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Verkehrswertgutachten

(im Sinne des §194 Baugesetzbuch)

Uber das im Grundbuch von Breidenbach Blatt 2650
eingetragene Grundeigentum

Gemarkung Breidenbach, Flur 11,

Ifd. Nr. 1, Flurstiick 122/1
Betriebsflache,
Formerstra3e 8, 1.800 m2

und

Ifd. Nr. 2, Flurstiick 123/1
Landwirtschaftliche Flache
Formerstrale 6, 1.412 m2

Auftraggeber:

Amtsgericht Biedenkopf
HainstraBe 72
35216 Biedenkopf

Digitale Ausfertigung

Das Gutachten umfasst 53 Seiten
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Objekt

Breidenbach
FormerstraBBe 6 und 8

Flurstiicke 122/1 und 123/1

Wertermittlungsstichtag

18. Marz 2026

Grundstiicksflache in wirtschaftlicher Einheit 3.212 m2

Bodenwert (absolut) 112.420 €

Baujahr des Gebaudes 1984/85

Biroflache mit Sozialtrakt 316 m2

Lagerraume etc. im Biiro- und Sozialtrakt ca. 80 m2

Hallenflache 545 m?2

Nebenrdume 92 m2

Lagerflache auf den Nebenrdaumen 85 m?2

Ertragswert

Rohertrag pro Jahr 50.220 €
Bewirtschaftungskosten 12.992 €
Restnutzungsdauer 5 Jahre
Liegenschaftszinssatz 7,00%
vorldufiger Ertragswert 232.298 €
Baulasten - 500 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000 €
Verkehrswert 197.000 €

Der Verkehrswert bezieht sich auf das geraumte und besenreine Objekt.

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, das Gebaude steht leer.

o Es ist kein Verwalter festgestellt worden.

o Es wird derzeit kein Gewerbebetrieb mehr gefiihrt, das Gebdude steht weitgehend leer
e Lagernde Maschinen und Betriebseinrichtungen sind in geringem Umfang vorhanden.

¢ Verdacht auf Hausschwamm hat sich nicht ergeben.

o Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.

e Ein Energiepass liegt nicht vor.

¢ In der Altflachendatei sind keine Eintragungen, es werden jedoch Altlasten vermutet.

e Auf dem Flurstiick 123/1 sind belastende Baulasten eingetragen.




Seijte 3 von 53

AP\

' Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck
»

Inhaltsverzeichnis
T o T 4
e 1= 0 =Ty 1= 5
Wertrelevante Grundstiicksmerkmale .......cccooimimmeinmmsinmenmemesssnam. 8
3.1 1 8
3.2 Rechtliche Gegebenheiten.......cuuvi i e 14
3.3 Bauliche ANIAgEN........oviiiiiiiiiii e 17
3.3.1  Blro- und SOzZialtrakt.......coveeereiiiieiiiiiecis e 19
3.3.2 Warmlager mit Werkstattraumen auf der Nordseite.......cccoovvviviiiiiiniiiiiiniin e, 26
3.3.3  Bauliche AUBENANIAGEN. .......cuuereeeeereeeeeeereeeeeeneseeeeenenrsesrnrsrsrnsnsssnsssssnsssssnsnsnsnsnsnnns 32
3.4 ST 0] 1S o < PP 35
4. Wertermittlung.....ccoiiiiiiiniirrr s s s ns s nsssnsssnsssnassnnsns 37
4.1 VerfahrenSWahl ........couuiiiiiii e e 37
4.2 2700 =01V o PP 38
4.3 Ertragswertverfahrn..... ... e 40
4.3.3 LiegenschaftSZiNSSatZ .....ciiiiiui i 48
4.3.4 Ertragswertermittlung.........iiiiriiiiinirii s s 51
4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.........ccocoiviiiiiiiiiiiiiieeiiinnceenn, 52

5. Verkehrswert.......cvcveieieimnrresenesessssssssesssassssssssasssssassssssssnsnsssnsnsnssnsnsnsnnnsnnnnnn 53



ﬁ

. Dipl.- Ing. (TU)

Seite 4 von 53
Hans Werner Beck
%y

1. Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Schreiben vom 24.02.2026 und
23.02.2026, Beschluss vom 23.02.2026, Aktenzeichen 70 K 26/25 um die Erstattung
Aktenzeichen eines Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
70K 26/25

Nassauische Sparkasse
Carl-Bosch-StraBBe 10
65203 Wiesbaden
Glaubiger

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

betreffend das Grundeigentum, eingetragen im
Grundbuch von Breidenbach, Blatt 2650

Gemarkung Breidenbach, Flur 11, Flurstiick 122/1,
Betriebsflache, FormerstraBe 8, 1.800 m2

und
Gemarkung Breidenbach, Flur 11, Flurstiick 123/1,
Landwirtschaftliche Flache, FormerstraBe 6, 1.412 m?2

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

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

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

c) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt 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 baubehdrdliche Beschrédnkungen 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 der Abteilung II des Grundbuchs sind laut Grundbuchauszug vom
22.04.2025 keine Eintragungen vorhanden.

Das Gutachten soll in einfacher Ausfertigung, sowie in elektronischer
Fassung (als PDF- Datei) mit den notwendigen Unterlagen zur Internetver-
offentlichung, eingereicht werden.
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Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Barbara Beck erstellt. Da-
bei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachverstandigenordnung
(Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteigerungs-
sache.

Es handelt sich um in Breidenbach, FormerstraBe 6 und 8, gelegene Grund-
stlicke, die mit einem Gewerbebetrieb, bestehend aus einem Biirotrakt und
einem Warmlager in den Jahren 1984 bis 1985 bebaut wurden.

e Amtsgericht Biedenkopf

e Grundbuch von Breidenbach

e Blatt 2650,

e Gemarkung Breidenbach

e Flur i1

e Ifd.Nr. 1, .. Flurstiick 122/1

e FormerstraB3e 8 GroBe 1.800 m2 und
e Ifd. Nr. 2, .. Flurstiick 123/1

e FormerstraB3e 6 GroBe 1.412 m2

Der Eigentimer ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Prozessbevollmachtigter ist der Rechtsanwalt Robert Percy Meiser,
Mainzer LandstraBe 160, 60327 Frankfurt am Main

Die Ortsbesichtigung fand am 18. Marz 2026 in der Zeit von 14.00 Uhr
bis 14.45 Uhr statt. Anwesend waren:

e Der Sohn des Schuldners
¢ Frau Dipl.-Ing (TU) Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 55 Digitalfotos gefertigt, sie
werden dem Amtsgericht Biedenkopf zusammen mit dem Gutachten vorge-
legt.
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Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jektes wurde am 18. Marz 2026 abgeschlossen. Dieser Tag gilt als
Wertermittlungsstichtag.

Internetrecherche zum Bebauungsplan der Gemeinde Breidenbach

Bauakte der Gemeinde Breidenbach vom August 1984 zum Neubau eines
Betriebsgebdudes mit Biiro- und Sozialtrakt

Bauakte der Gemeinde Breidenbach vom Januar 1989 zum Einbau
unterirdischer Lagertanks

Baulastenauskunft vom 27.02.2026
Auskunft aus der Altflachendatei vom 06.03.2026
Grundbuchauszug Ausdruck vom 20.10.2025

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. Marz 2014

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

e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

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

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Den im Immobilienmarktbericht 2025 verdéffentlichten 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.
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Wesentliche Literatur

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

e Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstticken.
3. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2006, Luchterhand Verlag

e Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis,
Stand bis 3/2018, Haufe Verlag

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

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

e 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 Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement Marburg

¢ Mika- Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten, herausgegeben von
der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte
beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Gemeinde Breidenbach ist eine Gemeinde im Westen des Landkreises Marburg-
Breidenbach Biedenkopf im nordwestlichen Bereich Mittelhessens.

