutzungsdauer

Mietwert Den Mietwert der Hofliberdachung schatze ich auf 1,00 €/m2.
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4.14 Uberdachung A4

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

Baujahr

Bauweise

Grundflache und
Hohen

Nutzflache

Gesamtnutzungs-
dauer und
Restnutzungsdauer

Mietwert
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Von der Hofiiberdachung A4 liegen keine Plane vor.

In den Jahren 1960 und 1972 wurde der Anbau A2 an die Maschinenhalle
A7 genehmigt. Auf dem Lageplan zum Bauantrag im Jahr 1972 ist die Hof-
Uberdachung dargestellt, auf den Lagepldanen zum Bauantrag von 1966 ist
die Uberdachung nicht vorhanden. Ich schétze fiir die Uberdachung A4
das Baujahr 1970.

Die Uberdachung ist als Stahlrahmenkonstruktion hergestellt. Die Dachein-
deckung besteht aus Lichtplatten, welche teilweise defekt sind und in der
Verlangerung der Halle 5 aus Trapezblechen, jeweils auf Pfetten aufgela-
gert.

Die Grundfldche der im Grundriss trapezférmigen, an die Grenze zum Flur-
stlick 40/7 angepassten Teilgrundrisse betragt 10,60 m * 29,00 m und
9,45 m * 11,00 m, somit insgesamt rund 410 m2,

Da keine AuBenwande vorhanden sind ist die Nutzflache gleich der Grund-
flache, somit 410 m2.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer abgelaufen, es wird der Mindestwert von 5 Jahren ange-
setzt.

Den Mietwert der Hofliberdachung schatze ich auf 1,00 €/m2.

' Dipl.- Ing. (TU)
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4.15 Gebaude B2 — Uberdachung

Lage der
Gebadudeteile

griin unterlegt

\pekaionate X

Baujahr Mit Datum vom 11.06.1990 liegt ein Bauschein zur Uberdachung des
Stahllagers mit Kranbahnanlage vor.

Bauweise Die Halle ist in Stahlbauweise ohne AuBenwande ausgefiihrt. Das Dach-
tragwerk des Pultdachs bilden Stiitzen und Stahlprofiltrager als Rahmen
mit Pfetten, auf die Stahltrapezbleche als Dachabdichtung aufgelegt sind.

Der Boden ist als Betonbodenplatte ausgefiihrt.

Die Uberdachung ist mit einer Kranbahn ausgestattet, Hakenhéhe 5,80 m,
Spannweite des Krans 11,35 m.

Grundflache und Die Uberbaute Grundflache betragt laut Bauantrag 347 m2 die Hohe ist mit
Hoéhen ca. 9,0 m bis Unterkante Stahlrahmen angegeben.
Nutzflache Da keine AuBenwénde vorhanden sind, die Uberdachung jedoch nur teil-

weise Uber die Halle B4 gefiihrt ist, ist die Nutzflache etwa gleich der
Grundflache, somit rund 340 m2.

Ansicht von Norden
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Uberdachung B2

Schnitt
Gesamtnutzungs- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
dauer und nutzungsdauer abgelaufen, es wird der Mindestwert von 5 Jahren ange-

Restnutzungsdauer setzt.

Mietwert Den Mietwert der Hofiiberdachung schatze ich auf 1,00 €/m?2, fir die
Kranbahn ist ein Zuschlag von 0,25 €/m2 zu beriicksichtigen.
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4.16 Uberdachung (im Plan mit Neubau bezeichnet)

Lage der 7 Y IMMarkt

Uberdachung

als ,Neubau™ rot

unterlegt
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Baujahr Mit Datum vom 14.07.2006 liegt ein Bauschein zum Umbau des Sozial- und
Lagergebaudes zu einem (berdachten Freilager vor. Vorgesehen ist der
Totalabbruch des bestehenden Gebdudes, so dass als Baujahr des
Freilagers das Jahr 2006 angesetzt wird.
Der im Plan aus dem Jahr 2016 markierte Neubau einer Produktionshalle
(rot unterlegt) wurde nicht realisiert.

Bauweise Die Hofliberdachung ist als Gelenkrahmen mit Pfetten ausgefiihrt, auf die

Trapezbleche aufgelegt sind.
Im Bereich der Uberdachung ist eine Betonbodenplatte vorhanden.

Grundflache und H6- Die bebaute Grundflache betragt ca. 54,32 m * 10,0 m = 543 m2,
hen die Hohe ist mit ca. 4,20 m an der Traufe und mit 5,10 m im First.

Nutzflache Da keine AuBenwande vorhanden sind, ist die Nutzflache gleich der
Grundflache, somit rund 540 m2,

Ansicht von Westen
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Schnitt Freilager
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Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren ist die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer im Jahr 2036 abgelaufen. Die Restnutzungsdauer wird mit
11 Jahren angesetzt.

Den Mietwert der Hofliberdachung schatze ich auf 1,00 €/m2.
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4.17 Freilagerﬂéche mit Kranbahn

Lage der / \\ VT t;a-m(kz . NN
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Gebadudeteile . it

griin unterlegt

Baujahr Mit Datum vom 16.07.1971 und 8.09.1972 liegen Bauscheine zur Errich-
tung bzw. Erweiterung von Krananlagen mit 5t Hubkraft und 12 m Spann-
weite vor.

Bauweise Die Kranbahnen sind als Stahlkonstruktion ohne Uberdachung ausgefiihrt.

Eine Bahn ist in Verldngerung der Halle B5 angeordnet und hat eine Lange
von rund 66 m, die zweite Bahn hat eine Lédnge von rund 72 m und liegt
teilweise in der Verldngerung der Hallen B6/B8, jedoch ohne, dass der
Kran dort einfahren kann.

Grundflache und Die mit Kran bedienbare Flache betrdgt ca. 66,0 m * 12,0 m = 790 m2,
Hohen die Hakenhdhe korrespondiert mit der in der Halle B5.
Die zweite mit Kran bedienbare Flache sind ca. 12,0 m * 12,0 m = 860 m2

Nutzflache Die mit Kran bedienbare Nutzflache ist gleich der Grundflache, somit insge-
samt rund 1.650 m?2.
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Freilagerflache mit
Kranbahn

Blick Richtung Osten

Freilagerflache mit
Kranbahn

Blick Richtung
Westen
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4.18 Freiflachen

Baujahr Die Freifldchen wurden im Laufe der Jahre ab 1951 befestigt und bei Be-
darf erneuert. Konkrete Baujahre lagen zur Erstattung des Gutachtens
nicht vor. Aufgrund eigener Feststellungen wahrend des Ortstermins sind
die versiegelten Flachen lberwiegend alter als 30 Jahre.

