Von der Industrie- und Handelskammer
zu Dusseldorf offentlich bestellter und
' vereidigter Sachverstandiger fiir die Be-

Sachversténdigenburo
fur Immobilien

AP

Dipl.-Kfm. » wertung von bebauten und unbebauten
Walther Henning Grundstucken
Cromforder Allee 42 h Telefon (+49) 02102 - 16 777 50
40878 Ratingen Telefax (+49) 02102 - 16 777 52
Mobil (+49) 0178 - 46 652 99
E-Mail s-f-i@email.de

Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lagerhallen, Biiro)
Liquidationsobjekt!

Bergstr. 9, 11, 40822 Mettmann

Ansicht des Grundstiicks von der Bergstr. Ansicht vom Parkplatz ,An der Regiobahn*

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde mit netto
(gerundet) 175.000 € ermittelt.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann
Gartenstr. 7
40822 Mettmann

Verfahren: XXX [ XXX

Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 111 - 113/17

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte Fassung des Original-Gut-
achtens. Dieses enthélt ggfls. einige wertrelevante Merkmale des Bewertungsobjekts nicht.
Auskiinfte sind tlw. geschwarzt oder ganzlich entfernt. Der Sachverstédndige empfiehlt daher
ausdrucklich, das vollstdndige Gutachten einzusehen. Dies kann zu den tUblichen Geschéfts-

zeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangsversteigerungsabteilung - erfolgen.
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Grundlagen der Wertermittlung
21 Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen?:

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- DIN 277 / 2005

2.2 Arbeitsunterlagen

Dem Sachverstandigen liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen / Informationen / Auskinfte vor:

Gegenstand Erhalten von Datum
Beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt 1945) Amtsgericht Mettmann 16.03.2021
Bewilligungen zu den Rechten in Abt. Il Amtsgericht Mettmann Diverse
Grundrisse, Schnitte, Genehmigungen, etc. Stadt Mettmann Diverse
Grundsticksmarktbericht des GAA im Kreis Mettmann  BORISplus.NRW 01.01.2021
Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte BORISplus.NRW 01.01.2021
Gutachten zu den Abriss- und Entsorgungskosten des  xxx 22.02.2022
Obuv Sachverstandiger xxx

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte BORISplus.NRW 01.01.2021
Einsicht in die Denkmalliste Stadt Mettmann 01.04.2021
Auskunft Uber Anliegerbeitrage Stadt Mettmann 06.04.2021
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Stadt Mettmann 06.04.2021
Auskunft aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann 06.04.2021
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Kreis Mettmann 06.04.2021

Auskiinfte der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen sowie eigene Recherchen.

2.3 Persdnliche Erstellung

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgt personlich durch den Sachverstandigen.
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24

Haftung

Dem Gutachten liegen folgende Vereinbarungen zugrunde:

a)

b)

d)

e)

f)

9)

h)

Haftungsanspriche gegen den Sachverstandigen richten sich nach § 839 a BGB.

Die Haftung des Sachverstandigen beschrankt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Zf. 3.2).

Eine Haftung fur andere Zwecke wird nicht tibernommen.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten tiber-

lassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z. B. von Amtern und Behorden).

Bei Abweichungen zwischen den vorliegenden Planen und der bei der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Situation wird hierauf nur hingewiesen, soweit dies fir die Wertermittlung erforderlich
ist. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, die angefligten Objektplane zu Uberarbeiten. Pléne
sind nicht mafl3stabsgerecht.

Der Sachverstéandige hat die dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus bestehenden Pla-
nen oder Unterlagen ermittelt oder ibernommen. Evtl. FlAchenermittlungen dienen ausschliel3-

lich dem Zweck des Gutachtens. Eine Verwendung fiir andere Zwecke ist nicht zul&ssig.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten. Der Sachversténdige haftet nicht
fur unerkannte Bauschaden oder -mangel, soweit diese nicht fir jedermann offensichtlich sind,

und nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandige ist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet zerstérende oder bau-
teiléffnende Untersuchungen auszufiihren. Sofern er zu Bauméangeln oder -schaden Kostenan-
gaben macht, handelt es sich lediglich um allgemeine Kostenschatzungen. Eine Haftung fur
Kostenschéatzungen wird nicht ibernommen. Er empfiehlt gegebenenfalls die Hinzuziehung ei-

nes Sachverstandigen fur Bauschaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

Der Sachverstandige haftet nicht fir unerkannte Bodenverunreinigungen oder Geb&udeverun-

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

Sofern der Sachversténdige im Rahmen des Gutachtens Aussagen / Annahmen zu rechtlichen
Fragen trifft, so dienen diese allein der vorliegenden Wertermittlung. Eine Haftung fur deren

Richtigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begriindet.
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Allgemeine Angaben
3.1 Gegenstand der Wertermittlung

Art des Bewertungsobjekts:

Postalische Adresse:

Gewerbliche Liegenschaft
Produktions- / Lagerhallen, Biro

Bergstr. 9, 11
40822 Mettmann

Das Bewertungsobjekt ist geméaf dem beglaubigten Grundbuchauszug des Amtsgerichts Mettmann

vom 16.03.2021 wie folgt im Grundbuch von Mettmann, Blatt Nr. 1945, eingetragen:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolde
13 Mettmann 8 3296 Stral3e, Bergstralle 24 mz
14 Mettmann 8 3297 Gebaude- und Freiflache 3.367 m2
Bergstralle 9, 11
15 Mettmann 8 4590 Gebaude- und Freiflache 19 m?
Bergstralle 9, 11
Abteilung | (Eigentiimer)
Lfd. Nr. Eigentimer
2 XXX

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr.

Lasten und Beschrankungen

1

Betroffene Grundstuicke Ifd. Nrn. 13, 14, 15

Die Verpflichtung, den auf der belasteten Parzelle vorhandenen Durchlass in der bis-
herigen Weise zu erhalten und in der hinter der Baumreihe anzulegenden Rinne tber
den Durchlass ein Einfallschacht anzulegen, auf Durchlass unter der Stral3e und Ein-
fallschacht dauernd zu unterhalten und zu reinigen zufolge Bewilligung vom 08.10.
1901 fur den Provinzial-Verband der Rheinprovinz eingetragen ... am 05.04.1906 ...

Betroffene Grundstuicke Ifd. Nrn. 13, 14, 15

Der Stadt Mettmann wird dauernd das Recht eingeraumt, den durch das Eigentum
der offenen Handelsgesellschaft in Firma Mettmanner Dampfsage- und Hobelwerk
Theodor zur Linden in Mettmann flihrenden unterirdischen Entwésserungskanal, der
die Abwasser der Elberfelder Stral3e aufnimmt, zu diesem Zwecke zu benutzen, fer-
ner denselben Kanal bei eventueller Kanalisierung der Bergstral3e sowie der dort
eventuell weiter anzulegenden Stral3e zu benutzen, eingetragen auf Grund der Be-
willigung vom 25.01.1908 am 29.01.1908 ...
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3 Betroffene Grundstuicke Ifd. Nrn. 13, 14, 15

Der Eigentumer ist verpflichtet, die Durchlegung und Instandhaltung einer Rohrlei-
tung zur Abfiihrung des Wassers oder nach Belieben des Berechtigten das Recht,
an die bereits vorhandene Abflussleitung anzuschliel3en gestatten zu missen. Grund-
dienstbarkeit zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers der im Grundbuch von Mett-
mann eingetragenen Parzellen Flur 8 Nr. 769/106 etc., 771/106, etc. unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 28.10.1912 eingetragen am 19.12.1912. ...

4 Betroffenes Grundstuck Ifd. Nr. 15
Das oben unter Nr. 2 vermerkte Kanal- und Benutzungsrecht mit Flur 8 Nr. 1375/80
von Blatt 1029 hierher zur Mithaft Gbertragen am 16.09.1920. ...

10 Betroffenes Grundstuck Ifd. Nr. 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 5 K 111/17). Ein-
getragen am 06.11.2017.

11 Betroffenes Grundstuck Ifd. Nr. 13
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 5 K 112/17). Ein-
getragen am 06.11.2017.