Die Gemeinde Breidenbach liegt ca. 10 km siidwestlich von Biedenkopf
im landschaftlich reizvollen Perftal, einem Seitental im Oberlauf der Lahn.

Uber die BundesstraBe 253, welche die Stidte Dillenburg und Biedenkopf
miteinander verbindet und weiter iber Frankenberg und Fritzlar bis nach
Melsungen fiihrt, an das Uberregionale StraBennetz angebunden.

Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Achenbach, Breidenbach, Klein-
gladenbach, Niederdieten, Oberdieten, Wiesenbach und Wolzhausen.

Die Lage der Gemeinde Breidenbach im GroBraum Hessen und dem nérdlich angrenzenden Bundes-
land Nordrhein- Westfalen
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Entfernungen e zur Stadt Biedenkopf 10 km
e zur Kreisstadt Marburg 40 km
e zur Stadt Dillenburg 25 km
e nach GieBen 60 km
e nach Frankfurt 120 km
e zur Landeshauptstadt Wiesbaden 140 km

Verkehrsanbindung e Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 25 km entfernt
e Bahnhof Biedenkopf ca. 10 km entfernt

e Bahnhof Marburg mit Verbindungen nach Hamburg und Frankfurt
ca. 40 km entfernt.

e Bahnhof Dillenburg mit Verbindungen nach Kéln und Frankfurt
ca. 25 km entfernt.

e Bushaltestellen am Siidrand des Gewerbegebiets West ca. 500 m ent-
fernt

~

Die Lage in der Gemeinde Breidenbach
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Infrastrukturin Breidenbach grenzt im Norden an die Stadt Biedenkopf, im Osten an die
Breidenbach Gemeinde Dautphetal, im Siiden an die Gemeinde Steffenberg (alle drei im

Landkreis Marburg-Biedenkopf), sowie im Westen an die Gemeinden
Eschenburg und Dietzholztal (beide im Lahn-Dill-Kreis), sowie an die Stadt
Bad Laasphe (im Kreis Siegen- Wittgenstein in Nordrhein-Westfalen).

Die Gemeinde gliedert sich in die Ortsteile Achenbach, Breidenbach, Wolz-
hausen, Niederdieten, Oberdieten, Wiesenbach und Wolzhausen

Der Hauptort wurde im Jahr 913 erstmals urkundlich erwéhnt und gehort
damit zu den &ltesten Orten der Region. Er war Hauptort des Perf- Klein-
Gaues (um 800 pagus Bernafta) und namengebend fiir den Breidenbacher
Grund. Vermutlich wegen des ehemaligen Erzreichtums besal3 Breidenbach
zwei vorgeschichtliche Ringwaélle.

Seit 1146 nachgewiesen als Sitz der Herren von Breidenbach zu Breiden-
stein, die hier im spéaten 13. Jahrhundert die heute abgegangene Burg
Breidenbach errichteten und zwischen den gréBeren Territorialherren aus
vielerlei Rechten eine stark gegliederte spatmittelalterliche Adelsherrschaft
bilden konnten. Sie waren schon vor 1304 Burgmannen, spéter bis 1438
Amtleute in der landgréfiichen Grenzfeste Biedenkopf, und mussten sie
1496 die hessische Lehnshoheit anerkennen. Ab da gehdrte Breidenbach
zu Hessen, seit 1567 zu Hessen-Marburg, 1648 zu Hessen-Darmstadts und
1866 zur Provinz Hessen-Nassau.

Breidenbach besitzt zahlreiche Sportstétten, davon allein drei Sportplatze in
der Kerngemeinde. Diese sind im Allgemeinen frei zuganglich und kosten-
los nutzbar. Die Kerngemeinde bietet zwei Turnhallen, eine Kleinsporthalle
und die Perftalhalle und in allen Ortsteilen zumindest einen Bolz- bzw.
FuBballplatz. Im Ortsteil Niederdieten gibt es ein Freibad und in Wolzhau-
sen findet sich auBerdem noch eine Skilaufbahn mit Skilift, weshalb die
Gemeinde fir Touristen attraktiv wird.

Im Kinder- und Familienhaus Maia werden sieben Regel- und drei Krippen-
gruppen bis zu 205 Jungen und Médchen unterschiedlicher Nationalitdten
und Religionen vom 11. Lebensmonat bis zum Schuleintritt betreut und
begleitet, der Anteil der Kinder mit Migrationshintergrund liegt bei 40%.

Die Perftalschule wird von ca. 470 Schiilerinnen und Schiilern der Kiassen
1 bis 10 (Grundschule, Forderstufe, Haupt- und Realschule) besucht.
Weiterfiihrende Schulen sind in Biedenkopf.

Die Kerngemeinde Breidenbach ist ein gut entwickelter, industriereicher
Ort. Eine Vielzahl von Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten machen Brei-
denbach zum Zentrum der Gemeinde und der umliegenden Ortschaften
Breidenbach verfiigt dber ein Industriegebiet (Industriegebiet West), in
dem mittelstandische Unternehmen wie z. B. Weber Maschinenbau oder
Christmann & Pfeifer angesiedelt sind. Mit der Buderus Guss GmbH hat
eine Bremsscheiben-Fertigungsstétte des ehemaligen GroBkonzerns
Buderus dort ihren Sitz. Im Ortsteil Oberdieten entsteht zurzeit das neue
Gewerbegebiet ,,Auf dem Eberbach". Die Kerngemeinde Breidenbach
beschéftigt dber 2.600 Arbeitnehmer.

In der Gemeinde Breidenbach sind mehrere Hausarztpraxen, eine Zahn-
arztpraxis und eine Apotheke ortsansdssig. Das néchste Krankenhaus ist in
Biedenkopf vorhanden.


http://de.wikipedia.org/wiki/Biedenkopf
http://de.wikipedia.org/wiki/Dautphetal
http://de.wikipedia.org/wiki/Steffenberg
http://de.wikipedia.org/wiki/Eschenburg
http://de.wikipedia.org/wiki/Dietzh%C3%B6lztal
http://de.wikipedia.org/wiki/Lahn-Dill-Kreis
http://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Laasphe
http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Siegen-Wittgenstein
http://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
http://de.wikipedia.org/wiki/Achenbach_(Breidenbach)
http://de.wikipedia.org/wiki/Kleingladenbach
http://de.wikipedia.org/wiki/Kleingladenbach
http://de.wikipedia.org/wiki/Niederdieten
http://de.wikipedia.org/wiki/Oberdieten
http://de.wikipedia.org/wiki/Wiesenbach_(Breidenbach)
http://de.wikipedia.org/wiki/Wolzhausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Breidenbach_zu_Breidenstein_(Adelsgeschlecht)
http://de.wikipedia.org/wiki/Breidenbach_zu_Breidenstein_(Adelsgeschlecht)
http://de.wikipedia.org/wiki/Burg_Breidenbach
http://de.wikipedia.org/wiki/Burg_Breidenbach
http://de.wikipedia.org/wiki/Weber_Maschinenbau
http://de.wikipedia.org/wiki/Christmann_%26_Pfeifer
http://de.wikipedia.org/wiki/Buderus
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Die Lage des Bewertungsobjektes im Gewerbegebiet West in Breidenbach

Die Lage des
Bewertungsobjektes
in Breidenbach

\

Ndhere Umgebung Die Bewertungsobjekte liegen westlich des Dorfkerns von Breidenbach in
einem Gewerbegebiet. In der direkten Nachbarschaft der Bewertungs-
grundstiicke sind weitere Gewerbebetriebe angesiedelt.
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Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem steilen, eigentlich flir Gewerbebetrie-

be wenig geeigneten Geldnde, das nach Siidosten zur Perf hin stark abfallt.