= ¢

Messwerkzaug

Mizter Sltzpunkl 467264 9 SH3U323 6 fi

7 \\
aktuelier Stutzpunat 467264 7 5639323 8 . 1\
Entfernang sum lelzien Punkl 84 5 m N
Umring: 461 3 m i Y’
filache 38145 m* o
Winkel A76° :
g
"

Freiflache Nord Auszug aus dem Geoportal Hessen

Bauweise Die Freiflache Nord ist mit Ausnahme einer kleinen gepflasterten Flache im
Osten der Fahrzeughalle asphaltiert.

Freiflaiche Nord Freiflache Nord:
gelb unterlegt 3.815m2
abzgl. Uberdachung - 540 m2
zzgl. Flache vor Gebaude Al + 160 m?

Freiflache Nord ~ 3.450 m2
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Enttornung zum setzten Funkt 163 m
Umnng S50 0 m

Flache 6790 0 m*

Winkel 1683 "

Freiflache Siid Auszug aus dem Geoportal Hessen
Bauweise Die Freiflache Sid ist in gemischter Bauweise vorhanden. Parkpldtze vor
dem Empfangsgebaude wurden gepflastert, Rampen wurden in Beton aus-
gefiihrt.
Freiflache Siid Freiflache Sid insgesamt:
gelb unterlegt 5.790 m2
abzgl. Kfz-Werkstatt (Gebdude F) - 148 m2
zzgl. Parkplatze vor D1 + 248 m?
Freiflache Sid ~ 5.900 m2
davon Freiflache Siid gepflastert:
Parkplatze vor D1 248 m?2
Parkplatze vor Eingangsgebaude D2 250 m2
Parkflache Siidost 932 m2

Pflasterflache Sid 1.430 m2
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5. Mittlere Restnutzungsdauer

Fiktives Baujahr Wie zuvor beschrieben, bildet das Gebdudeensemble eine Schicksalsge-
meinschaft. Aufgrund des unterschiedlichen Alters- und Erhaltungszustan-
des der Gebaudeteile wurde fiir jeden Gebaudeteil eine Restnutzungsdauer
ermittelt.

In der Verwaltungsvorschrift Erbschaftssteuer-Richtlinien (ErbStR 2019)
wird unter RB 185.4 dazu ausgefiihrt:

(1) Besteht eine wirtschaftliche Einheit aus mehreren Gebduden
oder Gebaudeteilen mit einer gewissen baulichen Selbststidndig-
keit, die eine verschiedene Bauart aufweisen, unterschiedlich genutzt
werden oder die in verschiedenen Jahren bezugsfertig geworden sind,
konnen sich unterschiedliche Restnutzungsdauern ergeben.

(2) Die typisierte wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt
sich bei einer wirtschaftlichen Einheit aus mehreren selbststéandigen
Gebauden bzw. Gebaudeteilen unter Berlicksichtigung der Grundstiicks-
arten nach § 181 BewG wie folgt:

(3) Ergeben sich bei einer wirtschaftlichen Einheit aus mehreren selbst-
standigen Gebduden bzw. Gebdudeteilen unterschiedliche Restnutzungs-
dauern, ist eine gewogene Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung
der jeweiligen Rohertrage zu ermitteln.

Die im Folgenden dargestellten Mietwerte sind unter Punkt 4.3 des Gutach-
tens ermittelt worden. Die AuBenflachen werden bei der gewichteten Rest-
nutzungsdauer vernachlassigt.

Gewichtete Restnut- Die gewichtete Restnutzungsdauer ergibt sich Uber die einzelnen Flachen
zungsdauer der Gebaude (ohne Freiflachen) entsprechend der nachfolgenden Tabelle:

Gesamtflache (Verwaltung+Hallen) 3.573 + 9.845 = 13.418 m?2
Einzelflachen multipliziert mit ihrer jeweiligen

Restnutzungsdauer 44.147 + 53.305 = 97.452 m2*a
Gewichtete Resthutzungsdauer
97.452 m2*a / 13.418 m2 = 7,26 Jahre

Gewogene Restnut- Die gewogene Restnutzungsdauer ergibt sich Gber den monatlichen

zungsdauer Mietwert der einzelnen Flachen entsprechend der nachfolgenden Tabelle,
dabei wird den teilweise nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren AuBen-
flachen symbolisch eine Restnutzungsdauer von 5 Jahren beigemessen.

Mietwert 13.751 €+ 22.160 €+ 5.913 € = 41.824 €
Mietwert der Einzelflachen multipliziert mit ihrer jeweiligen
Restnutzungsdauer 174.923+ 116.980+ 29.563 =  321.466 €*a

Gewogene Restnutzungsdauer
321.466 €*a/ 41.824 € = 7,69 Jahre

Restnutzungsdauer Es ergeben sich geringe Unterschiede zwischen der gewogenen Restnut-
zungsdauer und der gewichteten Restnutzungsdauer. Fir die Verkehrs-
wertermittlung schatze ich die wirtschaftlich Restnutzungsdauer des Ge-
baudeensembles und der AuBenflachen am Wertermittlungsstichtag auf
8 Jahre.


https://www.jurion.de/gesetze/bewg-1/181/?from=1%3A4637188%2C204%2C20160219
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Empfang D2 1565 ] 11D 0y 0,00€ 0,00 € 0€ i
Pfartner D2 1965 ] 9 0] DooE 0,00 € o€ o
Verkahrflache EG 1978 13 205 3.648] 250€ 250 € TADE 9.620
Verkehrsfiiche OG 1978 13 ) 1.131) 250€ 1,50 € 218 € 2.828]
Sozialraume UG 1578 13 230 29a0| 400€ 4,00 € G20 € 11.960
Werkstatt, Lager UG 1978 13 461 5993] 250€ 2,50 € 1153 € 14.983]
Bilironutzung UG C4 1578 13 184 2,392 4,00€ 4,00 € 76 € 4,568
Technikachan 1978 13 200 2600 000€ 0,00 E OE o
3,573 44,147 13751 € 174923
|Hallen
[Zentrallager C2, C3 Lager, Kran 1957 1950 5 400 20000 300€ 025€ O025€ 350€ 1L400€ 7.000
\Werkatamhalis C1 Lager, Kran 1951 1590 3 1.950 9750 200€ 0,25€ O025€ 2150€ 4875 € 24,375
WA Werkstatt B7 ‘Werkstatt, Kran 1993 1993 ] 180 2401 300€ 025€ D25€ 350¢€ 980 € 7.840
Produktionshalle B4 Lager 1951 1990 5 720 3.e00| 2.00€ 0,25€ 2256 1620€ g.100
Produktionshalle BS Lager, Kran 1951 1990 5 1.400 70000 200€ O25€ O025€ 250€ 3I500€ 17.500
Produktionshalle B& Lager 1951 1950 5 2] 34000 200€ 0,25€ 225€ 1.530€ 7.650
anbaw B3 Metanraume 1951 1500 5 185 925 150E 1,50 € /B E 1.3B6E]
Anbau BE Nebenriume 1951 1590 5 70 3500 1,50€ 1,50 € 105 € 525
Liberdachung B3 1951 2000 5 45 225] 1,00€ 1,00€ 45 € rrl
\Werkstatt A5, AT Lager 1951 1950 5 1.100 55000 2,25€ 2,25€] 2475€ 12,375
Lager und Versand A Lager, Kran 1959 1050 5 I 1,350y 250€ D25€E 2LTS5E TH3E 3713
Lager und Versand A2 Lager, Kran 1968 1990 5 &80 34000 250 € DISE L75€ 1B70€ 5,350
\Werkstatt A5 Lager 1965 1960 5 230 1150 200€ 2,00 € 460 & 2.300
Fahrzeughalle Bl Lager 1973 1990 5 230 1,1500 2,00€ 2.00€ 460 € 2.300
|Fz- Werkstatt F Lager 1950 1950 5 130 650 2,00€ 2.00€ 260 € 1.300
L'I.berdachn.uq Al 1950 2000 5 185 925 100€ 1.00 E 185 € az5
Liberdachung A4 1970 2000 5 410 20500 L00€ 1,00€ 410 € 2.050
Ubsrdachung B2 1990 2000 5 340 1.700| 100€ 025€ 1,25€ 425€ 2125
Liberdachung Neubau 2006 2006 11 540 550400 LOOE LO00E 540 € 5.940
9845 53.305 22160 £ 116.980
|Freiflichen
Lagar mit kranbahn 5 1,650 0,50 € 025€ O75E LI3BE 6. 16E]
Freiflache Nord 5 3.450 0,50 € 050€ 1.725€ B.625
Freiflache S0d 5 5.500 0,50 € 0,50€| 2550 14,750
5913 € 29.563
|Summen 13.418 97 452 41,8524 € 321.466
Rechenarsatz Rechenansats
Gewichtete Resmutzungsdaver 7.26 Jahre 13.418 97.452
|Gewngens Restrutznosdaies 769 Jahre ALB29E 321,466