12 Betroffenes Grundstuck Ifd. Nr. 15
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 5 K 113/17). Ein-
getragen am 06.11.2017.

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Mettmann am 12.03.2021 beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemal3 88 74 a, 85 und 114 ZVG durch das Gericht.

Die Grundstiicke sind auftragsgemal gemeinsam zu bewerten.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 30.06.2021 die nachstehenden Beteiligten zu einem
Ortstermin am 19.07.2021, 10.00 Uhr eingeladen:
1. xxx

- XXX -

XXX

XXX

- Glaubigerin -
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2. XXX
XXX
XXX

- Schuldner -

3. XxXx
XXX
XXX
- vom Amtsgericht Mettmann beauftragter, offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

der IHK zu Dusseldorf fir Bodenkontaminationen industrieller / gewerblicher Herkunft -

Der Ortstermin konnte nicht durchgefiihrt werden, da der Schuldner nicht anwesend war, und eine
Betretung des Grundstiicks und eine Innenbesichtigung der Geb&aude nicht erfolgen konnte.
Die Glaubigerin (xxx) war vertreten durch zwei Vertreter:

a) XxXx
b) xxx
An dem Termin hat zudem der vom Gericht beauftragte Sachverstandige xxx teilgenommen.

Die Besichtigung durch die Beteiligten erfolgte aufgrund des Nicht-Erscheinens des Schuldners, durch
aulRere Umgehung des Grundstiicks.

Mit Schreiben vom 30.11.2021 hat der Sachverstandige die vorstehend angefiihrten Beteiligten zu
einem 2. Ortstermin am 17.12.2021, 11.00 Uhr eingeladen.

Der Schuldner hat die Besichtigung mit Schreiben vom 14.12.2021 (Eingang beim Sachverstandigen
am 16.12.2021) mit Verweis auf Abwesenheit der Mieter abgesagt.

Der Ortstermin wurde von dem Sachverstandigen aufgrund der sehr kurzfristigen Absage durch den
Schuldner gleichwohl durchgefihrt. Der Schuldner und der Glaubiger sind nicht erschienen. Die Be-
sichtigung konnte wiederum nur &uf3erlich stattfinden.

Nach Ricksprache mit dem Amtsgericht Mettmann wurde auf Durchfiihrung eines 3. Ortstermins
verzichtet. Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Akten und den Ein-

drticken der &uR3erlichen Ortsbesichtigungen.

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemald der 17.12.2021 (Tag des 2. Ortstermins).
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Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

4.1 Lage
Makrolage
Grolrdumige Lage: Das Bewertungsobjekt liegt im Land Nordrhein-Westfalen, in der Kreisstadt

Mettmann. Diese hat ca. 38.776 Einwohner (Stand: 30.06.2020).

Mettmann wird im Uhrzeigersinn durch die Stadte Duisburg, Milheim an der
Ruhr und Essen, durch den Ennepe-Ruhr-Kreis, die Stadte Wuppertal und
Solingen, den Rheinisch-Bergischen-Kreis, die Stadte Leverkusen und Kaln,

den Rhein-Kreis Neuss und die Stadt Disseldorf begrenzt.

Die Entfernung zur Landeshauptstadt Disseldorf betragt ca. 19 km.

Lage im Stadtgebiet:  Die Stadt Mettmann besteht aus den Stadtteilen Mitte und Metzkausen. Das
Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Mitte, am 6stlichen Rand der Innenstadt,

von dieser nur ca. 1 km entfernt.

Verkehrsanbindung:  Das Bewertungsobjekt ist durch das drtliche Stra3ennetz gut an die angren-

zenden Stadte und Gemeinden angebunden.

Eine Auffahrt zur A 3 liegt ca. 6 km entfernt. Uber diese sind unmittelbar die
A 44 und A 46 und im weiteren Verlauf u. a. die A 57 und A 535 zu erreichen.

Der S-Bahnhof Mettmann-Stadtwald (Linie S 28 Mettmann - Kaarst) liegt ful3-

l&ufig nur ca. 200 m entfernt.

Mehrere Bushaltestellen sind in fuBlaufiger Entfernung (Radius < 500 m),

u. a. am Busbahnhof des S-Bahnhofs zu erreichen.

Der Flughafen Dusseldorf-International liegt ca. 21 km entfernt.

Mikrolage

Umgebung: Das Bewertungsobjekt liegt nordéstlich des Stadtzentrums am Rand eines
Gewerbegebiets, das sich ndrdlich der Bergstr. bis zur S-Bahn-Strecke hin-
zieht. Im Anschluss an die S-Bahn-Strecke liegt der Mettmanner Stadtwald

mit dem Mettmanner Bach, dem Goldberger Teich und dem Naturfreibad.

Sudlich der Bergstr. befindet sich eine heterogene Bebauung mit gewerbli-
chen und wohnwirtschaftlichen Nutzungen. Westlich bzw. nordwestlich, Rich-

tung Stadtzentrum, dominieren wohnwirtschaftliche Nutzungen.

Nachbarschatft: Das Bewertungsobjekt wird dstlich und stidlich von gewerblichen Nutzungen
begrenzt. Nordlich grenzt das Grundstiick an den Park & Ride Parkplatz des
S-Bahnhofs Mettmann-Stadtwald.
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Zufahrt:

Ausstattung Stral3e:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begriinung:

Immissionen:

Zusammenfassung:

Auf der stdlichen Seite der Bergstr. stehen zwei- bzw. dreigeschossige Mehr-
familienhauser.

Aus dem Stadtzentrum erfolgt die Zufahrt tUber die TalstraRe, Elberfelder
Stral3e und Bahnstral3e in dstliche Richtung. Die Bergstral3e zweigt von Letz-
terer norddstlich ab. Das Bewertungsobjekt liegt dann nach ca. 350 m auf der

nordostlichen StraRenseite.

Die Bergstral3e ist im Bereich des Bewertungsobjekts als zweispurige Stral3e,

mit beidseitigem Burgersteig ausgebaut.

Die Fahrbahn ist mit einer Schwarzdecke versehen. Die Blirgersteige sind mit
Betonsteinplatten belegt. Stral3enbeleuchtung ist vorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfiigt im Eingangsbereich an der Bergstr. tiber eine
befestigte und mit einem Tor abgesperrte Parkplatzflache. Augenscheinlich
stehen auf dem Grundstiick weitere Parkplatzflaichen zur Verfligung.

Im angrenzenden o6ffentlichen Strallenraum stehen im Straf3enrandbereich

vereinzelt weitere Parkplatze zur Verfigung.

Ein Nahversorgungsgeschéft (Supermarkt) ist fulaufig (Radius < 500 m) er-
reichbar. Weitere Nahversorger sowie diverse Fachgeschéfte liegen in einem

Umkreis von ca. 1 km, in und rund um das Stadtzentrum.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gewerbegebiet. Das Umfeld ist nur méa-
Big begriuint. Lediglich im Bereich des Park & Ride Parkplatzes findet sich ein
hoéherer Grunanteil.

Die BergstralRe ist eine Ortsdurchfahrt (Sammelstr.) und fuhrt von und zur
angrenzenden Stadt Wuppertal. Entsprechende Larmimmissionen sind vor-
handen.

Die nordlich verlaufende S-Bahnstrecke wurde wahrend der Ortsbesichtigung
nicht stérend wahrgenommen. Immissionen durch den Bahnverkehr sind je-
doch mdglich

Auch ist mit gewerbegebietstypischen LA&rmimmissionen zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt liegt am @stlichen Rand der Innenstadt, in relativ ge-
ringer Entfernung zur Innenstadt.

Die Anbindung an das lokale Stral3ennetz ist gut. Die Anbindung an das

Uberdrtliche Autobahnnetz ist durchschnittlich.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird auf-

grund des fuRBlaufig erreichbaren S-Bahn-Bahnhofs als gut eingeschétzt.
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Die sonstige Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten) wird als durchschnittlich

bis gut eingeschatzt.