Das Gelande ist im Bereich der Bebauung eingeebnet, die Zufahrt von der
ca. 3 m héher liegenden FormerstraBe erfolgt (iber eine steile Rampe nach
unten. Der Hohenunterschied zur ErschlieBungsstrae im Westen und zu
dem im Osten benachbarten Betrieb wird durch Béschungen und Stiitz-
mauern abgefangen.

Situation auf der
Westseite

FormerstraBe \
Blick Richtung

Norden

Situation auf der

Ostseite

Nachbar im Osten

Blick Richtung \
Siiden

Auszug aus dem
Lageplan

Flurstiicke 122/1 und
123/1
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Grundstiicksform Die Flurstlicke 122/1 und 123/1 bilden aufgrund ihrer gemeinsamen
Bebauung eine wirtschaftliche Einheit. Die vereinigte Form bildet ndhe-
rungsweise ein Rechteck mit einem giinstigen Seitenverhaltnis.

Immissionen Die Immissionen entsprechen den Vorgaben eines Gewerbegebietes
(62 dB(A)).

Sonstige Immissionen konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt
werden, geringere Geruchsbeldstigungen kénnen jedoch aufgrund der
nahe gelegenen GieBerei nicht ausgeschlossen werden.

Parkpldtze Stellplatze fiir die Kunden und Mitarbeiter sind auf dem Grundstiick selbst
in ausreichender Form vorhanden. Die AuBenanlage ist (iberwiegend
gepflastert.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse in der FormerstraBe lassen das Parken
fir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksnéhe im 6ffentlichen StraBen-
raum vor dem Grundstick zu.

Lagebeurteilung Innerhalb der Gemeinde Breidenbach hat das betreffende Gewerbegebiet
trotz der teilweise unginstigen Topografie eine mittlere Gewerbelage.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

mittlere Gewerbelage in dem Gewerbegebiet von Breidenbach
Lage in der Kerngemeinde

mittlere Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz
schlechte Verkehrsanbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz
Hanglage Richtung Siidosten

maBige Erreichbarkeit tiber steile Zufahrten

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

Mietvertrage Das Gebaude steht seit ca. 3 Jahren leer.

Gewerbliche Nutzung Die wenigen noch vorhandenen Maschinen und Betriebseinrichtungen sind
nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Rechte und Lasten Laut vorliegendem Grundbuchauszug sind in der Abteilung II keine Rechte
und Lasten auf den zu bewertenden Flurstiicken eingetragen.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-
Biedenkopf, Fachbereich Bauen, Wasser- und Naturschutz vom
27.02.2026, ist fiir das Flurstiick 123/1 in der Gemarkung Breidenbach
die folgende Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Baulast auf dem
Flurstiick 23/1

Altlasten Laut schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen vom
06.03.2026 liegt fiir das zu bewertende Flurstiick in der Gemarkung
Breidenbach kein Eintrag in der Altfldchendatei vor.

Aufgrund der urspriinglichen Nutzung des Geldndes durch eine Firma zur
Herstellung von Farben und Lacken und dem damit verbundenen Einbau
von 2 unterirdischen Lagertanks fiir Xylol (Dimethylbenzol, starkes
Ldsungsmittel) ist mit einer eventuell vorhandenen Kontaminierung des
Erdreichs zu rechnen. Die Lagertanks sind aktuell noch vorhanden.

Gefahren durch Xylol Xylole sind entziindlich und wirken gesundheitsschéddigend bei Aufnahme
liber die Haut und die Atemwege. Sie kénnen zum Beispiel Kopfschmerzen,

gemaB wikipedia Geddchtnis- und Orientierungsstérungen, Schwindel und Atemnot hervor-
rufen. Xylole sind wassergeféhrdend (WGK 2).1 Zwischen einem Luftvo-
lumenanteil von 1 bis 8 % bilden sie explosive Gemische.l


https://de.wikipedia.org/wiki/Wassergef%C3%A4hrdungsklasse
https://de.wikipedia.org/wiki/Xylole#cite_note-GESTIS_a-1
https://de.wikipedia.org/wiki/Xylole#cite_note-GESTIS_a-1
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Technik vor dem
Pumpenraum
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Abgabenrechtliche Das Flurstiick ist tiber die FormerstraBe zu erreichen und erschlossen. Es

Situation wird unterstellt, dass in naher Zukunft keine ErschlieBungsbeitrage anfal-
len.

Baurecht Fiir das Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, existiert der
Bebauungsplan ,,Geweidige". Der Bebauungsplan ist seit dem Jahr 1980
rechtskraftig.

Fiir das Bewertungsgrundstiick gelten folgende Festsetzungen fiir die Art
und das MaB der baulichen Nutzung:

Gewerbegebiet GE

GFZ=10,8; GRZ=1,6

Gebaudehoéhe bergseitig und talseitig maximal 10 m
offene Bauweise

pro 1.000 m2 sind 4 Baume 1. Ordnung zu pflanzen.

Auszug aus dem
Bebauungsplan

Norden ist oben \

rechts
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3.3 Bauliche Anlagen
Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstat-

tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr Das Bewertungsobjekt wurde in den Jahren 1984 bis 1985 mit einem
Betriebsgebdude mit zweigeschossigem Biiro- und Sozialtrakt bebaut.
Das Gebaude ist weitgehend noch im Originalzustand erhalten.

Grundriss des Norden ist auf dieser Darstellung rechts oben.

Betriebsgebaudes Der zweigeschossige Biro- und Sozialtrakt ist blau unterlegt.
Die griine strichlierte Linie deutet den Verlauf der Grenze zwischen dem
Flurstiick 122/1 und 123/1 an.

Gesamtnutzungs- Fir Betriebs-/Werkstdtten, Produktionsgebdude wird die Gesamtnutzungs-

dauer dauer in der ImmoWertV mit 40 Jahren angegeben. Mit dem Baujahr 1985
ergibt sich fir das in den wesentlichen Bestandteilen noch im Originalzu-
stand erhaltenen Gebaude eine rechnerische Restnutzungsdauer bis zum
Jahr 2025.

Dies entspricht nicht dem vorgefundenen Zustand. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag schétze ich auf noch
weitere 5 Jahre.

Restnutzungsdauer Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

MaBgebendes Baujahr: 1985
Restnutzungsdauer am WES 5 Jahre
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Zustand Das Gebaude ist in einem normal gepflegten Originalzustand erhalten.

Bei der Besichtigung wurden Uber die (bliche Alterswertminderung
hinaus folgende Mangel festgestellt:

Der Warmeerzeuger (Heizkessel) ist ausgebaut.

Die asbesthaltige Dachdeckung hat ihr Zielalter erreicht.

Die Fensterscheiben sind teilweise blind.