Gewogene und gewichtete Restnutzungsdauer
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6. Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche
Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet.

ErschlieBung Das Grundstiick wird von der IndustriestraBe und auch von der verkehrs-
maBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser, Gas und Strom ist
gewadhrleistet und erfolgt ebenfalls (iber diese StraBe. Breitbandkabel sind
ebenfalls vorhanden.

Energetische Im vorliegenden Fall handelt es sich Giberwiegend um &ltere Bestandsge-

Qualitat bdude welche die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) nicht
einhalten. Eine genaue Analyse der energetischen Verhaltnisse ist im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht mdglich.

Energieausweis Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) schreibt vor, dass Verkadufer oder
Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potentiellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.
Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch einzuschatzen ist. Ein solcher Ausweis ist nicht vorhanden.

Schadstoffrisiken i Risikoeinstufun Zeitraum
1860 - 1980 I
hohes Risi 1955 - 1960, 1980 - 1980
mittiares Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
[ geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Wesentliche Gebdudeteile sind in den Jahren 1950 bis 1980 errichtet
worden, dem Zeitraum mit der hochsten Risikoeinstufung. Es ist mit
Schadstoffen wie PCB und Schwermetallen in Farben sowie z.B. Lindan in
Holzwerkstoffen zu rechnen. Das vorliegend hohe Schadstoffrisiko wird bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt.

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-
Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausflihrungsart und
ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéddliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstéandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschrif-
ten und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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7. Wertermittiung
7.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Industrieimmobilie.

fahrenswahl Bei dieser Art Immobilien handelt es sich um Renditeobjekte, die liblicher-
weise zum Zwecke der Ertragserzielung dienen und gehandelt werden.
Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des
Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in Abschnitt 3,
Unterabschnitt 2 der ImmoWertV normiert ist.

Vorgehensweise im  Der resultierende Ertragswert hangt im vorliegenden Fall von folgenden
Ertragswertverfah-  EingangsgréBen ab:

ren Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Jahrlicher Reinertrag (Bodenwertanteil + bauliche Anlagen)
Verzinsung des Bodenwertanteils

Reinertrag der baulichen Anlagen

Ertragsvervielfaltiger

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1+ 1

Die EingangsgroBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
ndchst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertberechnung
mit den ermittelten EingangsgrdBen durchgefiihrt.

Der erzielbare Rohertrag der einzelnen Gebaudeteile ist bereits bei der
Gebaudebeschreibung mit den auf das Jahr 2025 in der Gewerberaum
Mietwertibersicht enthaltenen Werten bestimmt worden.

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
anteiligen Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungs-
dauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.



ﬁ

Seite 97 von 111 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( } Hans Werner Beck

7.2 Bodenwert Flurstiicke 47/8 und 47/9

Bodenwert Der Bodenwert ist vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren nach den
§§24 bis 26 der ImmoWertV zu ermitteln. Neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen kann nach MaBgabe des §26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert fiir das indirekte Vergleichswertverfahren
verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Auszug aus der Die Online-Recherche in BORIS Hessen ergibt, dass der Bodenrichtwert des

Bodenrichtwertkarte Gutachterausschusses fiir die Zone, in der das Objekt liegt, bezogen auf
den 01.01.2024 mit 110 €/m2 bezogen auf ein 7.000 m2 groBes, erschlie-
Bungsbeitragsfreies Grundstiick der Nutzungsart Gewerbegebiet angege-
ben wird.

01,81 2034

Bodenrichtwert Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks stimmen im direkten
Vergleich nur vordergriindig mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des
Bewertungsgrundstiicks Uberein. Nach Riicksprache mit der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses beim AfB Marburg wurde mir mitgeteilt, dass
der zonale Bodenrichtwert durch Grundstiicksverkaufe Gberwiegend im
Bereich der Georg-Kramer-StraBe bestimmt wird, der fiir den groBflachigen
Einzelhandel und damit flir die mit Industriegebduden bebauten
Bewertungsgrundstiicke nicht zutrifft.

Der Bodenrichtwert kann im indirekten Vergleichswertverfahren nur dann
genutzt werden, wenn eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
vorliegt, die nach §26(2) ImmoWertV objektspezifisch angepasst sind.

§26(2): Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
sind die nach den §§ 13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eig-
nung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MalBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Bodenwerte
vergleichbarer
Gebiete

Bodenwert und
Anpassungen

Anpassung aufgrund
des Stichtages

ErschlieBungs-
beitrage

ErschlieBungs-
beitragsfreier
Bodenwert
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Die zonalen Bodenrichtwerte sonstiger Gewerbeflachen in Biedenkopf zum
Beispiel in vergleichbarer Lage im Stadtteil Ludwigshiitte Zone 24550312
fur die kein Bebauungsplan existiert aber urspriinglich ein reines Industrie-
grundsttick (Buderus Hittenwerk) war:

e ErschlieBungsbeitragsfrei
e gewerbliche Bauflache, Grundstiicksflache 10.000 m?2
e Bodenrichtwert 28 €/m2

Stadtteil Wallau, Zone 26030313 und 26030311 (kein B- Plan):
(Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 12.2: Gewerbegebiet)

e erschlieBungsbeitragsfrei
e gewerbliche Baufldche, Grundstiicksflache 5.000 m2
e Bodenrichtwert 34 €/m2 bzw. 38 €/m?2

Biedenkopf, Zone 24550311:
(Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 16: Gewerbegebiet)

e erschlieBungsbeitragsfrei
e gewerbliche Baufldche, Grundstiicksflache 6.000 m2
e Bodenrichtwert 40 €/m2

Aktuell liegt bei den zu bewertenden Flurstiicken eine rein gewerbliche
Nutzung vor, so dass ein nutzungsabhéngiger Bodenwert anzusetzen
ist, der aus Vergleichspreisen direkt abgeleitet werden kann.