Die Mikrolage ist zentral, wird zurzeit jedoch augenscheinlich durch eher ein-
fache gewerbliche Nutzungen geprégt. Nach Einschatzung des Sachverstan-
digen weist die Lage aufgrund ihrer Zentralitat und guten Verkehrsanbindung

jedoch mittel- und langfristig ein positives Entwicklungspotential auf.
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4.2 Demographische Entwicklung

Gemal Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung ist die Stadt Mettmann eine "stabile Mittelstadt”.
Die Bevolkerung hat in den Jahren 2011 bis 2017 um ca. 2,5 % zugenommen. In der l&ngerfristigen
Prognose (Zeitraum 2012 bis 2030) wird jedoch von einem Bevélkerungsriickgang von ca. 7 % aus-
gegangen. (Dieser liegt deutlich Giber dem Rickgang in NRW i. H. von ca. 2,7 %.) Im gleichen Zeit-
raum wird eine Steigerung des Durchschnittsalters von 45,2 auf 48,7 Jahre erwartet. Der Altenquoti-
ent (Anteil der ab 65-jahrigen in der AG 20 - 64 Jahre) steigt von 39,4 auf 55,6 %. Der Jugendquotient
(Anteil der unter 20-jahrigen in der AG 20 - 64 Jahre) sinkt von ca. 33,5 auf 30,8 %.!

Kurz- und mittelfristige Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den Immobilienmarkt

lassen sich nur schwer abschétzen. Dies trifft verstarkt fiir gewerblich genutzte Objekte und Lagen zu.

4.3 Allgemeine Wertverhdltnisse

Die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt kann auf Grundlage des Grundstiicksmarktbe-

richts des Gutachterausschusses Mettmann 2021 wie folgt beschrieben werden:

Im Bereich des Gutachterausschusses (Kreis Mettmann ohne die Stadte Ratingen und Velbert) wur-
denim Jahr 2020 insgesamt. 3.226 Kaufvertrage registriert. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl

der Kaufvertrage um ca. 1 % gefallen. Der Geldumsatz stieg hingegen um ca. 18 %.

Eine Betrachtung der im Rahmen der vorliegenden Bewertung relevanten Segmente fuhrt, im Vorjah-

resvergleich, zu folgenden Feststellungen:

Im Gesamtmarkt der bebauten Grundstlicke im Bereich des Gutachterausschusses haben Gewerbe-
und Industriegrundstiicke einen Marktanteil von ca. 11 %. In 2020 wurden 56 Gewerbe- und Indust-
rieobjekte veraulRert, hiervon lediglich 7 in Mettmann. Allgemein ist festzuhalten, dass in der Stadt
Mettmann im Berichtsjahr 2020 der Geldumsatz fiir bebaute Grundstiicke bei Gewerbe- und Indust-
rieobjekten um ca. 40 % und der Flachenumsatz um ca. 73 % gefallen ist. Konkrete Informationen zu

den Kaufpreisen wurden nicht verdéffentlicht.

Im Berichtsgebiet des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2020 insgesamt 19 unbebaute Grund-

stiicke fur Gewerbe, Industrie veréduf3ert. Der Geldumsatz betrug 11,0 Mio. €.

Die Bodenwerte fiir gewerblich genutzte Grundstiicke haben stagniert. In der Stadt Mettmann liegen
diese in guten Lagen bei 145 € / m2 und in mittleren Lagen bei 90 € / m2.

1 Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann-Stiftung.
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4.4 Marktbetrachtung

Das Bewertungsobjekt wird nachfolgend als Liquidationsobjekt, und somit als zuklnftig unbebautes
Grundstick bewertet. Zur Einordnung von Chancen und Risiken einer Neubebauung erfolgt nachste-

hend eine kurze Betrachtung des Mettmanner Markts fiir gewerbliche Grundstiicksnutzungen.

Allgemeine Standortbeschreibung

Mettmann ist als historisch gewachsener Wirtschaftsstandort mit guten Anbindungen an die Grol3-
stadte Dusseldorf, Kéln, Wuppertal und Essen in den letzten Jahren zunehmend attraktiv fiir Neuan-

siedlungen geworden.

Das verarbeitende Gewerbe stellt mehr als ein Viertel aller Arbeitspléatze der Stadt. Automobilzuliefe-
rer und Unternehmen des Werkzeugbaus bilden einen Schwerpunkt. Die Industriekonzerne Fondium
Group GmbH (ehemals Georg Fischer) mit tGiber 1.000 Mitarbeitern sowie das japanische Unterneh-

men NTN gehéren zu den wichtigsten Unternehmen der Stadt.

Dariiber hinaus préagen auch immer mehr junge mittelstandische Betriebe mit 25 bis 250 Mitarbeitern
die wirtschaftliche Struktur und nutzen den Vorteil der Ndhe zu Dusseldorf. Neben Unternehmen des

verarbeitenden Gewerbes fordert die Stadt Mettmann die Ansiedlung zukunftstrachtiger Betriebe.?

a) Makromarkt

1. Kennzahlen firr die Stadt Mettmann?

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: 109,17 %

Umsatzkennziffer: 81,53 %

Zentralitatskennziffer: 74,68 %

Gewerbesteuer Hebesatz: 435 %

Grundsteuer Hebesatz B: 675 %

2) Lage- und Standortdaten* Mikromarkt Makromarkt
Bonitat

Risiko fir Zahlungsausfalle (Bezug: BRD = 100) 119 91

Private Kaufkraft3

Index private Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 104 112
Absolute private Kaufkraft [in Mio. EUR] 33 973
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einwohner in EUR) 23.207 25.056

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Einzelhandelsumsatz [in Mio. EUR] 8 167

2 Quelle: IHK zu Dusseldorf.
3 Quelle: IHK zu Dusseldorf, Stand: 7/21.
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Einzelhandelsumsatz (pro Person in EUR) 5.700 4.301
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bezug: BRD = 100) 106 110
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft [in Mio. EUR] 9 255
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft 6.330 6.573
(pro Einwohner in EUR)

Kaufkraftbindung im Einzelhandel

Kaufkraftbindungsindex (Bezug: BRD = 100) 20 65

Einzelhandelszentralitat

Einzelhandelszentralitatsindex (Bezug: BRD = 100) 107 78

Index Private Kaufkraft
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b) Mikromarkt

1. Nachfrage-Ranking

Im Nachfrage Ranking von Lagerhallen24 auf Basis des Nachfrage-Index fur alle 401 Kreise und kreis-

freien Stadte in Deutschland liegt die Stadt Mettmann auf dem 19 Rang.

2. Entwicklung der Bodenrichtwerte

Der Bodenpreisindex fir Gewerbegrundstiicke hat in der Stadt Mettmann in den letzten 5 Jahren mit

einem Index von 101,1 stagniert.

3. Mieten

3.1 Gewerblicher Mietspiegel der IHK zu Dusseldorf*

GemanR dem gewerblichen Mietspiegel der IHK zu Disseldorf sind in Mettmann folgende Marktmie-

ten zu erzielen:

Nutzung Lage Ausstattung Miete (von - bis)
(netto kalt, ohne NK)

Buroflachen Stadtrandlage hoch 8,40 €/ m?

Lager- und Produktionsflachen gehoben 4,00 - 5.00 €/ m?

3.2 Industrial-Compact Marktbericht

Der Industrial Compact Marktbericht wertet gemeinsam mit Lagerhallen24.de, dem in Deutschland

fuhrendem Online-Portal fur Industrie- und Logistikflachen, Daten des gesamten deutschen Hallen-

flachenmarkts aus.

Im Marktbericht 2019 wurden fir die Stadt Mettmann folgende Mietdaten veréffentlicht.

Mistproise
Logatikfiichen A
Logistikfidchon B
Logistikiidchan C
Mistpralse
Lagorfldchan A
Lagerfiichen B
Lagerfldchen G
Migtprelse
Produkticnsiiichan A
Produktionsitichen B
Produktionsiiichen C

Bundaswert
3,80 €mt
3,40 &me
2,60 9m?