Die Standsicherheit der 6stlichen (talseitigen) Stiitzmauer aus
Winkelsteinen muss Uberpriift werden.

o Die Tanks zur Lagerung von Heiz6l und Xylol sind mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht ordnungsgeman stillgelegt
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3.3.1 Biiro- und Sozialtrakt

Ansicht von Siiden

Biiro- und Sozial-

trakt

Schnitt

Bauweise des e Zweigeschossig in Stahlbauweise

Biiro- und e AuBenwinde massiv aus Gasbetonelementen

Sozialtraktes  Satteldach als Stahlrahmenkonstruktion mit Wellfaserplatten gedeckt

(baujahrstypisch asbesthaltig)
e 5 Lichtkuppeln
e nicht unterkellert
e Stahlbetondecke
e (bliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Ausstattung der e Fliesenboden
Raume e abgehangte Rasterdecken
e Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (Originalzustand)
e Elektrisch bedienbare Rollladen
e Plattenheizkdrper
e Elektroausstattung Originalzustand
e Toiletten raumhoch gefliest
e Teekiiche
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Grundriss
Erdgeschoss
Sozialraum

Verkaufsraum
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Biiro Mitte

Biiro Ost

Sozialraum mit
Teekiiche
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Toilette im Erdgeschoss

Grundriss
Obergeschoss

Die Aufteilung der
Raume im
Obergeschoss ist
hier durch die rot
eingefiigten Linien
erganzt
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Treppe zum Obergeschoss

Biiro Mitte

Raum

WC
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WC auf der Ostseite

Dachraum Ost
(Talseite)

Raum auf der
Siidostseite

,Pausenraum"
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Biiro Mitte

Dachraum West

Raum ohne Fenster

Belichtung mit
Lichtkuppel
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Eintretende
Feuchtigkeit im
Bereich der
Lichtkuppel iiber
dem Treppenhaus

Aufteilung und
nutzbare Flachen

Erdgeschoss:

Verkaufsraum
Eingang

Flur

Biiro 1

Bliro 2

WC
Abstellraum

Erdgeschoss

Obergeschoss:
Aufenthaltsraume miissen gemaB der Hessischen Bauordnung direkt ins

Freie fiihrende Fenster haben. Die lediglich Uber eine Lichtkuppel
belichteten Rdume sind keine Aufenthaltsrdume.

Biiro Mitte 2* 4 50* 5,95
Pausenraum 4,50* 5,95
WC 4,50* 3,97
Flur

Obergeschoss

Biiro- und Sozialtrakt rund

fensterloser, ausgebauter Raum

Dachraum Ost  2,20* 11,88
Dachraum West 26,14+ 26,14/2

ﬁ
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Die hier dargestellten MaBe wurden den zur Verfligung gestellten Planun-
terlagen entnommen und mit eigenen Feststellungen vor Ort erganzt. Die
Raumaufteilung mit leichten Trennwanden stellt sich zurzeit anders als in
den Planunterlagen dar, éndert jedoch nichts an der vermietbaren Flache.

79,12 m2
24,71 m2
7,77 m?
52,40 m2
28,06 m2
4,90 m2

3,42 m?

200,38 m?

53,55 m2
26,78 m2
17,87 m2
17,10 m2

115,30 m2
316 m2

17,87 m2

26,14 m2
39,20 m2
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3.3.2 Warmlager mit Werkstattraumen auf der Nordseite

Grundriss Halle

Bauweise der
Halle

Norden ist auf dieser Darstellung rechts oben.
Der Pumpenraum konnte nicht besichtigt werden

e eingeschossige Stahlrahmenkonstruktion

e abgemauerte Raume auf der Westseite

e Decke Uber den Einbauten zu Lagerzwecken nutzbar

e Satteldach mit Wellfaserzementplatten gedeckt (asbesthaltig)
e Traufhdhe ca. 4,50 m

e keine Kranbahn

e mit Flachheizkdrpern beheizbar

¢ Industrieverglasung umlaufend mit doppelverglasten Schwingfenstern
e (bliche Elektroausstattung,

¢ Rolltore auf der Nord- und Ostseite ungeddammt

e mit dem Biro- und Sozialtrakt tber eine Tir verbunden

e Zugang zum Pumpenraum nur von auBen mdglich

e Der Werkstattraum ist zum Sozialraum umgebaut
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Ansicht von
Siidwesten

Ansicht von
Nordwesten

Ansicht von
Nordosten
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Ansicht von Osten

Foto vom Oktober
2023

Dachaufsicht

Wellfaserplatten,
baujahrstypisch
asbesthaltig

Schwingfenster in
der
Industrieverglasung

Scheibe , blind"
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Innenansicht

Blick nach Siiden
zum Biirotrakt

Innenansicht

Blick nach
Nordwesten

links die Einbauten
mit dem Lagerboden

Innenansicht

Blick nach
Nordosten
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ehemalige Werkstatt

Dusche und WC im abgemauerten Bereich
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Lager auf den

Einbauten

Heizungsaufstell-

raum

Der Warmeerzeuger

ist ausgebaut die

Gasleitung ist

verschlossen

Erdtank zur

Lagerung von

Heizol

Aufteilung und Die hier dargestellten MaBe wurden den zur Verfligung gestellten Planun-

nutzbare Flachen terlagen entnommen und mit eigenen Feststellungen vor Ort erganzt.
Warmlager 545,00 m2
Heizung 16,47 m2
Pumpenraum 25,23 m2
unbeheizte Nebenraume 41,70 m2
ehemalige Werkstatt (Sozialrdume) 25,23 m2
Raum mit Dusche und WC 25,14 m?
beheizte und belichtete Rdume 50,37 m2

Lagerflache oben 4,74* 3* 6,00 85,32 m2
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3.3.3 Bauliche AuB3enanlagen

AuBenanlagen e Ver- und Entsorgungsleitungen
e Hofbereich, Parkplatze und Zufahrt gepflastert
e Stiitzwande zur Abfangung des Gelandes
e Schotterstreifen auf der Westseite im Bereich der Erdtanks

Freiflachenplan

Westlicher Grund-
stiicksbereich
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Bereich der Erdtanks
im Westen

Blick entlang der
siidlichen Grenze

Grund der )
Baulasteintragung

Ostlicher
AuBenbereich
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Befestigte Fldche

Flache des befestig- Die befestigte Flache von rund 1.350 m2 (lberschlagliche Messung mit den

ten Bereichs Messwerkzeugen im Geoportal Hessen) wurde vermutlich ebenfalls um
das Jahr 1985 fertiggestellt.
befestigte Flache 1.350 m2
Zustand Der Zustand der gepflasterten Flachen ist altersgemaB und kann

entsprechend der geschatzten Restnutzungsdauer noch weitere 5 Jahre
genutzt werden.

. Die Standsicherheit besonders der hohen &stlichen Stiitzmauer muss
Uberprift werden.

. Der Zaun entlang der ErschlieBungsstraBe, der auch als Absturzsiche-
rung gedacht war, wurde nicht realisiert.

o Im Bebauungsplan ist im Bereich mit Pflanzvorschriften eine sofortige
Bepflanzung mit heimischen, hochwachsenden Baumen gefordert.
Diese Vorschrift wurde bisher nicht realisiert. Es haben sich Weiden
und sonstige Pflanzen spontan angesiedelt.
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren
fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkei-
ten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Risiken von Nach § 2 Abs. 5 Nr. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Alt-
Bodenbelastungen standorte Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
an Altstandorten denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist.

Die friihere Nutzung des Grundstiicks wird in der Negativliste des Branchen-
katalogs zur Erfassung von Altstandorten (Band 2, Teil 4 des Handbuchs
Altlasten) nicht genannt.

Demnach handelt es sich trotz der Negativauskunft aus der Altflachendatei
um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG.