Den Bodenwert der Flurstiicke 47/8 und 47/9 innerhalb eines Industriege-
bietes (GI) schétze ich in Anlehnung an die unmittelbar siidéstlich liegende
Bodenrichtwertzone 24550311, die als Gewerbegebiet im Bebauungsplan
festgesetzt ist. Die Abweichungen in der GrundstlicksgréBe der wirtschaftli-
chen Einheit von 25.137 m2 gegenilber der GroBe des Bodenrichtwert-
grundstticks von 6.000 m2 bertlicksichtige ich mit den Umrechnungskoeffi-
zienten nach Kleiber Seite 1.477 mit einem Abschlag von 15% auf den
festgestellten Bodenrichtwert in der Zone 24550311 von 40 €/m?2.

Ein weiterer Abschlag, wie er fir Industriegrundstiicke gegeniiber Gewer-
begrundstiicken wegen der Einschrankungen nach der Baunutzungsver-
ordnung Ublicherweise berlicksichtigt wird, bleibt unberiicksichtigt, da Ge-
werbegrundstiicke regelmaBig kleinere Abmessungen haben und der Ab-
schlag daher bereits in der Anpassung an die GroBe enthalten ist.

Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist erforderlich, die regionalen
Grundsttickspreise sind in den letzten Jahren gestiegen.

Die StraBe ist endausgebaut, es wird unterstellt, dass in absehbarer Zeit
keine ErschlieBungsbeitrage flir das Grundstlick anfallen.

Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:

Bodenrichtwert Zone 24550311 40 €/m?2
*  Anpassung aufgrund der GréBe und GI/GE ~ 0,85
= spezifischer nutzungsabhangiger Bodenwert rund 35 €/mz2
*  GrundstiicksgréBe 25.137 m2

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 879.795 €
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ImmoWertV §43 (1) Ist bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
& 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Grinden mit
der Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobe-
ne Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen,
so ist bei der Bodenwertermittlung von dem sich unter Berticksichtigung
der tatsdchlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhédngiger
Bodenwert) auszugehen, soweit dies marktiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich
aus der kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittlung als besonde-
res objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen, soweit
dies marktiiblich ist. Der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Diffe-
renz zwischen dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das Liquidations-
objekt haben wiirde, und dem nutzungsabhédngigen Bodenwert.

Die Freilegungskosten sind liber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzin-
sen und als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berdick-
sichtigen, soweit dies marktdblich ist.

Wertvorteil des Eine aufgeschobene Freilegung ist zu untersuchen, da diese ,kiinftige"
Bodenwertes bei Nutzung ohne die Bebauung eine Wertsteigerung bedingen kdnnte.
aufgeschobener

Die derzeit gewerblich genutzten Flachen mit einer Gesamtflache von
25.137 m2 sind in diesem Fall mit dem festgestellten Bodenrichtwert von
110 €/m2 zu bewerten, die Liquidationskosten sind davon abzuziehen.

Liquidation

Der nutzungsabhdngige Bodenwert (gewerbliche Nutzung) ist mit
35 €/m2 ermittelt worden.

Aus dem Liegenschaftszinssatz von 9% und der Restnutzungsdauer von

8 Jahren (siehe Ertragswertverfahren) errechnet sich der Abzinsungsfaktor
1/ 1,098 = 0,502 und damit der Wertvorteil (110 - 35) €/m2* 0,502 =
37,65 €/m2 bzw. 946.408 € bezogen auf die Grundstiicksflache betragt.

Liquidationskosten Die zur Ermittlung der Liquidationskosten fiir die Gebdude notwendigen
Mengen kénnen aus den Bauantragsunterlagen des Jahres 2016 und der
darin enthaltenen Aufstellung zur Ermittlung der Baumassenzahl entnom-
men werden. Hier ist ein Gesamtvolumen von ca. 102.400 m3 ermittelt.
Die Liquidationskosten schatze ich auf 12 €/m3 fiir die Stahlhallen und zu
25 €/m3 fur die Massivgebaude sowie mit 10 €/m2 flr die befestigten
AuBenflachen. Bei den Stahlhallen ist der Erlés aus dem Schrottanteil
berlicksichtigt.

Mehrkosten entstehen durch vermutete Kontaminationen die mit 10 €/m?2
Hallenflache und die fachgutachterliche Begleitung die ich auf 50.000 €
schatze, sowie die Tankstelle einschlieBlich der nicht gereinigten Tanks.

Massivgebaude sind B3, B8, C3, C4, D1, D2, E1 und F mit ca. 16.800 m3
Hallenbauten sind demnach 102.405 m3 - 16.800 m3 ~ 85.600 m3.

Die bebauten Flachen sind mit ca. 12.350 m2 ermittelt worden, ohne die
Gebaude C4, D1 und D2 ergeben sich rund 10.925 m2 Hallenflachen.

Da nahezu alle Flachen befestigt sind, kénnen insgesamt 11.000 m2 an
befestigten AuBenflachen angenommen werden.



ﬁ

Seite 100 von 111 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( } Hans Werner Beck

Liquidationskosten Die Liquidationskosten werden damit wie folgt geschatzt:

16.800 m3 Massivgebaude 25 €/m3 420.000 €
85.600 m3 Stahlhallen 12 €/m3 1.027.200 €
11.000 m2 Befestigte AuBenflachen 10 €/m2 110.000 €
Tankstelle und Erdtanks 25.000 €
10.925 m2 Kontaminierte Hallenflache 10 €/m2 109.250 €
Fachgutachterliche Begleitung 50.000 €
Zwischensumme 1.741.450 €
Baunebenkosten 10% 174.145 €
Liquidationskosten rund 1.915.000 €

Die auf 8 Jahre abgezinsten Liquidationskosten betragen 957.800 €, sie
liegen damit in der gleichen GréBenordnung wie der Wertvorteil aus
dem Bodenwert, der mit 946.408 € ermittelt wurde.