Bundoswort
3,55 €m?
3,20 Emet
2,30 §mt

Bundeswenrt
345 @mt
31,00 €y
2,10 Smdt

Mettmann
4,40 Om*
3,90 Om?
3,00 Om*
Mettmarnn
4,20 Om?
3,60 Om*
2,70 Om*
Mettmann
4,00 Om?
340 Om?
2,60 Om?

Atrw, wvom Bung
15,8 %
W7 %
154 %
Abw. vom Bund
18,3 %
12,5 %
174 %
At vom Bung
15,9 %
13,3 %
22.8%

4 Quelle: https://www.duesseldorf.ihk.de/standort/regionalwirtschaft/mietpreisspiegel/mietspiegel-mettmann-2599470.

5 Aufgrund der angesetzten Neubebauung sind i. d. R. die Mieten der Kategorie A anzusetzen. Im Detail wird auf den voll-

standigen Bericht verwiesen.
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GemaR Bericht haben die Mieten sich in den letzten 5 Jahren in der Kategorie A wie folgt entwickelt:

Jahr Miete Produktionsflachen Miete Lagerflache Miete Buroflache
2019 4,00 €/ m? 4,20 €/ m? 7,40 €/ m?
2018 3,90 €/ m? 4,10 €/ m? 7,30 €/ m?
2017 3,80 €/ m? 4,00 €/ m? 7,20 €/ m?
2016 3,75€/ m? 3,95 €/ m? 7,15€/ m?
2015 3,70€/ m? 3,95 €/ m? 7,15€/ m?

4. Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Mikromarkt)
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4.5 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) Grofle und Form

Das Bewertungsobjekt (Flurstiicke 3296, 3297 und 4590) hat eine GesamtgroRe von 3.410 m?2.
Hinweis

Bei dem Flurstiick 3296 handelt es sich um eine Flache im offentlichen Stral3enbereich der Bergstr.
Diese wird gesondert betrachtet.

1. Flursticke 3297 und 4590 (Gewerbeflache)

Das Grundstiick hat eine GesamtgroRe von ca. 3.386 m?. Es ist unregelmafig geschnitten.

Die Breite entlang der Bergstralie betragt ca. 35m. Die Breite an der hinteren nérdlichen Grund-
stiicksgrenze betragt ca. 55 m. Die Tiefe an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze betragt ca.
70,50 m und an der sudostlichen Grundstiicksgrenze ca. 108 m.® Nach den vorliegenden Infor-

mationen fallt das Grundstiick im nordlichen Teil des Grundstiicks um ca. 3 -4 m ab.

2. Flurstick 3296 (,Stralenland®)

Das Grundstiick hat eine Flache von 24 m2.

b) Entwicklungszustand

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Amt fir Stadtplanung und Vermessung, E-Mail vom 01.04.2021)

weist der Flachennutzungsplan das Grundstiick als Gewerbeflache (GE) aus.

Gemal ergénzender Auskunft liegt das Bewertungsobjekt im Bereich des Bebauungsplans Nr. 132
.Bergstralle/OststralRe”. Der Bebauungsplan regelt nach § 9 Absatz 2a BauGB nur den Ausschluss
von zentralrelevantem Einzelhandel. Im Ubrigen werden bauliche Vorhaben nach § 34 BauGB (,Zu-

lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt.

Die Liste der nicht zulassigen Nutzungen ergibt sich aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan.

Texfliche Mectestzuncen gem, 5= 2a) Dauce

i I Plangeslel sind Binzelhandelsostiebs mit zenfrenrslevanten  kemeartimenten
pickt zulgssit. Zemrerrel=vant sird die im Einzelhancels- und Zentrenkonzapt der Stadi
Wlsttnany o, Jarpussr 2007 |, o F. v, 2009 geng der  Matianss Sortlmentslisia geraniten
Soatimerila

o Lesensmiftel (svcn naprersargungsretevant

Tabakwsren (awsh nehversorpungarsfevant!

Retarmwatan (abeh fafeersorgingsreleiant

Backwaran (abch nalnersargunysretzva

Flaischwaren (auch mafversergungs eevan

Getranke (auch napvarsorgungerekecant|

Schrtolumen (e nafiver songuwigs ekl

Fosmelisohe Erzeugnisse und Kérperpllegemitel (aueh nafve sorpung srsleva nil

Wiasa-, PUts- uag Relnlgungsmitel, BUrstenwarsn jauch Aamver sorgungareie iang
Fhatmezeuliscie Slikel (guch nafver rogungsreie ienf)

6 Siehe Anlage 2.
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s Zaltschemen, Zaiungen (auch fahversorgungareevant)

« Bucher Gehreib- une Paplersaren, Schill und Buroartipsl Crgan salichsmittel fur
Blirsrwache

Cibarpekialdung, Whsche= und sonstige Textilizn

Kurzwaten, Haweroetsbedarf, Meteraae i Behleiuung und Wi sche
Eabry- und Kinderarlikel (ainechlisflich Kindarwsgean)

Schuhe. Lederwanan, Tesohen

Spontettkal -preice. -pokale,

Spongralgerate

Sportbekleidung, Sporschiube

Splelwaran

Eastelbadart

Faussal. Schneidwar e, Bestecke, Haushallswaren, Slaswalen, Porzellan, Feipieiamik,
zeschenkartile=l

Fus bl st umente und KMasikallen

Limtzrhalninpselskironil ond Zihehey

Tepesammunikallonsgerdle und Zubehde

Fulw und Zubeelidi

Comnputer und Zikbehos

Elektroklsingsrite

Elwkiogiulgetile iwsilte Waj e

Lhrar Edelmetaliwaren. Schmuch

Ciptik

Ahust x

Crhoosadieche Artikal

Bettwaren (Matratzen una ubngs Seftw arens

Faus- und Tischwische

Cekostolfea, Gurdinen

rnstpegensiances, Bldel uho Bioematiman, furdgessrtichs BErzeugnisse Belsmmarken,
Idlinzen

Antiquititen

Tapplzha

Jaad- undd Angelariksl, Waker

Eratkarti«el

Nach telefonischer Riicksprache mit dem Planungsamt vom 07.03.2022 der Stadt Mettmann sind auf

dem Grundstiick jedoch Nutzungen als Gaststétte, Hotel oder z. B. Biiro denkbar bzw. zulassig.

Nach Auskunft des Planungsamts der Stadt Mettmann wurde am 06.05.2015 ein Aufstellungsbe-
schluss fir einen Bebauungsplan (Nr. 142 - Bergstral3e) eingeleitet. Ziel ist die Festsetzung eines

Gewerbegebiets.

In der Verwaltungserlauterung zur Beschlussvorlage vom 06.05.2015 wurde das Planungsziel wie
folgt begriindet:

~Aufgrund der Darstellung im Regionalplan (GIB) und im Flachennutzungsplan (Gewerbeflachen), ...,
aber auch unter Beriicksichtigung des Themas Schallschutzanspriiche einer neuen Wohnbebauung
gegentiber bestehenden Gewerbebetrieben (letztere missen mit Beschrédnkungen rechnen), ist als
Ergebnis festzustellen, dass in dem genannten Areal ausschlief3lich eine Gewerbenutzung darstellbar
ist.

Der Bebauungsplan wurde bis zum Bewertungsstichtag nicht abgeschlossen. Nach erganzender

Auskunft der Stadt Mettmann wird dieser zurzeit nicht weiter betrieben.

Laut Auskunft liegt das Grundsttick nicht in einem Sanierungs-, Umlegungs- oder sonstigem stadte-
baulichen Satzungsgebiet. Es liegt auch nicht in einem Landschafts-, Natur- oder Wasserschutzge-
biet.
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c) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

In der Ortlichkeit handelt es sich um eine gewerbliche Liegenschaft mit vermutlich unterkellerten,
eingeschossigen Hallen, einem 2-geschossigem Birogebaude sowie diversen Nebenanlagen, Gara-

gen und Container etc.).
Dem Sachverstandigen liegen nur rudimentéare Unterlagen zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen vor:

- Gestempelte Bauplane; gemal? Stempel zugehdérig zur Baugenehmigung Nr. (nicht lesbar) vom

03.11.1972 (Hinweis: Die Baugenehmigung selbst liegt nicht vor.)