Bei Bodeneingriffen sowie Entsiegelungen ist im Rahmen einer Einzelfall-
recherche durch einen in Altlastenfragen qualifizierten Fachgutachter
zunachst eine Historische Erkundung durchzufiihren, um Anhaltspunkte flr
das Vorliegen einer Altlast festzustellen oder auf Grund fundierter Recher-
chen ausschlieBen zu kdnnen. Diese hat nach den MaBgaben des Handbuchs
Altlasten, Band 3, Teil 1, des Hessischen Landesamts fiir Umwelt und Geolo-
gie (Wiesbaden 2012) zu erfolgen und muss mindestens Folgendes

enthalten:
¢ nutzungsbezogene Gefdahrdungsabschatzung mit entsprechender
Begriindung

e daraus abgeleitete gutachterliche Handlungsempfehlungen

Beprobungen und Analysen werden in diesem Schritt noch nicht durchge-
flhrt. Zur weiteren Sachverhaltsaufklarung ist das Gutachten tber die
Historische Erkundung dem Regierungsprasidium GieBen (Dez. 41.4) zur alt-
lastenfachlichen Priifung digital vorzulegen. Im Anschluss wird (iber das wei-
tere Vorgehen bzw. die Anpassung des Eintrags in der Altflachendatei
entschieden.

Die Risiken, sowie die ordnungsgemaBe Stilllegung der Tanks werden bei
den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt.

Schadstoffrisiken Risikoeinstufun Zeitraum
1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Wesentliche Gebaudeteile sind in den Jahren 1984/85 errichtet worden, dem
Zeitraum mit einer hohen Risikoeinstufung. Das vorliegend hohe Schadstoff-
risiko wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
berticksichtigt.
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ErschlieBung Das Grundstiick wird von der FormerstraBe verkehrsmaBig erschlossen.
Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom ist gewahrleistet und erfolgt
ebenfalls liber diese StraBe.

Energetische Qualitidt Im vorliegenden Fall handelt es sich iberwiegend um Bestandsgebdude wel-
che die Anforderungen des aktuellen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) nicht
einhalten, jedoch mindestens die zum Zeitpunkt der Errichtung giiltigen
Warmeschutzverordnungen.

Eine genaue Analyse der energetischen Verhdltnisse ist im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

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

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanz- oder Bodengutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stich-
probenartige Feststellungen von auBen getroffen. Vorhandene Abdeckungen
von Boden, Wand- oder Deckenfldchen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstdnden eine Ubliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber die vermutete Belastung mit asbesthaltigen und weiteren ge-
sundheitsschadlichen Stoffen etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver-
fahrenswabhl

Vorgehensweise im
vorliegenden Fall

Bei Gewerbeimmobilien handelt es sich um Renditeobjekte, die tblicher-
weise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung des Bewertungsobjekts auf
der Grundlage des Ertragswertverfahrens, wie es in ImmoWertV
normiert ist.

Zur Einschatzung der Instandhaltungskosten wird der Herstellungswert
mit Hilfe der vorliegenden Herstellungskosten ermittelt.

Mit dem Herstellungswert und den Instandhaltungskosten kann der
Ertragswert ermittelt werden. Er hangt von den folgenden GréBen ab:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Die Rechenformel des Ertragswertverfahrens stellt sich mit den beschrie-
benen EingangsgroBen wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Ertragsvervielfaltiger
Gebaudeertragswert
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Wertminderung wegen Besonderheiten
Ertragswert

* 1 1l

I H 1+

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und
des Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungsdauer
und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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4.2 Bodenwert

Bodenrichtwert Eine durchgefiihrte Online-Recherche im Geoportal Hessen ergibt, dass der
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone, in der das Objekt
liegt, bezogen auf den 01.01.2024 mit 32 €/m2 angegeben wird.

wirtschaftliche Aufgrund der Bebauung bilden die Flurstiicke 122/1 und 123/1 eine
Einheit wirtschaftliche Einheit. Der ungefahre Verlauf der gemeinsamen Grenze ist
unter dem Punkt 3.3 dargestellt.

v

Auszug aus dem Geoportal Hessen

Bodenrichtwert Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Baureifes Land
Gewerbegebiet
erschlieBungsbeitragsfrei
Grundstticksflache 3.000 m2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des vereinigten Bewer-
tungsgrundstiicks weitgehend Gberein.

Flurstiicke 122/1 und 123/1 in wirtschaftlicher Einheit
Baureifes Land

gewerbliches Bauland

erschlieBungsbeitragsfrei

GrundstlicksgroBe insgesamt 3.212 m?2

Anpassung aufgrund Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2026 sind noch nicht verd&ffentlicht, eine

des Stichtages Anpassung flr den Stichtag 18. Marz 2026 ist erforderlich, da insbesondere
die ErschlieBungskosten deutlich gestiegen sind. Der zum 01.01.2020 fest-
gestellte Bodenrichtwert betrug 30 €/m?2, ich schatze daher bezogen auf
den Wertermittlungsstichtag einen Zuschlag von 3 €/m2 auf den zum
01.01.2024 festgestellten Bodenrichtwert.
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Anpassung wegen Die Abhangigkeit des spezifischen Bodenwertes von der GrundstiicksgréBe

der GroBe ist bei Gewerbegrundstiicken deutlich geringer ausgepragt als bei Wohn-
bauflachen. Die hier nur um 7% groBere Flache wird mit keinem Abschlag
versehen.

Anpassung wegen Das steil zur Perf hin steil abfallende Grundstiick weicht hinsichtlich der
der Topografie Topografie nicht wesentlich von den anderen Grundstiicken in der Boden-
richtwertzone ab.

ErschlieBungs- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
ge':ragsfrr‘:'e’ Bodenrichtwert zum 01.01.2024 32,00 €/m?
odenwe + Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag 3,00 €/m?2
Bodenwert 35,00 €/m?2
*  GrundstiicksgroBe 3.212 m2

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 112.420 €



ﬁ Dipl.- Ing. (TU)

Seite 40 von 53 ‘_ '
Hans Werner Beck
<)

4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Rohertrag

Allgemeines Bei gewerblich genutzten Flachen ergeben sich je nach Lage, Art, Beschaf-
fenheit, Ausstattung und GréBe unterschiedliche Mietpreisspannen. Je nach
Art der gewerblichen Nutzung sind bei Biros, Ladenlokalen, Hallenfldchen
usw. unterschiedliche, den Mietpreis bestimmende Merkmale maBgeblich.

Im Bereich der Produktions- und Lagerhallen stehen Verkehrslage und Er-
reichbarkeit des Standorts und die Nutzbarkeit des Gebaudes im Vorder-
grund. Hinsichtlich der GroBe kann davon ausgegangen werden, dass der
Mietwert je m2 bei kleineren Hallenflachen eher nach oben tendiert.

Ebenso wie bei den Wohnraummieten ist bei der Gewerberaummiete fest-
zustellen, dass auch bei vollig gleichwertigen Gewerbeobjekten eine
markttypische Streuung der Mieten zu beobachten ist.

Die von der Industrie- und Handelskammer Lahn- Dill 2025 herausgegebe-
ne Gewerberaum- Mietwertiibersicht bezieht sich auf Datensdtze, die bis
Mitte des Jahres 2025 erfasst wurden und ist somit fiir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuell. Die Fiktion der Mangelfreiheit der Mietsache ist hier

unterstellt.
Vorgehen bei der Im vorliegenden Fall handelt es sich wie beschrieben um ein gewerblich
Bewertung genutztes Gebaude das in wesentlichen Bereichen im Originalzustand
erhalten ist.