Wertvorteil Wegen der vorhandenen Unsicherheiten in der Berechnung und insbeson-
dere der Einschatzung hinsichtlich méglicher Altlasten beriicksichtige ich
keinen Wertvorteil nach ImmoWertV §43 fiir den Fall der aufge-
schobenen Liquidation.
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7.3

Ertragswertverfahren

7.3.1 Erzielbare Miete und Rohertrag

Nachhaltig
erzielbare Miete

Zusammenstellung
monatlich erzielbare
Miete

/5
%

>

Dipl.- Ing. (TU)

Hans Werner Beck

Die nachhaltig erzielbare Miete fiir die Gewerbeimmobilie wurde bei jedem
Bauteil separat begriindet und ist nachfolgend zusammengestellt.

cC

I R -

' E » 5 & £ £

Bautail mégliche Nutzung L i B e ’;I 'E‘ o

£ &8F &2 2| §

;. 7 = -

P
[Verwaltung Bilranutzung EG 768 5,00€ 5,00 € 3.840 €
01, Dz, 4 Bironutzung 0G 828 5006 5,00 € 4,140 £
Nebenrdums EG 173] 500€ 5,00 € 865 €]
MNebenrdume DG 228] 5,00 € 500 € 1.140 €
Empfang D2 110] 0,00€ 0,00 € DE
PfGrner D2 9 0,00 € 0,00 € o0&
Verkehrsflache EG 296] 2,50 € 250 € 740
Veerkehrsfiiche OG 87| 2.50¢€ 2,50 € 218 €
Sozialréume UG 230] 4,00 € 4,00 € 920 €
Werkstatt, Lager LG 461] 2,50 € 250 € 1.153 €
Blronutzung UG C4 184 4,00€ 4,00 € 736 €]
Technikflachen 2000 0,00 € 0,00 € DE
3573 13.751 €]
Hallen
[Zentrallager €2, C3 Lager, Kran 4001 3,00€ 025€ 025€ 350€ 1.400 €
[Werkstatthalle C1 Lager, Kran 1850 2,00€ O025¢€ 025€ 250€ 4.875 &
[V2A Werkstatt B7 Werkstatt, Kran 280 300€ O025& O025€ 3J50€ B0 €]
Produktionshalle B4 Lager 7200 2.00€ 025€ 225€ 1.620
Produktionshalle BS Lager, Kran 1400] 200€ 025€ 025& 250€ 3.500 €
Produktianshalle B& Lager &80| 2.00€ 025€ 225¢ 1.530 €
lanbau B3 MNebenrgume 185 150€ 1,50 € 278 €
lanbai BS MNebenraume 70] 1,50€ 1,50 € 105 €]
|Uberdachung BS 45| 1,00 & 1,00 € 45 €
Werkstatt AG, A7 Lager 1.100] 2,25& 225€ L2475 €
Lager und Versand AB Lager, Kran 270 2,50 € 025€ 275€ 743 ¢
Lager und Versand A2 Lager, Kran 680] 250€ 025€ 275€ 1.870 &
Werkstatt AS Lager 230] 2,00 € 2,00 € 460 €
Fahrzeughalle Bl Lager 2301 2,00 € 2,00 € 460 €]
Kfz- Werkstatt F Lager 130] 2.00€ 2,00 € 260 £
UIberdachung A1 185 1.00€ 1,00 € 185 €]
|Uberdachung A4 410] 1006 1,00 € 410 &
Uberdachung B2 340] 1,00€ 025€ 125€ 425 €]
Uiberdactumg Meubau 540 1,00 € 1,00 € 540 €}
9.545 22,160 €
Freifidchen

Lager mit Kranbahn 1.6500 0O,50& 0,25 O75€E 1,238 &
Fraifiache Nord 3.450f O050€ 0,50 € 1,725 &}
Freifische Sud 5.900] 0.50€ 0,50 € 2.950 €
5.913 €]
|Summe 41.824 €|
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Erzielbare Miete Die erzielbare Miete fiir das gesamte Gewerbeobjekt schatze ich gemaB der
Zusammenstellung auf rund
Verwaltungsgebaude 13.800 €/Monat
Hallenflachen 22.200 €/Monat
Freiflachen 6.000 €/Monat
Summe 42.000 €/Monat
Rohertrag Der bei Vollbelegung jahrlich erzielbare
Rohertrag betragt demnach 504.000 €/Jahr
Projektentwicklung In einer vergleichenden Berechnung wird untersucht, welchen Einfluss eine
Ertragswert mit Projektentwicklung als Industrie- oder Gewerbepark haben kénnte, da es bei
periodisch der aktuellen Wirtschaftslage als sehr unwahrscheinlich anzusehen ist, dass

verindertem Ertrag die Immobilie durch einen Investor Gbernommen wird, der die Gesamtheit
der vorhandenen Gebaude kurzfristig voll belegt.

Es wird hinsichtlich des Rohertrags eine stufenweise Vermietung unterstellt,
wobei im ersten Jahr 25% des Rohertrags erwirtschaftet werden kann und
erst ab dem 4. Jahr ein Rohertrag von 100% zu erwarten ist.

Da dies eine andere Risikobetrachtung darstellt, muss auch der Liegen-
schaftszinssatz entsprechend angepasst werden. Die Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten fallen nahezu unabhdngig vom vermieteten Anteil an.
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7.3.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungs- Als Bewirtschaftungskosten nach der ImmoWertV sind anzusetzen:

kosten e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Die in der Anlage 3 der ImmoWertV genannten Modellansatze beziehen sich
auf die Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV) und
den Monat Oktober 2001. Sie sind bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
am 31.12.2025 hier gleichgesetzt mit dem 01.01.2026 mit dem Verbraucher-
preisindex fiir Oktober 2025 hochzurechnen.

(Basis DESTATIS, Verbraucherpreisindex Lange Reihe, Basis 2020)
Oktober 2025 = 123,0 und Oktober 2001 = 77,1; 123,0/ 77,1= 1,5953

Verwaltungskosten In der Ertragswertrichtlinie werden die Verwaltungskosten von gewerblich
genutzten Einheiten mit 3% des marktiblich erzielbaren Rohertrages an-
gegeben, das sind im vorliegenden Fall 3% von

0,03* 504.000 €/ Jahr = 15.120 €/Jahr.

Instandhaltungskos- Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der

ten Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde
gelegt; das sind bezogen auf das Jahr 2001 9,00 Euro jahrlich je Quadrat-
meter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mietern getra-
gen werden. Der Wert bezieht sich auf mindestens 22 Jahre alte Immobilien.
Fir das Jahr 2026 sind 9,00 €/m2* 1,5953 = 14,40 €/m?2 entsprechend
den Rundungsvorschriften anzusetzen.

Fir die verschiedenen Nutzungen sind folgende Werte anzusetzen:

e 100 vom Hundert flir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros,
Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach® tragt.

¢ 50 vom Hundert flir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbraucher-
markte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte
Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,,Dach und Fach® tragt.

e 30 vom Hundert fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager und
vergleichbare Nutzungen

e  Flr Uberdachte Freilager schatze ich 20 vom Hundert

e Fir die Instandhaltungskosten der AuBenflachen werden in der
Literatur 0,70% bis 1,00% der Herstellungskosten genannt.