. Schlussabnahmeschein zur Genehmigung Nr. 63/671, vom 28.04.1983 ,Umbau und Nutzungsan-
derung von Betriebsraumen*, Bergstr. 9, 11, Mettmann (Hinweis: Die Baugenehmigung selbst liegt
nicht vor.)

Weitere baurechtliche Unterlagen liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Aufgrund des gewéhlten

Verfahrens besitzen diese nach seiner Einschatzung jedoch auch keine Bewertungsrelevanz.

d) Art und Mal3 der baulichen Nutzung

GemalR den Festsetzungen des Flachennutzungsplans handelt es sich bei der Art der Nutzung um
Gewerbe (GE). Im Rahmen einer zukinftigen Bebauung ergibt sich die konkrete Art der baulichen
Nutzung nach § 34 BauGB aus dem maf3geblichen Umfeld (,Einfligen in den Bebauungszusammen-
hang").

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist kein Maf3 der baulichen Nutzung aus. Im Rahmen einer zu-
kinftigen Bebauung ist das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB aus dem mal3geblichen

Umfeld abzuleiten (,Einfligen in den Bebauungszusammenhang®).

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

GemanR Auskunft (Stadt Mettmann, Amt fiir Verkehrsinfrastruktur, Schreiben vom 06.04.2021) sind fur
das Grundstiick Mettmann, Bergstral3e 9, 11, Gemarkung Mettmann, Flur 8, Flurstiicke 3296, 3297,
4590 ErschlielRungsbeitrage nach 88 127 ff. Baugesetzbuch nicht zu zahlen.

Ob zu einem spéateren Zeitpunkt Beitrége fir die Erweiterung oder Verbesserung fertiger oder vor-

handener Anlagen erhoben werden, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht zu tbersehen.
GemanR Auskunft wurde der einmalige Kanalanschlussbeitrag bereits entrichtet.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale wurde neben der vorgenannten Abgaben-
und Beitragssituation nicht weiter untersucht, ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,

dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.
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f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen ’

GemanR Auskunft (Kreis Mettmann, Umweltamt, Untere Bodenschutzbehdérde, Schreiben vom 06.04.
2021) ist das Grundstiick Mettmann, Bergstral3e 9,11, Gemarkung Mettmann, Flur 8, Flurstiicke 3296,
3297, 4590 im Kataster des Kreises Mettmann tber schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsfla-

chen, Deponien (und nachrichtlich Altlastenkataster) unter der Nummer 35979/32 Me verzeichnet.

Der Standort wurde von mindestens 1951 bis 1976 industriell / gewerblich genutzt. Seit 1951 war hier
ein Fittingswerk mit Verzinkerei ansassig, zwischen ca. 1964 - 1976 wurde der Betrieb zur Herstellung
von Kunststoffwaren betrieb. Zudem war 1974 zusétzlich ein metallverarbeitender Betrieb (Herstellung

von Schneidwaren, Werkzeugen, Schldéssern und Beschlagen) gemeldet.

Der Altstandort wurde bislang nicht untersucht. Somit ist nicht auszuschlieR3en, dass aus der genann-
ten Nutzung Untergrundverunreinigungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen vorhanden sind. Nahere

bzw. konkrete Erkenntnisse liegen mir dazu jedoch nicht vor.
Die Flachen liegen im Bereich eines zwischen ca. 1907 - 1945 betriebenen Sagewerks, welches im

informellen Standort- und Altablagerungskataster unter der Nummer 35979 11 Me eingetragen ist.

Bezuglich méglicher Altlasten bzw. Boden- und Gebaudeverunreinigungen wird erganzend auf das

als Anlage 5 beigefligte Gutachten des o6ffentlich-bestellten Sachverstandigen xxx verwiesen.

7 Siehe Anlage 4.



Seite - 20 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lagerhallen, Buro)
Bergstr. 9, 11, 40822 Mettmann

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke (Recht des Grundstticks zur

Nutzung fremder Grundsticke) aufgefuhrt.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Belastung eingetragen.
Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit: Durchlasspflicht fir den Provinzial-Verband der Rheinprovinz

Bewertung
Die Bewilligungsurkunde von 1901 ist unleserlich. Aufgrund des Zeitablaufs und der drtlichen Situa-

tion wird davon ausgegangen, dass das Recht keine Wirkung mehr entfaltet.

Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit: dauerndes Kanal- und Benutzungsrechts fiir die Stadt Mettmann

Bewertung
Die Bewilligungsurkunde von 1908 ist unleserlich. Aufgrund des Zeitablaufs und der &rtlichen Situa-

tion wird davon ausgegangen, dass das Recht keine Wirkung mehr entfaltet.

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit: Leitungsrecht

Bewertung
In der vom Gericht zugesandten Unterlage waren keine Informationen zu dem Leitungsrecht von 1912
zu entnehmen. Aufgrund des Zeitablaufs und der 6rtlichen Situation wird davon ausgegangen, dass

das Recht keine Wirkung mehr entfaltet.

Lfd. Nr. 4: Das unter Nr. 2 vermerkte Kanal- und Benutzungsrecht wurde auf das Flursttick 4590 zur

Mithaft Ubertragen.

Bewertung
Vgl. Ifd. Recht Nr. 2.

Lfd. Nrn. 10 - 12:  Zwangsversteigerungsvermerke

Bewertung

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird Ublicherweise als wertneutral betrachtet.

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Untere Bauaufsichtsbehdrde, Schreiben vom 06.04.2021) sind zu-
lasten des Grundstiicks Mettmann, Bergstral3e 9, 11, Gemarkung Mettmann, Flur 8, Flurstiicke 3296,

3297, 4590 derzeit keine Baulasten i. S. des § 85 BauO NRW im Baulastenverzeichnis eingetragen.
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c) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Mettmann, Untere Denkmalbehérde, Schreiben vom 01.04.2021) ist das Ge-
baude Mettmann, BergstralRe 9, 11, Gemarkung Mettmann, Flur 8, Flurstiicke 3296, 3297, 4590 nicht
in der Denkmalliste gem. § 3 Denkmalschutzgesetz NRW eingetragen.

e) Miet- und Pachtverhéltnisse

Nach Auskunft des Schuldners sind Teilflachen des Grundstiicks bzw. der Gebaude vermietet. Der
Schuldner hat dem Sachverstandigen trotz mehrfacher Anforderung jedoch keine Informationen zu

den bewehrten Mietvertrdgen tbergeben. Inhalt und Umfang evtl. Mietvertrage sind nicht bekannt.
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4.6 Gebaude und AuRenanlagen
4.6.1 Konstruktion und Ausstattung

Das Grundstiick konnte von dem Sachverstandigen nicht betreten werden. Das Grundstiick
und die Gebaude konnten nur &uRerlich besichtigt werden.

Historie
Nach Einsicht in das Bauaktenarchiv wurden erste Teile des Grundstiicks vermutlich ab ca. 1913 /

1914 bebaut. Im Zeitablauf gab es zahlreiche Umnutzungen. Die letzten im Bauaktenarchiv aufge-
fundenen Plane mit Eintragung der ,Genehmigungen“ stammen aus den Jahren 1977 / 1978.

Im Bauaktenarchiv wurden zudem Akten zu diversen Ordnungsverfahren zu den jeweiligen Nutzun-
gen angetroffen.

Zustand

Der derzeitige Zustand der Geb&ude ist augenscheinliche abrisswiirdig. Nach Einschatzung des Sach-
verstandigen ist eine Betretung von Teilflachen des Grundstiicks und insbesondere der Gebaude mit
Gefahren fir Leib und Leben verbunden. Auch wenn kleinere Bereiche im vorderen Bereich des
Grundstucks noch nutzungsfahig waren oder sind (Birogebéaude), empfiehlt sich vor dem Hintergrund
der Nutzung der Gesamtflache und aufgrund der von der Restflache ausgehenden Gefahren ein Ab-
riss. Der Sachverstandige bewertet das Objekt als Liquidationsobjekt.