Fir die Bewertung und die grundlegende Ermittlung des Rohertrages wird
im Folgenden zunachst die mdgliche nachhaltig erzielbare Miete fiir jeden
Gebaudeteil und jede Nutzung getrennt ermittelt.

Lage innerhalb der Die Lage innerhalb der Gemeinde Breidenbach wurde unter Punkt 3.1 fur
Gemeinde Gewerbeimmobilien mit ,mittel™ bewertet.

Nachhaltig erzielbare Bei dem Rohertrag nach § 31 ImmoWertV handelt es sich um die markt-
Nettokaltmiete Ublich erzielbaren Mietertrage.

Die Einflussfaktoren auf die Mieth6he von Gewerbeimmobilien sind in der
Gewerberaum- Mietwertlibersicht 2025 wie folgt angegeben:
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b) BURO- / PRAXISRAUME Lage / Standort:

Bei Baro- und Praxisrdumen ist die Verkehrs- und
Stellplatzsituation bedeutsam. Daneben spielen auch
die Synergieeffekie am Standort eine wichtige Rolle
(z.B. Arztehaus mit Apotheke und sonstigen

medizinischen Dienstleistungen, auch
Biirogemeinschaften 0.4.).
Nutzwert:

Der Nutzwert einer Buroeinheit wird im Wesentlichen
bestimmt durch Ausstattung (einfach, mittel, gehoben),
Zustand (new, noch zeitgemafl, veraltet, NMangel),
Zuschnitt (Grundrissgestaltung).

Aufgrund der Folgende  Abstufungen  werden
vorgenommen:

* einfach: einfache und &ltere Ausstattung, teils nicht
mehr zeitgemaf;

« uitel; mittlere Ausstattung, im Wesentlichen noch
zeitgemald;

+ gqub zeitgemafe Fenster mitsamt Sonnenschutz,
gute Lichtverhaltnisse einschliellich
Beleuchtungskdrper, Fubdden und Wandflachen
im Buaro-, Flur- und Treppenbereich in gehobener
Ausfuhrung, Raumklima gut regelbar, gute
Kommunikationsverkabelung, Stellplatze in der
Nahe des Objektes werden vorausgesetzt;

FlachengréBe:

Im Burobereich ist der Einfluss der Flachengréfte nach
bisherigem  Auswertungsstand am  geringsten
ausgepragt.
Daneben kommt es auch auf die Wirtschatftlichkeit der
Flachen an:

+ Baroflache pro Raum bzw. pro Mitarbeiter,

+ Verhaltnis der Buroflachen zu den Verkehrsflachen
(Flure), Anteil Nebenflachen (Kopierraum, Archiv,
Abstellraum ).

In den Miettabellen wurden keine Gruppen nach
Flachengrofien gebildet. Flachenbedingte
Abstufungen des Mietwerts konnen innerhalb der
Spanne vorgenommen werden.
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c) HALLENFLACHEN Lage / Standort:

Im Bereich der Produktions- und Lagerflichen stehen
Verkehrslage und Emeichbarkeit des Standorts im
Vordergrund.

Nutzwert:

Die verschiedenen Hallenbereiche werden wie folgt
abgestuft:

Werkstatt / Produkiion

» einfach: einfache und altere Gebaudehille mitsamt
einfach verglasten Fenstern, Tore und Hallenboden
in einfacher Ausfihrung, teils nicht mehr zeitgemal;

« mittel- mittlere Gebaudehille und Innenausstattung,
Sektionaltore, im Wesentlichen noch zeitgemal;

s qut Gebaudehiille mit zeitgemaler
Warmedammung und Verglasung auch in optisch
guter Ausfuhrung, Sektionaltore gut andienbar,
belastbare Hallenboden, gute Arbeitsbedingungen,
Kranbahn mdglich;

Warmlager

s ginfach: ilteres Gebéaude, beheizt, einfache
Gebaudehiille, leichte Warmedammung, einfache Fligel-
oder Falttore;

« mittel. mittlere  Gebaudehille, gedammt, beheizt,
Andienung ohne Beeintréachtigungen;

« gut. bessere Gebaudehiille, zeitgemale Dammung, gut
regelbare Heizung, Sektionaltore mit Durchfahrishéhen ab
4 5 m, sowie Rampen, gute Befahrbarkeit der Halle fur
Stapler bzw. LKW oder Kranbahn, insgesamt gute
Andienungsverhéltnisse

Kalilager:

« ginfach. dlteres Gebaude, einfache Gebadudehille ohne
Warmedammung mit einfachen Flugel- oder Falttoren

o mittel. mittlere Gebaudehille, dicht geschlossen fir
trockene Lagerhaltung, mittlere Andienbarkeit;

e gut: bessere  Gebdudehille, Sektionaltore  mit
Durchfahrishthen ab 45 m, sowie Rampen, gut
befahrbarer Hallenboden, insgesamt gute Andienbarkeit;

Flachengrofe bei Hallen:

In den Miettabellen wurden fur Hallen keine Gruppen nach
Flachengrolfen gebildett Es kann auch hier davon
ausgegangen werden, dass der relative Mietwert bei kleineren
Werkstattflachen eher nach oben tendiert — bei sehr groien
Hallenflachen eher nach unten.

Abstufungen des Mietwerts kdnnen dabei innerhalb der
angegebenen Spannen vorgenommen werden.
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Der Mietpreis ist u.a. abhangig von der Flachengrolie, der Art des Belags (geschottert, asphaltiert,
betoniert, schwerlastfahig) sowie auch von den sonstigen Anlagen wie Einfriedung etc.



G

Seite 44 von 53 ‘( )'

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck

Gewerberaum-Mietwertiibersicht 2025
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Mietwert

Biiro- und Sozialtrakt

Mietwert

Halle

Mietwert

AuBenflache

Mietwert der Halle
und des Biirotraktes
am WES

Rohertrag

ﬁ
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Die Nutzbarkeit der Biiro- und Sozialrdume ist aufgrund ihrer Ausstattung
als ,,mittel™, wegen der energetischen Eigenschaften jedoch im unteren
Bereich zu beurteilen. Der fensterlose beheizbare Raum wird mit

3,50 €/m2 berticksichtigt. Die Kaltlagerflachen im Bereich des Dachraums
sind allenfalls mit einem Wert von 2,00 €/m2 anzusetzen.

Bliro und Sozialrdaume 4,50 €/ m2
Fensterloser Raum 3,50 €/m?2
Kaltlagerflache im Dachraum: 2,00 €/ m2

Die Nutzbarkeit der Lagerhalle ist aufgrund ihrer Ausstattung und der ener-
getischen Eigenschaften als ,,einfach bis mittel™ zu beurteilen.

Wegen der GroBe, der universellen Nutzbarkeit und der guten Zugangs-
maoglichkeit schatze ich den Mietwert auf 3,00 €/m2.

Warmlager: 3,00 €/ m2
Lagerflache nur ber Treppenleiter erreichbar 1,00 €/m2
beheizte Raume auf der Westseite 3,50 €/m?2

Die Ublichen Mietpreise fiir befestigte AuBenflachen sind abhdngig von der
Art des Belages (geschottert, asphaltiert, betoniert, schwerlastfahig) und
liegen im Rahmen von 0,20 bis 1,00 €/m2. Vorliegend handelt es sich

um Pflasterflachen.