Die Instandhaltungskosten sind entsprechend der nachfolgende Tabelle
mit jéhrlich 92.953 € modellkonform anzusetzen.
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis wird mit 4% des Rohertrags bei Gewerbe angesetzt.
4% von 504.000 €/a = 20.160 €/Jahr
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Jahrliche
Instandhaltungs- g g
] = o A £ |m
kosten Bauteil mogliche Nutzung ﬁ % g _% £a
T |58 ® | §g
£ 2
Verwaltung Baronutzung EG 768] 1440 € 1,00 11.059 €
D1, D2, C4 Buronutzung OG B28] 14,40 € 1,00 11923 €
Nebenrdume EG 173| 14,40 € 1,00 1491 €
Nebenraume OG 228] 14940 € 1,00 3283 €
Empfang D2 110] 1440 0,00 o€
Pfartner D2 9] 14,40 € 0,00 0E€
Verkehrsflache EG 296] 14,40 € 1,DDL 4262 €
Verkehrsflache OG 87| 1440 € 1,00 1.253 €
Sarialrdume UG 2300 1440 € 1,00 3312 €
Werkstatt, Lager UG 4561] 1440 € 2,50 3319€
Blronutzung UG C3 1B4) 1440 € l,Dﬂi 2.650 €
Technikfldchen 00| 1440 € 0,30 864 €
3.573 44.417 €
Hallen
Zentrallager C2, C3 Lager, Kran 400] 1440 € 0,30 L7288 €
Werkstatthalle C1 Lager, Kran 1.950| 14,40 € 0,30 BAM4E
V2A Werkstatt B7 Woerkstatt, Kran 2B0) 14,40 € 0,30 L2210 €
Produktionshalle B4 Lager J200 18,40 € 0,30 J.110€
Produktionshalie BS Lager, Kran 1.400] 14,40 € 0,30{ 6.048 €
Produktionshalle B6 Lager 680| 1440€ 0,30 2038 €
Anbau B3 Nebenraume 185 14,40 € 0,30 T E
Anbau B8 Mebonraume JO| 14,40 € 0,30 302 €
Uberdachung B8 45| 1440 € 0,20 130 €
Werkctatt AG, AT Werkstatt 1.100] 14,40 € 0.30) 4,752 €
Lager und Versand AR Lager, Kran 2701 15,40 € 0,30 1.166 €
Lager und Versand A2 Lager, Kran 680] 14,40 € 0,30) 2938 €
Werkstatt AS Lager 2301 15,40 € 0,30 994 €
Fahrzeughaile B1 Lager 230] 1440 € 0,30 904 &
Kfz- Werkstatt F Lager 130] 14,40 € 0,30 562 €
Uberdachung Al 185 14,40 € 0,20 533 €
Uberdachung A4 4100 1440€ 020 1.181 €
Uberdachung B2 340] 14940 € 0,20 979 €
Uberdachung Neubau 540 1440 0,20 1.555 €
9.845 40.342 €
Lager mit Kranbahn 1.650| 1,00 € 1,004 1.650 €
Freifiache Nord 3450 0,70€ 1,00 2415€
Freifidche Sid 5.900| OF0€ 1,00 4.130€
11.000 B.195 €
Instandhaltungskosten 92.953 €
Bewirtschaftungs- Verwaltungskosten 15.120 €/Jahr
kosten Instandhaltungskosten 92.953 €/Jahr
Mietausfallwagnis 20.160 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 128.233 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten betragen damit rund 25% des Rohertrages.
Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2022 Werte von
15 bis 30% fiir Industrie-, Lager- und Produktionshallen veréffentlicht.
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7.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung

Liegenschaftszins-
satz nach IVD

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2025 die folgende
Statistik verdffentlicht, sie ist fiir den Wertermittlungsstichtag aktuell.

Laut dieser Statistik des IVD kann fiir Lager- und Produktionshallen mit
einem Liegenschaftszinssatz von 4,5 - 8,5% gerechnet werden,

fur Industrieobjekte mit 6,5 - 9,5%.

mittlere Spanne

Ohbjestat Liegenschaftszinssatze
A 1 Villa, groRes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5%
A 2 freistehendes EFH 1,6 -4,0%
A 3 nicht frelstehendes EFH, Doppel-/Relhenhats 1,5-45%
A 4 Eigentumswohnung 15-45%
A5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5-45%
B 1 Vierfamilisnhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55%
B 2 W+ Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 3,5-7.0%
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 4,0-7.5%
C 1 Buro- und Geschaftshauser 4,0-8,0%
C 2 Verbrauchermarkte 6,0-85%
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85%
C 4 Industriecbjekte 6,5-955%
C 5 Sport- und Freizeitaniagen 65-95%
D 1 Offentliche Gebaude mit Drittverwendungsmaglichkeit 6,0-75%
D 2 Offentliche Gebiaude ohne Drittverwendungsmoglichkeit 7,0-B5%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmaobilien 60-80%
E 2 Hotels 50-85%

Hinweis: Nachdruck und Veraffentlichung nur mit Quellennachweis (VD) gestattet

Stand: 1. Januar 2025

Kleiber Seite 2.468 f.

Liegenschaftszins-
satz gemaB Immobi-
lienmarktberichten

Es werden flir multifunktionale Gewerbehallen folgende Liegenschaftszins-
satze empfohlen:

Integrierte Lagen in GroBstddten >500.000 Einwohner 5,5 bis 7,0%
Randlagen in GroBstadten u. integrierte Lagen in Mittelstadten 6,5 bis 8,0%
sonstige Lagen 7,0 bis 9,0%

Im Immobilienmarktbericht des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg wird
fur die Jahre 2021 bis 2024, mit Schwerpunkt 2022 und der geringen Zahl
von Kauffallen (17) eine Zinsspanne von 5,0% % 1,9% genannt, wobei die
durchschnittliche Miete mit 4,38 €/m2 und der Bodenrichtwert mit 37 €/m?2
ermittelt wurde.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den stark industriell gepragten Kreis
Siegen-Wittgenstein werden Liegenschaftszinssatze von 4,0% bis 7,5% fiir
Gewerbe- und Industriegebdude empfohlen.
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In den Jahren 2020 und insbesondere 2021 wurden auch fiir Gewerbeim-
mobilien sehr hohe Preise gezahlt. Mit Beginn des Ukrainekrieges und der
Anhebung der Leitzinsen durch die EZB und die aktuelle wirtschaftliche Lage,
sind die Preise fiir Gewerbeimmobilien insgesamt stark gefallen.