Fotodokumentation

Hofflache an der Bergstr. Detailfoto Burogebaude

Parkplatzflache an der Bergstr. Ansicht an der Bergstr.
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Blick in den Innenbereich (1) Blick in den Innenbereich (2)

4.6.1 Flachenberechnungen

Die Flachen wurden von dem Sachverstandigen tiberschlagig wie folgt ermittelt:

GroRRe des Grundstiicks:

hiervon bebaute Flache:

Ehemalige Nutzflache KG:
Ehemalige Nutzflache EG:

Umbauter Raum:

hiervon im Untergeschoss:

3.410 m?

Ca. 2.400 m?
Ca. 1.940 m?
Ca. 2.270 m?
Ca. 17.000 m3
Ca. 6.000 ms3



Seite - 24 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lagerhallen, Buro)
Bergstr. 9, 11, 40822 Mettmann

5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungew6hn-

liche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

5.1 Grundlagen

5.1.1 Wertermittlungsverfahren

Nach 8§ 8 ImmoWertV sind fiir die Wertermittlung das Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwert-
verfahren, oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass der Verkehrswert sich aus dem Preis-
vergleich mit getatigten Verk&ufen ergibt. Die Anwendung des Verfahrens verlangt eine ausreichende
Anzahl hinreichend Ubereinstimmender Vergleichspreise. Sofern hinreichend Ubereinstimmende,
aber in den wertbeeinflussenden Merkmalen abweichende Vergleichswerte vorliegen, so sind die Ab-
weichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage zu bericksichti-
gen. Die angepassten Werte sind auf Ausreil3er zu Uberprifen und diese zu eliminieren. Aus den an-

gepassten Werten wird unter Anwendung statistischer Verfahren der Vergleichswert ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus den eingesetz-
ten Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Geb&udesachwerts werden zunéchst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Geb&udes ermittelt und diese anschlieRend um
die Alterswertminderung gekirzt. Zu dem Geb&udesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelméaf3ig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
ricksichtigung eines Marktanpassungsfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlieRend unter Beriick-
sichtigung der sog. besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale. Diese beriicksichtigen

Merkmale, die im bisherigen Verfahren noch keinen Eingang gefunden haben.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus der Rendite
des Bewertungsgegenstands ergibt. Hierzu wird der Rohertrag zunachst um die objektspezifischen

Bewirtschaftungskosten und um die Verzinsung des Bodens reduziert. Der ermittelte Gebauderein-
ertrag wird Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Abschlie-
Rend wird der Bodenwert wieder addiert. Zur Ermittlung des abschlieRenden Ertragswerts sind dann

noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach 8§ 8 ImmoWertV sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist sodann aus
dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussage-

fahigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn eine ausreichende Anzahl
hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt. Das Vergleichswertverfahren bildet das Regelverfahren
im Rahmen der Bodenbewertung. Im Rahmen der Bodenbewertung kann auf geeignete Bodenricht-

werte zurtickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn die Erzielung von Ertragen, tiber

die Bewirtschaftungskosten hinaus, fiir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahren wird in der Regel angewandt, wenn es bei der Werteinschétzung dieser Im-
mobilien in erster Linie nicht auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnli-

chen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lager-
hallen, Buroflachen). Das Grundstick und die Gebaude konnten nur &uf3erlich besichtigt werden.

Augenscheinlich ist der Zustand abrisswiirdig.

In derVerkehrsanschauung erfolgt die Preisfindung bei Grundstiicken mit (kurzfristig) abgéngiger Bau-
substanz Ublicherweise im

Liquidationsverfahren.
Das Liquidationsverfahren ermittelt den Verkehrswert unter Berticksichtigung der Bodenwerte und

der anfallenden Abriss- und Entsorgungskosten.

Der Bodenwert wird hierbei (wie in den anderen Verfahren) im Vergleichswertverfahren ermittelt.
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5.2 Liquidationswert
5.2.1 Bodenwert

a) Bestimmung des vorlaufigen Bodenwerts

Der Bodenwert kann im direkten (Uber Vergleichspreise) oder in indirekten Verfahren (tiber die ver-
offentlichten Bodenrichtwerte) ermittelt werden. Der Sachverstandige greift auf die veroffentlichten
Bodenrichtwerte (indirektes Verfahren) zuriick.

GemalR Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist der zonale Bodenrichtwert (BRW) - in der das Bewer-

tungsobjekt liegt - wie folgt bestimmt:®

Stichtag Art der Nutzung Beitragszustand BRW

01.01.2021 Industriegebiet beitragsfrei* 85 €/ m?

* ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage

Nach Einschétzung des Sachverstéandigen spiegelt der vorgenannte Bodenrichtwert die historische
Nutzung des Grundstiicks bzw. der Zone wider. Nach Ricksprache mit dem Planungsamt der Stadt
Mettmann sind héherwertige Nutzungen wie z. B. Hotel, Gaststatte oder Buronutzungen mdglich und

zumindest nicht auszuschlie3en.

Der Sachverstandige zieht fur diese Art der Ausnutzung den benachbarten Bodenrichtwert des Misch-
gebiets an der Bergstral3e heran. Gemal Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist der zonale Boden-

richtwert (BRW) wie folgt bestimmt:®

Stichtag Art der Nutzung Nutzungsart Beitragszustand BRW

01.01.2021 Mischgebiet -l beitragsfrei* 310 €/ mz

* ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage

Die zukiinftige Nutzung steht zurzeit nicht fest. Der Sachversténdige geht jedoch von einer gegentber
einer traditionell Gewerbe- und Industrienutzung von einer zumindest tlw. tertidren, zulassigen Nut-
zung aus. Im Rahmen einer freien Schatzung setzt er den Bodenwert mit 2/3 des Bodenrichtwerts des

benachbarten Mischgebiets an.

b) Berlicksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- und Ab-
schlage, oder in anderer geeigneter Weise, zu berticksichtigen. Nach Einschatzung des Sachverstan-

digen sind folgende Abweichungen zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Bodenkategorien.

1. Gewerbliche / Industrielle Baulandflachen

Die Flurstiicke 3297 und 4590 werden als Bauland mit dem ermittelten Bodenrichtwert angesetzt.

8 Siehe Anlage 3.
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2. StralRenland

Bei dem Flurstiick 3296 handelt es sich um einen schmalen Grundstiickssteifen an der Bergstr. Die-
ser ermdglicht keine eigene bauliche Nutzung. Der Sachversténdige hélt einen Wertansatz in Hohe
von 10 % des Bodenrichtwerts flir angemessen.

Die Boden- bzw. Grundstiickswerte ergeben sich somit wie folgt:

Kategorie BRW Anpassung Ang. BRW Flache Grundstickswert

Mischgebiet 310 €/ m? 67 % 208 €/ m? 3.386 m? 704.288 €

StraRenland 310 €/ m? 67 % x 90% 21 €/ m? 24 m? 504 €

Summe 3.410 m? 704.792 €
5.2.2 Abriss- und Entsorgungskosten

Das Grundstiick und die Gebdude konnten nicht betreten werden. Unabhangig hiervon liegt die Er-
mittlung der in Zusammenhang mit einem Abriss anfallenden Abriss- und Entsorgungskosten bei ge-
werblichen Liegenschaften in der Grol3e des Bewertungsobjekts aul3erhalb des Fachgebiets eines

Sachverstandigen fur die Bewertung von Grundstiicken.

Das Amtsgericht Mettmann hat auf Wunsch des Sachversténdigen einen Fachgutachter, namentlich
den von der IHK zu Diisseldorf fir Bodenkontaminationen industrieller / gewerblicher Herkunft 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachversténdigen xxx beauftragt.

Eine Begehung des Grundstlicks und der Geb&ude bzw. eine Beprobung war auch diesem nicht még-
lich. Auf Grundlage der ihm vorliegenden Informationen hat er die Abriss- und Entsorgungskosten auf

ca. 530.000 € zzgl. USt. (1) geschatzt. Diese werden nachfolgend angesetzt.