Mietwert der AuBenflachen 0,50 €/m?2

Die im Bereich der befestigten AuBenflachen mdglichen Stellplatze werden
nicht gesondert berticksichtigt.

Am Wertermittlungsstichtag ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein Roh-
ertrag von:
Biro EG und OG

316 m2* 4,50 €/m?2 1.422 €/Monat

beheizter Raum 18 m2* 3,50 €/m2 63 €/Monat
Dachraum 65 m2 * 2,00 €/m2 130 €/Monat
Warmlager 545 m2* 3,00 €/m?2 1.635 €/Monat
Werkstatt etc. 50 m2* 3,50 €/m?2 175 €/Monat
Lager OG 85 m2* 1,00 €/m2 85 €/Monat
AuBenflache 1.350 m2* 0,50 €/m2 675 €/Monat

Mietwert am WES 4,185 €/Monat

Mit einer nachhaltig erzielbaren monatlichen Miete von 4.185 € ergibt sich
der jahrliche Rohertrag zu 50.220 €.

Hans Werner Beck
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskos- Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

ten e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Die in der Anlage 3 der ImmoWertV genannten Modellansatze fir die In-
standhaltungskosten beziehen sich auf die Verordnung tiber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen nach dem zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV) und den Monat Oktober 2001. Sie sind
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag 18.03.2026 mit dem Verbrau-
cherpreisindex fiir Oktober 2025 hochzurechnen.

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

Verwaltungskosten Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 3
mit 3,0% des Rohertrags angenommen.

Bei der gewerblichen Nutzung schatze ich die Verwaltungskosten somit
auf insgesamt

50.220 €/Jahr * 3,0% = 1.507 €/3Jahr
Instandhaltungs- Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der
kosten Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde ge-

legt; das sind bezogen auf das Jahr 2001 9,00 Euro Wohnflache, wenn
die Schdnheitsreparaturen von den Mietern getragen werden.

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 flir gewerbliche Nutzung wie z. B. Verbraucher-
madrkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Ob-
jekte 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 Mietrdume tragt.

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

Die Herstellungskosten kénnen aktuell mit 100 €/m2 befestigter Hofflache
angesetzt werden.

Mit dem Verbraucherpreisindex hochgerechnet ergeben sich im Jahr 2026
9,00 €/m2 * 1,5953 = 14,40 €/m?2
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Biiro EG und OG 316 m2* 14,40 €/m2*1,0 4,550 €/Jahr
beheizter Raum 18 m2* 14,40 €/m2* 1,0 259 €/Jahr
Dachraum 65 m2 * 14,40 €/m2* 0,3 281 €/Jahr
Warmlager 545 m2* 14,40 €/m2* 0,3 2.354 €/Jahr
Werkstatt etc. 50 m2* 14,40 €/m2* 1,0 720 €/Jahr
Lager OG 85 m2* 14,40 €/m2* 0,3 367 €/Jahr
AuBenflache 1.350 m2* 100 €/m2*0,007 945 €/Jahr
Instandhaltungskosten 9.476 €/Jahr
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis wird mit 4,0% vom Rohertrag ber{icksichtigt.
50.220 €/Jahr * 4,0% = 2.009 €/Jahr
Bewirtschaftungs- Fiir das Gebaude ergeben sich damit Bewirtschaftungskosten von:
kosten Verwaltungskosten 1.507 €/Jahr
Instandhaltungskosten 9.476 €/Jahr
Mietausfallwagnis 2.009 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 12.992 €/Jahr

Das sind ca. 25,9% vom Rohertrag. Im Bewertungsgesetz des Jahres 2021
wurden fiir Geschaftsgrundstiicke mit einer Restnutzungsdauer von weniger
als 20 Jahren 23% genannt. Das Alter in Verbindung mit dem eher geringen
Mietwert des Objektes sind fiir die hdheren prozentualen Bewirtschaftungs-
kosten verantwortlich.
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz

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

Liegenschaftszinssatz Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2025 die folgende
nach IVD Statistik veroffentlicht, sie ist flir den Wertermittlungsstichtag aktuell.
Laut dieser Statistik des IVD kann fiir Lager- und Produktionshallen mit
einem Liegenschaftszinssatz von 4,5 - 8,5% gerechnet werden.

mittlere Spanne

Objektart Liegenschaftszinssatze
A 1 Villa, groRes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5%
A 2 freistehendes EFH 1,5-4,0%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-45%
A 4 Eigentumswohnung 1,5-45%
A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5-45%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55%
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 35-7,0%
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 40-75%
C 1 Biro- und Geschaftshduser 4,0-8,0%
C 2 Verbrauchermarkte 60-85%
L.c 3 Lager- und Produktionshallen 45-85% |
C 4 Industrieobjekte 6,5-9,5%
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5%
D 1 Offentliche Gebaude mit Drittverwendungsmaglichkeit 6,0-7,5%
D 2 Offentliche Gebdude ohne Drittverwendungsmaoglichkeit 7,0—8,5%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0-8,0%
E 2 Hotels 50-8,5%

Hinweis: Nachdruck und Veréffentlichung nur mit Quellennachweis (IVD) gestattet
Stand: 1. Januar 2025

Kleiber Seite 2.468 f. Es werden fiir 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%
Sommer, Goetz u.a. In der Gruppe 5 ab Seite 251 wird in der Sammlung Grundstiicks- und
Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fiir die Praxis auf verschiedene Quellen verwiesen:
Gebiudewert-

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.

ermittlung

Fundstelle Renner: Industriegrundstticke 6,0 bis 9,0%
Fundstelle Gottschalk: Fabrikationshallen 6,5 bis 8,0%
Fabriken, spezielle Produktionsstatten 7,5 bis 9,0%
Lagerhallen 7,0 bis 8,5%
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Immobilienmarkt- Mehrfamilienhiuser, Gewerbliche Nutzung
bericht 2025
—_ T E
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Direi- und Mehrfamilienwohnhduser
{aufgrund der geringen Anzahl von KauTalen exfolgt eine Darstalung der Mittehwerte mehrerer Jahngange)
2023 3.6 i1 168 41 12 74T 113 g 24
(2021 - 2024) @Wh. 218 m?
Wohn- und Geschifishauser
{alfgrund der geringen Anzahi von KauTalen edoigt eine Darstallung der Mittehverts menrerer Jahngange)
2022 55 i4 118 25 15 8.43 a0 29 21
(2021 - 2024) & Nutzfi. 603 m?
Birogebiude
{AUTQrUN der geringen Anzani von KalTalen exfoigt eine Darstaliung der MEtEWerts menrerer Janrgange)
2022 51 13 131 21 11 7.18 az iz 20
(2021 - 2024) @ Mutefl. 2.342 m*
Werkstatt, Produktion, Lagergebiude
{aufgrund der geringen Anzahl von KaufTalan exfolgt eine Darstallung der Mittelwerte mehrerer Jahrgange)
2022 5.0 18 117 &8 17 4,38 v 21 17
(2021 - 2024) & Mutzfl. 1.814 m*

Eingrenzung des Lie- Ebenfalls in der Sammlung ,Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fiir

genschaftszinssatzes 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 1: Schritt 2; Schritt 3: Schritt 4:
Nutzungsart spezielle generelle sonstige
Einflussfaktoren Einflussfaktoren Einflussfaktoren
Eigentumswohnung Grifle und Anzahl
der Wohnungen
Einfamilienhaus Restnutzungsdauer !
Zweifamilien-, Reihen-, sl ~ Sonstige
Doppelhaus entilit Einflussfaktoren
- - Miet- und
{ Dreifamilienhaus Kaufpreisrelation unter
| Mehrfamilienhaus G(;:ll:isv uill:’i Ar:‘:zal]l | Berncksichtigung
ohmungen der Minima und
Gemischt genurzies Anteil . Maxima
Haus Wohnen/Gewerbe Markteinschiitzung
bzw. Investitionsrisiko
Geschiifts- und Lage
Biirogebiude
reines Gewerbegebiude Lage

Zusammenjussende Voreehensweise nach Hausmann
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Ausgehend von der Spanne, die Hausmann fiir Fabrikationshallen mit 6,5 bis
8,0% nennt ist und damit im ersten Schritt alle Literaturfundstellen abdeckt,
wird bei reinen Gewerbegrundstiicken die Lage als zweiter Einflussfaktor
genannt. Fir die Lage in Breidenbach orientiert sich der Wert im oberen
Drittel der Spanne, somit im Bereich zwischen 7,0 und 8,0%.