In den zuriickliegenden Immobilienmarktberichten des AfB Marburg wurden
fir Werkstatt, Produktion und Lagergebdude folgende Werte verdffentlicht:

Immobilienmarktbericht 2012 6,80% =+1,40% 26 Jahre 40 €/m?2
Immobilienmarktbericht 2014 6,90% =+1,60% 30 Jahre 40 €/m?2
Immobilienmarktbericht 2015 6,20% =+2,20% 25 Jahre 45 €/m?2
Immobilienmarktbericht 2016 7,00% =+3,00% 37 Jahre 37 €/m?2
Immobilienmarktbericht 2020 6,70% =+3,00% 17 Jahre 39 €/m?2
Immobilienmarktbericht 2021 5,90% =+1,50% 19 Jahre 45 €/m?2

Aus den verdffentlichten Liegenschaftszinssatzen, die aufgrund der geringen
Verkaufszahlen teilweise Giber mehrere Jahre ermittelt wurden, ergibt sich
rechnerisch der Mittelwert 6,58 % +2,12%

In der Gruppe 5 ab Seite 251 wird in der Sammlung Grundstticks- und
Gebaudewertermittlung fir die Praxis auf verschiedene Quellen verwiesen:

Gutachterausschuss der Stadt Bonn:
In der Zeitreihe wurden steigende Liegenschaftszinssatze von 7,4% in 2006
bis 8,2% in 2014 fiir Gewerbe und Industrieimmobilien festgestellt.

6,0 bis 9,0%
6,5 bis 8,0%
7,5 bis 9,0%
7,0 bis 8,5%

Fundstelle Renner/Sohni: Industriegrundstiicke

Fundstelle Gottschalk: Fabrikationshallen
Fabriken, spezielle Produktionsstatten
Lagerhallen

Ebenfalls in der Sammlung ,,Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fiir
die Praxis" ist auf der Basis einer bundesweiten Erhebung von Liegen-
schaftszinssatzen ein Verfahren nach Hausmann beschrieben, mit dem sich
die in der Literatur genannten Spannen eingrenzen lassen.

Schritt 2:

Schriti 1: Schritt 3: | Schritt 4:
Nutzungsart . spezielle [ generelle somstige
i Einflussfaktoren : Einflussfaktoren

Einflussfaktoren

: Grifie und Anzahl | l
der Wohnungen |

Eigentumswohnung

Einfamilienhaus
el Eestnutzungsdaner

Sonstige
Einflussfakionen

Zwerfamihien-, Rewhen-,
Doppelhaus

entflitlt ’
| Miet- und

Dreifamilienhaus Kaufpreisrelation unler

CirtBe und Anzahl
der Wohnunzen

Mehrfamilienhaus Berticksichiigung
-} i T T v r

der Minima und

Cremischi genutztes Anteil Meaxima
Haus Wohnen/'Gewerbe Markteinschiitzung
I~ = T — bew. Investitionsrisiko
Creschitfis- und Lage
Bilirogebilude
reines Gewerbegebiude Lape

Zusgmmeniassende Vorgehensweise noch Hausmann

Hans Werner Beck
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Ausgehend von der Spanne, die in der Statistik des IVD mit 6,5 bis 9,5%
genannt ist und damit im ersten Schritt alle Literaturfundstellen abdeckt,
wird bei reinen Gewerbegrundstiicken die Lage als zweiter Einflussfaktor
genannt. Fir die Lage in Biedenkopf orientiert sich der Wert im oberen
Drittel der Spanne, somit im Bereich zwischen 8,5 und 9,5%.

Das dritte Kriterium ist die Restnutzungsdauer, die mit 8 Jahren als mittel
bis kurz anzusehen ist und sich der Wert damit in der mittleren Halfte der
Spanne von 8,5 bis 9,5%, somit 9,0% orientiert.

Das Verhaltnis zwischen Mieten und Kaufpreisen kann nicht als Kriterium
herangezogen werden, da es mit Marktdaten nicht unterlegt werden kann.

Aufgrund der Zukunftserwartungen und der Nutzung der alteren Hallen
besteht ein hohes Investitionsrisiko, so dass sich der Liegenschaftszinssatz
wiederum im oberen Bereich der Spanne von 9,0 bis 9,5% orientiert.

Das ebenfalls dort beschriebene Verfahren nach ZeiBler, auch verdéffentlicht
in GuG 5/2001, das speziell nur fiir Gewerbeobjekte geeignet ist, liefert das
gleiche Ergebnis.

Liegenschafts- Das fiir den Standort sehr groBe derzeit leerstehende Industriegelénde in

zinssatz Biedenkopf, wird mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit zum
Erwerbszeitpunkt nicht den vollen Rohertrag einbringen, der beim Ertrags-
wert angesetzt wird, so dass schon hieraus ein iberaus groBes Investitions-
risiko besteht.

Ich schatze auch wegen des organisch gewachsenen (iberalterten Gebau-
demix und der speziell auf die ehemalige Produktpalette abgestimmten
Hallenformen trotz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebau-
deensembles von nur 8 Jahren unter Beachtung der Fundstellen einen
Liegenschaftszinssatz von 9,0%.

Liegenschaftszins- Unter der MaBgabe, dass eine sofortige Vollvermietung als nicht mdglich in
satz mit Betracht gezogen wird und eine liber die Zeit von 4 Jahren steigende Auslas-
Teilvermietungen tung bis zu maximal 100% angesetzt wird, kann der Risikozinssatz vermin-
und periodisch dert werden. Fir diesen Fall schétze ich einen Liegenschaftszinssatz von 5%,

verandertem Ertrag der dann am unteren Ende der Bandbreite der festgestellten Werte liegt und
der kurzen Restnutzungsdauer angepasst ist.
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7.3.4 Ertragswert

Vervielfiltiger In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 9,00% und einer Rest-
nutzungsdauer von 8 Jahren erhdlt man fir das Bewertungsobjekt einen
Ertragsvervielfdltiger von 5,5348.

vorlaufiger Ertrags-  Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgroen wie folgt:
wert

Rohertrag 504.000 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 128.233 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 375.767 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 9,00% von 879.795 € 79.182 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 296.585 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 5,5348
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 1.641.539 €
+ Bodenwertanteil 879.795 €
= Ertragswert 2.521.334 €

Bei dem vorlaufigen Ertragswert handelt es sich um den Wert, der sich fiir
einen Ublichen Zustand ergibt, bei dem Risiken aus Altlasten und sonstigen
moglichen Einschrankungen (z. B. Brandschutzauflagen) nicht berticksich-

tigt sind.
Vergleichsrechnung Im vereinfachten Ertragswertverfahren, das unter Punkt 7.3.5 angewendet
im vereinfachten wird, ergibt sich der gleiche Wert, wie die Rechnung zeigt:
E’trrfaf'swe"t' Rohertrag 504.000 €/Jahr
vertahren Bewirtschaftungskosten 128.233 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 375.767 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 5,5348
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 2.079.795 €
+ abgezinster Bodenwert 879.795 €/ 1,098 441,539 €
= Ertragswert 2.521.334 €
Rohertragsfaktor Der Rohertragsfaktor, der aus dem Ertragswert und dem jahrlichen

Rohertrag (Kaltmiete ohne Nebenkosten) errechnet wird, betragt im
vorliegenden Fall

2.521.334 €/ 504.000 € = 5,0

und bewegt sich damit noch annahernd im Bereich der im Immobilien-
marktbericht 2025 des AfB Marburg verdffentlichten Werte von 11,7 £ 5,8.
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7.3.5 Ertragswert bei periodisch veranderlichem Ertrag

Vereinfachtes Der Ertragswert wird im vereinfachten Ertragswertverfahren aus dem
Ertragswert- Reinertrag der Gebaude und dem auf die Nutzungsdauer abgezinsten Bo-
verfahren denwert ermittelt.