Der Sachversténdige weist vorsorglich daraufhin, dass das Gutachten und die Kostenschatzung des
beauftragten Fachgutachters aufgrund der nicht méglichen Ortsbesichtigung und Probenentnahme

erhebliche Unsicherheiten aufweist

523 Bestimmung des Liquidationswerts

Der Liquidationswert des Bewertungsobjekts ergibt sich wie folgt:

Bodenwert: 704.792 €
Abriss- und Entsorgungskosten (geschéatzt, netto): - 530.000 €
Liguidationswert: 174.792 €
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5.24 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Abschlie3end sind noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berick-
sichtigen. Es handelt sich hierbei um wertrelevante Eigenschaften des Grundstiicks, die im bisherigen
Verfahren noch keine Berticksichtigung gefunden haben. Hierbei handelt es sich um folgende Eigen-
schaften:
1. Vorhandensein evtl. Mietvertrage
Der Schuldner hat das Vorhandensein von Mietern bewéhrt. Mietvertrage wurden dem Sach-
verstandigen jedoch nicht vorgelegt. Insoweit hat er keine Kenntnis tiber evtl. Miethéhen, Miet-
zeiten oder z. B. Kiindigungsfristen. Insoweit kann er keinen Bewertungszuschlag oder -ab-
schlag ermitteln.

2. Rechte in Abt. Il des Grundbuchs

In Abteilung Il des Grundbuchs sind diverse Rechte eingetragen. Diese werden nach Einschét-
zung des Sachverstandigen nicht mehr ausgeiibt und sind nach seiner Einschatzung nicht be-
wertungsrelevant.

Eine Gewahrleistung fir die Nichtausiibung der Rechte kann der Sachverstandige jedoch nicht
geben.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lager-
hallen, Biro). Das Grundstiick konnte nicht betreten werden. Die Gebaude konnten nur dul3erlich be-
sichtigt werden. Sie machten einen sehr schlechten, abrisswirdigen Eindruck. Der Sachversténdige

hat daher das Liquidationsverfahren als wertbestimmendes Verfahren gewéhlt.

Unter Beriicksichtigung der Verfahrensergebnisse schéatzt der Sachverstandige den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts auf netto (gerundet)

175.000 €

(in Worten: - einhundertfinfundsiebzigtausend Euro -)

7 Datum, Stempel, Unterschrift

Der Sachverstandige versichert, das vorstehende Gutachten unabhangig, unparteiisch und ohne per-

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Ratingen, den 17.03.2022
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8 Anlagen

Anlage 1  Lageplane

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4  Objektplane

Anlage 5  Auszug aus dem Altlastenkataster

Anlage 6  Gutachterliche Schatzung der Abbruch- und Entsorgungskosten

Anlage 7 (Weitere) Objektfotos
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Anlage 1 Lagepléane
- Ubersichtskarte -

Datenquelle: Mairdumot GmbH & Co. KG; Stand 2018
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Anlage 1 Lagepléane

- Regionalkarte -

-
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Datenquelle: Mairdumot GmbH & Co. KG; Stand 2018
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion des Gutachtes nicht enthalten.
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Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
- Industriegebiet -
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Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
- Mischgebiet -

Ausgabe aus BORIS-NRYY, Stichiag 01.01.2021
Zapvon Miker geacl b Beec li=gh n der Gemeitde St Mettirara

o

Lenenis & SGuoBeain-0E f BRG
-Dn—-ﬂuuu-m:u-qrmuwmlniﬁn" O Geolimniv NAW
&) el Rhivaert o« Wl s (irssa)s Hiuvpessa )i €30 o Dwlap e Gutachisraunschiisss
O rishraartirooe * liemspartia { |nefsria  Soncapgobies n£m” Tl Grindatibokawerts WY
9 Wickpsiiiun * Forahant|etaliivhe Fisushs i Sm
h * Laleeet==natlilohe FlEche i Lm Iﬁhm
0O Gairsicslegtaricr « Fiitchan im A& uRanherrats in 40w ! €l Taf

sbbidunyg 1) Uiy oy Sl s

Erliutorung zum Bodanrichtwert

Ceiielide MEriEnn
CamariungsinTe Metmzn
Bazanicrraarirumeer By
|Imln-|ddrrnn 1O
ity di=s Doz HamHes oo e
iloklungszustea Balieites L
Bafragezusand ante nach Halilld tne knslananlisEnaregets razh BAL
IHI&'::NI‘I:II'-II‘I Misckg=hist
Eﬂnnt[nmlll ([T}

Tozsiz 1) R onresminis

Allgernalna Himesles zem Rz et

Oed Dodoreichiedd [wohe § 93 Daigesrdzbucti - DegGHF ot dSn sooweiond acs Gajmdshiciskmfpmiser) abgeleitss
disehisehnitiichar Lsgessit i dan Bagen Er o sezagen au' deq Oiadmlinessr Siundstlckatashs (S0 ehes Gurdeilizks
mil delinsrae GruapscesTustand (Bosennchiwsigrordetick) in spasilsn Deosten deman ge Bacsndcieerts mil
dem ot amirall, der st argeben wiiree, sonoder Booen meetaat wang 1§ 198 Abs 1 BauGR) Basarmehtecrts

Aangaber gef=rigt aer 37 03.3322 aies st NN i
Ol sivlliche Aupraliondsy slen er Gulesilerdusschisse I Grardslishees |2 ung Ses Obeen Susihledlsaclussss
Zam Immoalenmmete b Nardmem-Heralen
v



Seite - 37 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions- / Lagerhallen, Biiro)
Bergstr. 9, 11, 40822 Mettmann

Anlage 3 Objektplane

Ubersicht der urspriinglichen Genehmigungen

Baujahre 1913 - 1914 Baujahre 1951 - 1957
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Anlage 4 Objektplane

Grundriss Untergeschoss (aus Bauakte)
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Bergstr. 9, 11, 40822 Mettmann

Objektplane

Anlage 4

Grundriss Erdgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 5 Auszug aus dem Altlastenkataster

Seite - 1 -

Auszug aus dem Alllastenkataster
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Anlage 5 Auszug aus dem Altlastenkataster
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Auszug aus dem informellen Altablagerungsverzeichnis
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Anlage 6 Gutachterliche Schatzung der Abbruch- und Entsorgungskosten
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Anlage 6 Gutachterliche Schatzung der Abbruch- und Entsorgungskosten
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Anlage 6 Gutachterliche Schatzung der Abbruch- und Entsorgungskosten
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Schatzung der Abbruch- Ul Entsorgungluosten
Zwvangawersleigerung HBergutr. §-11, Mettmann

Saile -& von -8B
Der Zetpunkt der Emrichiung des Kamins im Zusasmménhang mil dem Glessereibatrieb
|t wich anhand der Baugkion nicht nachvollsohen. Denkbore Ursacho (e de unvolstin.
cligen Bauskien kinnen durch hinfige vervaBungspoltische Vieraschicbungen des Land-
krolses Molimann oriddn warden,

by L0ua Oy atvr mocheolte dor Sy dies Landlrises moetefach, Nobon don SEkfon Fesied s
Viohnwiniks! (heute Talle Wnpevtals) war vor sl DUssslicord lanps Jeit 527 der Mralivenaafiung.
Mokt Moftmpnn don Teodon Weltrig wedgotersd ahng gravormmide sschibars Soercn vt
mmwhﬂhmﬂgimﬂhmm

3 Grundsilicksruntand 2021

den. Aus diesem Grunde konnie weder sine Begehung, noch eine Bodenunlersuchung f -
probamnahmo statifndeon, Dany muss lermed bomerkt wordon, dass der Grolllel der vor-
mudichan ProdulSenshallen ssaiurrpetitndet sing und auch desvwegan nchi betrelan
worden kinnon. Sicho Abb. 1 Lufibid

] Schiteung der Woertmindarung
Aul Grundlage des Grundbuthuthslagen, Lisgonschalsoline und Baupting ergeben sich