Das dritte Kriterium ist die Restnutzungsdauer, die mit 5 Jahren als kurz an-
zusehen ist und sich der Wert damit in der unteren Halfte der Spanne
von 7,0 bis 8,0%, somit 7,0% bis 7,5% 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 liberwiegend gut
erhaltenen Halle besteht ein etwas geringeres Investitionsrisiko,

so dass sich der Liegenschaftszinssatz wiederum im unteren Bereich der
Spanne von 7,0 bis 7,5% orientiert.

Das ebenfalls dort beschriebene Verfahren nach ZeiB3ler, auch verdéffentlicht
in GuG 5/2001, das speziell nur fiir Gewerbeobjekte geeignet ist, liefert das
gleiche Ergebnis.

Immobilienmarkt- Im Immobilienmarktbericht 2025 ist wegen der geringen Anzahl von Kauffal-

bericht 2025 len eine Zeitspanne von 2021 bis 2024 erfasst. Insbesondere die Jahre 2021
und 2022 standen noch unter dem Einfluss hoher Immobilienpreise. Die
festgestellten daten wie Liegenschaftszinssatz 5,0% +0,9% und Rohertrags-
faktor 11,7 + 5,8 sind auf den Wertermittlungsstichtag nur bedingt tiber-

tragbar.
Liegenschafts- Fiir das Jahr 2026 hat sich eine deutliche Konjunkturabschwachung einge-
zinssatz stellt. Ich schatze das Investitionsrisiko trotz der sehr kurzen Restnutzungs-

dauer mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,00%.
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4.3.4 Ertragswertermittiung
Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer wurde unter Punkt 3.3 mit 5 Jahren ermittelt.
Liegenschaftszinssatz Den Liegenschaftszinssatz schatze ich wie zuvor naher begriindet auf

7,00%. Mit einer Restnutzungsdauer von 5 Jahren berechnet sich der Ver-
vielfaltiger zu 4,1002.

vorlaufiger Der Ertragswert bei einer Restnutzungsdauer von 5 Jahren ergibt sich mit
Ertragswert den ermittelten EingangsgréBen wie folgt:
Rohertrag 50.220 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 12.992 €/Jahr
= Reinertrag 37.228 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 7,00% von 112.420 € 7.869 €/Jahr
= Gebdaudereinertrag 29.359 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 4,1002
= Gebaudeertragswert 120.378 €
+ Bodenwert 112.420 €
= vorlaufiger Ertragswert 232.798 €
Rohertragsfaktor Der Rohertragsfaktor betragt 232.798 €/ 50.220 € = 4,6. Dere Wert liegt

zwar geringfligig unterhalb der im Immobilienmarktbericht 2025 festgestell-
ten Spanne, ist aber aufgrund der Restnutzungsdauer und den aktuellen
Konjunkturerwartungen plausibel.
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise ei-

Baumadngeln und ne wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-

Bauschdaden gemas stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielba-

ImmoWertV §8 ren Ertragen erheblich abweichende Ertréage konnen, soweit dies dem ge-
Absatz 3 wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder

Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Beriicksichtigung des  Wie weiter oben bereits beschrieben, weist das Gebdudeensemble einige

Kauferverhaltens kleinere Mangel und Risiken auf. Unter der MaBgabe einer Restnutzungs-
dauer von 5 Jahren ist davon auszugehen, dass jeder potentielle Kaufer
die Unterhaltungsriickstande zundachst beseitigt, um das Gebdude in einen
mangelfreien Zustand zu versetzen, bzw. den Mangel und das Risiko als
Minderung in Abzug bringt.

Schadstoffe und Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im Marz 2026 waren die Lagertanks

Umweltrisiken fir die Farbherstellung mit einem Gesamtinhalt von 32 m3 und der Heizol-
tank mit einem Lagervolumen von 16 m3 noch vorhanden. Fiir die Reini-
gung und Verfiillung dieser Tanks mit einem Gesamtinhalt von 48 m3
schatze ich Kosten in Hohe vom 300 €/m3, zuzliglich behérdlicher
Bestatigungen und Riickbau von Leitungen somit rund 16.000 €.

Die Demontage und Entsorgung der asbesthaltigen Dacheindeckung ist
mit Mehrkosten in Héhe von rund 10 €/m2 in Ansatz zu bringen. Ich
schatze hierfiir einen Wertabschlag von rund 9.000 €.

Bauliche Defizite Der aktuell fehlende Wérmeerzeuger kann nicht mit seinen Herstellungs-
kosten von rund 30.000 € angesetzt werden, da dies unmittelbaren Ein-
fluss auf die Restnutzungsdauer hatte. Ich schatze daher einen Wertab-
schlag von rund 25% der Kosten, somit 7.500 €.

Die Uberpriifung der Standsicherheit der talseitigen Stiitzwénde schitze
ich auf 1.500 €, der fehlende Energieausweis wir mit 1.000 € ber{icksich-

tigt.
Besondere Reinigung und Verfiillung der Lagertanks 16.000 €
objektspezifische Entsorgung der asbesthaltigen Dacheindeckung 9.000 €
Grundstiicksmerkmale Wertabschlag fehlender Warmeerzeuger 7.500 €
Uberpriifung der Stiitzwande 1.500 €
Energieausweis 1.000 €
Summe 35.000 €
Baulasten Die auf dem Flurstlick 123/1 eingetragene Abstandsflachenbaulast stellt

insbesondere wegen der Topografie derzeit nur eine sehr geringe
Einschrankung dar. Ich schétze die Einschrankung auf rund 500 €.
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5. 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.

Berechnung des Auf der Grundlage der obigen Berechnung des Bodenwertes ergibt sich der
Ertragswertes Verkehrswert als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
Vorlaufiger Ertragswert 232.298 €
Baulasten - 500 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000 €
Ertragswert 196.798 €
Verkehrswert Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich

den Verkehrswert der bebauten Grundstiicke in der
Flur 11,
Flurstiick 122/1 und
Flurstiick 123/1

Gemarkung Breidenbach, Flur 11,
Ifd. Nr. 1, Flurstiick 122/1
Betriebsflache,
Formerstrafle 8, 1.800 m2
und
Ifd. Nr. 2, Flurstiick 123/1
Landwirtschaftliche Flache
Formerstrale 6, 1.412 m2

in wirtschaftlicher Einheit

zum Wertermittlungsstichtag 18. Marz 2026 auf rund
197.000 €

Der Wert gilt fiir das gerdaumte und besenreine Objekt.

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

Sinn- Fleisbach, den 25. Marz 2026
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