Abgezinster Der auf den Wertermittlungsstichtag mit dem Liegenschaftszinssatz abge-
Bodenwert zinste Bodenwert betragt 879.795 €/ 1,058 = 595.480 €

Gebiudereinertrag  Der Gebaudereinertrag ist wie folgt anzusetzen:

Im ersten Jahr 25% von 504.000 € 126.000 €

Verwaltungskosten -15.120 €

Instandhaltungskosten -92.953 €

4% Mietausfallwagnis -5.040 €

Summe 12.887 €

Im zweiten Jahr 50% von 504.000 € 252.000 €

Verwaltungskosten -15.120 €

Instandhaltungskosten -92.953 €

4% Mietausfallwagnis - 10.080 €

Summe 133.747 €

Im dritten Jahr 75% von 510.000 € 378.000 €

Verwaltungskosten -15.120 €

Instandhaltungskosten -92.953 €

4% Mietausfallwagnis -15.120 €

Summe 254.807 €
Vervielfiltiger bei Bei einem Liegenschaftszinssatz von 5,0% ist der Ertrag aus dem ersten
Teilvermietung Jahr mit 5% und der Ertrag aus dem zweiten Jahr mit 1,052 abzuzinsen.

Ab dem vierten Jahr werden 100% des erzielbaren Rohertrags berticksich-
tigt, der abgezinste Ertragsvervielfaltiger betragt demnach 3,5619.

vorlaufiger Der Ertragswert mit wechselnden Ertradgen bestimmt sich damit wie folgt:

Ertragswert bei

Teilvermietung Abgezinster Bodenwert 595.480 €
Ertrag im ersten Jahr 12.887 €/ 1,05 = 12.273 €
Ertrag im zweiten Jahr 133.747 €/ 1,052 = 121.312 €
Ertrag im dritten Jahr 254.807 €/ 1,053 = 220.112 €
Ertrag ab dem vierten Jahr 375.767 €* 4,3295/ 1,05* =_1.338.441 €
Summe 2.287.618 €

Ergebnis Diese Rechnung mit der verdnderten Risikobewertung bestatigt, dass die

Einschatzung des Liegenschaftszinssatzes von 9,0% im allgemeinen
Ertragswertverfahren zutreffend ist.
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8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise
Baumangeln und eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungs-
Bauschdden geman zustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erziel-
ImmoWertV §8 baren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem
Absatz 3 gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder

Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden.

Schadstoffe und Aufgrund des Baujahrs der Gebaude ist fast immer mit einem Risiko fiir

Umweltgutachten Schadstoffe zu rechnen. Insbesondere bei Um- und Riickbauarbeiten
fallen hierfiir hohe Kosten an. Eine detaillierte Beriicksichtigung der
Kosten kann nur mit entsprechenden Fachgutachten erfolgen.

Bodeneingriffe sowie Entsiegelungen sind mindestens im Rahmen einer
Einzelfallrecherche fachgutachterlich zu begleiten und mit der zustan-
digen Behorde abzustimmen.

Immer dann, wenn Grundstlicke tberplant, bebaut oder sonst einer neu-
en Nutzung zugefiihrt werden sollen, ist im Vorfeld zu priifen, ob Boden-
belastungen vorhanden sind bzw. ob es sich um eine altlastverdachtige
Flache oder Altlast handelt. Die Einzelfallrecherche wird daher i.d.R. vor
allem bei Bauvorhaben durchgefiihrt.

Die Risiken wie zum Beispiel fiir die verdlten Industrieb6den werden ohne
die Kosten fiir spezielle Schadstoffgutachten mit einem Betrag von rund
10 €/m2 Hallenflache, somit rund 100.000 € beriicksichtigt.

Die im Bertriebsgeldnde vorhandene Tankstelle mit mindestes zwei
Erdtanks stellt ein besonderes Risiko dar. Hierfiir wird jeder wirtschaftlich
handelnde Marktteilnehmer entsprechende Kosten beriicksichtigen.

Hinzu kommen Kosten fiir Fachgutacher auch zur Uberwachung der
Entsorgung und Schadstoffrisiken aufgrund der Baujahre der Gebdude,
die ich auf mindestens 50.000 € schétze.

Brandschutzauflagen Ebenso wie Umweltrisiken stellen auch Brandschutzauflagen ein erhebli-
ches Risiko dar. Die einzelnen Hallen sind weitgehend nicht durch Brand-
wande voneinander getrennt und eine Umfahrung der Hallen durch Feu-
erwehrfahrzeuge ist wegen der mehrseitigen Grenzbebauung nicht
moglich.

Im Zuge von unumgénglichen Nutzungsénderungen ist mit erheblichen
Auflagen und damit verbundenen Kosten zu rechnen.

Beriicksichtigung des Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind als Wert-

Kauferverhaltens minderungen bzw. Werterhéhungen zu verstehen und keinesfalls als
Kosten im Einzelfall. Es kommt in der Verkehrswertermittiung nicht auf
eine detaillierte Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie
ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die besonderen objekt-
spezifischen Eigenschaften beriicksichtigen wiirde.

Die Hohe der erforderlichen Investition und Risiken ist im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens nur grob abschéatzbar, zumal weder Fachgutach-
ten noch Nutzungskonzepte fiir die Immobilien vorliegen.

Ich schatze daher fiir die vorhandenen Risiken einen Abschlag von 10%
des vorlaufigen Ertragswertes.
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9. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 Im-
stiicksmarkt moWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ableitung des Auf der Grundlage der angewendeten Verfahren ergibt sich der Verkehrs-
Verkehrswertes wert als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
Vorlaufiger Ertragswert 2.521.334 €
Umwelt- und Brandschutzrisiken -252.133 €
Rechnerischer Verkehrswert 2.269.201 €
Verkehrswert Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde schatze ich

den Verkehrswert der im Grundbuch von Biedenkopf Blatt 6377
eingetragenen Grundstiicke

Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/8, 19.182 m2
und
Gemarkung Biedenkopf, Flur 5, Flurstiick 47/9, 5.955 m?2

Gebaude- und Freiflache
IndustriestraBle 4

35216 Biedenkopf
GroBe in wirtschaftlicher Einheit 25.137 m2
zum Wertermittlungsstichtag 31. Dezember 2025 auf rund

2.270.000 €
Eintragungen Die Eintragungen in der Abteilung II des Grundbuchs fiir Gasleitungsrecht
in der Abt. II des und Feuerwehrumfahrt werden aufgrund der weitaus héheren und nicht
Grundbuchs sicher quantifizierbaren Umwelt- und Brandschutzrisiken nicht gesondert

ausgewiesen.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten persdnlich, parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

30. Dezember 2025