ﬂlmﬂnﬂtﬂwﬂtwm
3410 m*
- mm ca, 2400 m*
s Unbebaute Filcha ca. 1.0006 m*
+ Umbauler Roum ca. 17.000 m*
= chavon Kalier 6.000 m*

e Schitrung berlicksichtigt foigande Punkio nicht

=  Koston rur Emnitdung und Beseltigung von Kampémitiein 2.8, Bomben
= Absperrungen, Limedunungen, Abdeckungen, Veriiliungen sowie VerbaumaBnahmen,

»  Amelisschulzmalinghinen beim Umgang mit gefahriichen Stoffen
+  Koordnicrungioulwand gem. DOUV Regel 101-004 - Kentaminiene Bersiche

Die Kostenachitzung i1 wemerhin in erheblichem Male engeschednia,
wead Informmiionen dber dha

=  Produldion, Ablluts,

* eingesstrian Siofa,
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Schitzung dar Abbruch- und Entsargungiiostien
Zwangaversleigerung Bergutr. 3-11, Meftmann

Salls -5 von -8
+ Produktionsdauer
woodigeriin koing
+ Bodengutachien, o voriegen

und darber hinaus wegen der
«  BEnshurzgelahr in Yerdinoung mi der
fehisnden Zustimmung dea Eigentimsn
hhlbnlhlm mbglich war,

49 Gobaudaabbruchhosion

im Rahmen dieser Zusammensteliung wurden die Abbructkosten ledigiich snhand von Er-
Tahryngpaben npahben (€ / m® Umnbouber Faum) sus verghelchbarmn FiBon emmillal

Dips Gebaude enthill nach fullemmm Arschein die Gblichen und sichibamen Gabludekom-
poninicn wio Lesentatofirinren, Welasbostementplanion, ieematigo Dathoingockungon,
behandsls Hilzer, el die im Fals e Gebludeabbrches sepamt ersongl weren
milssen

Es wind an disser Stalle doraul Mngewiesan, dass baim Aushub von Bodenmatenial Funda
von andenen, bisher nichl sulgefihrien Matedslien (Tanka, Auftangbaduan, Kanbls, sk )
riichl BuUBRosChiCEean worcen kinnmn

Als woertmindernss Entorgungameliosian von GabIusebaduizhin wisnden Saamnpnn b

rlciuichigt, weicha guiachterich sulgrend van betrists- | produlionsursichiicher Schad-
sloff-Froisotamgen als komkrol schsdstofalas ol eingesiufl worden,

Zu cen mil hobes Wahrschainbchiusil belosteten Bauteden zhl dar gesamis Hallsnbodoen
det vermudichen Produkiionshalion (rol Greantet) sowie def 38 m hohe Kamin,
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Schatzung der Abbruch- U Entsargungswosten
Zeeanguversleigenung

Bergatr. 8-11, Meitmann

Qe bz Sres 1w culre rrwomt ¢ i gt Ortwrgfyors, Sdmd G000 30T

Hisrt wird basm Halanboden womangsg Minemla! als Schadsioflf vermutetl. Wedans
Schadsiofgruppen sind Scrwermetalls und Polyrybdische Aromatiache Kohlemwasse-
slo¥n, welche vor allim irn Kamn, eber auch im Hallenboden volemmen waiden i wie-
wel die Hallemwiinde venunneinigt sind, kann nicht beurtedt werden. Wesermin kinnen
Haing ALsSagen getrofion windon Obor NMULTUNGEN 00r Jlngenan Verganjonil, wie DI,
KizWeroninl

Von konkreten Balostungen sing dos stalenselige GebSude sowle das vermutliche Vir-
vealiungsgetiude SuBgRNOTITH

Kennzahian des Baton-Bodens der Procuibonshalls sind
« Fldcho ca. 1,920 m*
& Stirka der Decka 0,18 m (sishs Marisnng Bauplan)
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Schatzung dar AbBruch- U Entsargungaiotten
steigeruny Bergur, §-11, Mettmann

Salls -7- von -5
Daraus errechinet sich
1520 m® 2 0,10 m = 307 2 m* Bolonabbnuch

Bal elnem Raumgewichi von ca. 2.0 entsprichi dis
cn. 6151

Dar 38 m hohe gemmpsrts Kamin bt nsichiich seiner Abbruch- und Entscrgungskiosten
chna quslifizisrs Insugenscheinnushems und Baprobung nicht sinschitsber.

Higrzu fahlen insbotoncime:

= Schudsicihelanhag

«  KonstnkSon, Malo

*  Abbruch- und Entsomgungs- (Sepanersngs-) Konmept
+ BohSioomvonabon Zum Vorgohon

Bai der In Anlage | cargosiofiten Bowariung handoll es mch um quallilens Schatnmgen.
Digse besiaren suf guinchtedichen Erkenninissen am vergleichbaren Falen. Tatsdchiiche
Mongon, Masson und Koston klnncen nach obon odar unien abwaichon,

insbusonders kegen kuine Ervenntrisee e die Nutzung des Kelwgeschowses und dami
des evil. Schadsioflumesnges vor,

42 Bodenverunrednigungen der nicht bebeuten Flache

Die Liegenschal umfassl sine Gesamdibche von 4. 400 m®. Dos Grundsick ist walgahend
virsiegal Ex sind rur Teile von Rmndbesten mchi befesiigl

i babaute Fische bewigt ca. 2.400 n?, vermnutlich inf dia Fifiche bis aul den Garngenbisu
aul 2200 m* untorkellorl

Es wird angenomman, dass die Unierdkanta der Keledundaments in dor Tiele von 3.5 m
liegt, Fir die nichi ynéerialenen Geblude giff sine Fundamenttefe yon 1 m,

Es ward davon ousgegangen, doss ¢ins Neubobauunyg durchgeflinm und die bishenge Be-
bmuung inkl. Keller abgwtrochen wad

Dis Kosten Kir silasthecingle Sanlerungsmallnahmen werden belanbemallen von dar
At der kinfilgen Muizung mitbestimmi: Bel emplingiichen Mutzungen, wie Spleipliitzon,
Spoit- und Freirsdennchiungen oder landwitschalliche Kuluren, grunduiiliich ebentalls
bl Nuungen, die erhebliche Eingrifie in den Unterprand (bspw. Tlalgaragen) erfodemn,
miuss mit deullich hibheren Kosten gerechnel werden als bei weniger emplindlichen Nul-
Tungen wig Ppdc- oder VierkehraSiachen mil gedngen Eingriflen in den Untergrund.
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Schitzung der Abbruch- und Entsorgungiosten
Zevanguversleigerung Bergutr. 8-11, Mettmann

Sells -B- von -8

= e werden die geschiltzten Kosten (Ur den Abbruch der gesamien GebBudesubatsns
Inki. Kebor sowlo einer geschiizion Mengs von Bodonmatcrial dor unbebaulan Fische
berichzichiigl, (i dis die Schadisioffbmlacing dis LAGA Zuordnungaklasue T 1.2 ver-
muikch Gberpchrelet,

+ Bdden uniarhall disser Balastung (LAGA < 7 7) werden ale ora(blicher Bocden® sus
inrerstidirchean Barschen
hh‘ hhﬁﬁ*wr‘za*_ G i AP b pew e e -
ey e Commnd ot PO ST
m:mmmwwm (Lol B de i oy talion ) D B o)
et tiAe ThEghed e luntte B0y Mharmad relAed st m E paive Mrebee e el Guseed
i

« Der Aufwond fr Losen und Laden blesben grundaiiziich unberGclaichtigt, da i0r belss-
1ela Stoffa keine orhebéchan Mahrkomon geganiber unbolastotam Aushib wurlorstoll
warden.

Die Berechnung efgibt pemal der Anlage | loigende
Hostonschitzung dor Wortminderung.

530.000.- €

5 Schlussbemeriung

Diiegesy Gutachien habe ich aly vereidigler Sacherstlindioer nach beatam Wissen und Gea-
wissen urnarieinch erindl.

Dimssidor!, den 22 Februar 2022
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Anlage 1
Heostenschiitrung rur Wertminderung
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Strallenansicht von der Bergstr. (1)

Stral3enansicht von der Bergstr. (2)

i
I'i_.. & =
.
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Hof an der Bergstr.
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