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

N 2N

Dipl.-Kfm. P wertung von bebauten und unbebauten
Walther Henning Grundstucken
Schlickumer Weg 17 Telefon (+49) 2104 - 95 25 747
40699 Erkrath Telefax (+49) 2104 - 95 37 593
Mobil (+49) 178 - 466 52 99
E-Mail s-f-i@email.de

Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Gewerbliche Liegenschaft (Lager- / Produktionshalle, Blro- / Lagerflachen)
Hunsrickstr. 3, 42781 Haan

Teilansicht Eingangsseite Halle (mit Zufahrt) Teilansicht Ruckseite Halle

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde ermittelt mit (gerundet)
234.000 €.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann
GartenstralRe 7
40822 Mettmann

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren

XXX .[. XXX

Aktenzeichen des Gerichts: 005 K015/ 22

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte und anonymisierte Fassung
des Original-Gutachtens. Dieses enthalt ggfls. einigewertrelevante Merkmale des Bewertungs-
objekts nicht. Der Sachverstandige empfiehlt daher ausdrticklich das vollstandige Gutachten
einzusehen. Dies kann zu den Ublichen Geschaftszeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangs-
versteigerungsabteilung - erfolgen.
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Grundlagen der Wertermittlung
2.1 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 21)

- Musteranwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

2.2 Arbeitsunterlagen

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

Gegenstand Erhalten von Datum
Beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt Nr. 3658 A) Amtsgericht Mettmann 12.12.2022
Grundstucksmarktbericht fir den Kreis Mettmann BORIS.NRW 2023
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW 01.01.2023
Bauunterlagen (Plane, Genehmigungen, etc.) Stadt Haan Diverse
Auskunft tber Erschlie3ungs- und Kanalbaubeitrége Stadt Haan 02.11.2023
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Stadt Haan 30.10.2023
Planungsrechtliche Auskunft (E-Mail) Stadt Haan 30.10.2023
Auskunft zum Denkmalschutz Stadt Haan 30.10.2023
Auskunft aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann 30.10.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Kreis Mettmann 30.10.2023
1S24 Mietpreise fur Gewerbeimmobilien on-geo GmbH 11.04.2024
Report Mikro- / Makromarkt on-geo GmbH 11.04.2024
Ruckbaukostenschatzung Obuv Sachverstandiger Marz 2024
XXX

Bewertungshilfe flir Sachverstandige Immobilienverband Januar 2023
(Spanne der Liegenschaftszinssatze, GND und BWK) Deutschland (IVD)

Auskiinfte der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen sowie eigene Recherchen.

2.3 Persdnliche Erstellung

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgen personlich durch den Sachverstandigen.

1 Jeweils in der zum Bewertungsstichtag maf3geblichen Fassung.
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24

Haftung

Dem Gutachten liegen folgende Vereinbarungen zugrunde:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

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

Die Haftungdes Sachversténdigen beschrankt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Zf. 3.2).

Eine Haftung fur andere Zwecke wird nicht tibernommen.

Der Sachverstandige haftet nicht fir die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten

uiberlassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z.B. von Amtern und Behérden).

Bei Abweichungen zwischen den vorliegenden Planen und der bei der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Situation wird hierauf nur hingewiesen, soweit dies fur die Wertermittlung erforderlich
ist. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, die vorhandenen / angefligten Objektpléne zu

Uberarbeiten. Plane sind nicht mal3stabsgerecht.

Der Sachverstandige hat, die dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus vorliegenden Pla-
nen oder Unterlagen ermittelt oder ibernommen und soweit méglich ggf. vor Ort stichproben-
haft Uberprift. Alle Flachenermittlungen dienen ausschlie3lich dem Zweck des Gutachtens.

Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nicht zulassig.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten. Der Sachverstandige haftet nicht
fur unerkannte Bauschaden oder -méangel, soweit diese nicht fiir jedermann offensichtlich sind,

und nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandigeist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet zerstérende oder bau-
teiléffnende Untersuchungen auszufithren. Sofern er zu Bauméangeln oder Bauschéden Kos-
tenangaben macht, handelt es sich lediglich um allgemeine Kostenschatzungen. Eine Haftung
fur Kostenschatzungen wird nicht ibernommen. Er empfiehlt gegebenenfalls die Hinzuziehung

eines Sachverstandigen fiir Bauschaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

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

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

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

Richtigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begriindet.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts hat nicht bzw. nur sehr eingeschrankt stattge-
funden. Der Sachverstandige Ubernimmt insofern keine Haftung fiir angesetzte Ausstattungs-
merkmale und / oder damit verbundene Wertansétze.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Gegenstand der Wertermittlung

Art des Bewertungsobjekts:  Gewerbliche Liegenschaft

(Lager- / Produktionshalle, Biro- / Lagerflachen)

Postalische Adresse: Hunsrickstr. 3
42781 Haan

Das Bewertungsobjektist gemaf dem beglaubigten Auszug des Amtsgerichts Mettmann vom 12.12.
2022 wie folgt im Grundbuch von Haan, Blatt 3658A eingetragen:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grolde

2 Haan 9 1065 Gebaude- und Freiflache 1.928 m?
Hunsrickstr. 3

Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentimer

3 XXX

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 005 K 015/22). Einge-
tragen am 12.12.2022.

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde am 26.09.2023 vom Amtsgericht Mettmann beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemal3 88 74 a, 85 und 114 a ZVG durch das Gericht.
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3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 20.10.2023 die nachstehend aufgefihrten Beteiligten zu

einem Ortstermin am 09.11.2023 eingeladen.

a) xXxx
XXX

XXX
- Glaubiger -
b) xxx
XXX

XXX
- Schuldner -

Der Ortstermin konnte nicht durchgefiihrt werden, da der Schuldner nicht anwesend war. Der Glau-

biger ist zu dem Termin nicht erschienen.
Hinweis

Der Vater des Schuldners ist zu dem Ortstermin erschienen und hat dem Sachverstandigen einen

.Blick" in die Halle gestattet. In diesem Zusammenhang wurden einige Fotos angefertigt.

Mit Schreiben vom 22.02.2024 hat der Sachverstandige die vorstehend aufgefiihrten Beteiligten zu
einem 2. Ortstermin am 07.03.2024 eingeladen. Zu diesem wurde in Abstimmung mit dem Gericht,

der 6ffentlich bestellte Sachverstandige Dr. xxx, Disseldorf beigezogen.

Der Ortstermin konnte wiederum nicht durchgefiihrt werden, da der Schuldner nicht anwesend war.

Der Glaubiger ist zu dem Termin ebenfalls nicht erschienen.
Hinweis
Der Vater des Schuldnersist zu dem Ortstermin ebenfalls wieder erschienen. Er hat den beiden Sach-

verstandigen jedoch keinen Zutritt zu dem Bewertungsobjekt gewahrt.

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemalf der 07.03.2024 (Tag des 2. Ortstermins.)
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Beschreibung des Wertermittlungsobjekts
4.1 Lage
Makrolage

GroRrdumige Lage:

Lage im Stadtgebiet:

Verkehrsanbindung:

Wirtschaftsdaten

Das Bewertungsobjektliegtim Land Nordrhein-Westfalen, imKreis Mettmann,
in der Stadt Haan. Diese hat 31.421 Einwohner (Stand: 31.12.2023).

Haanwird im Uhrzeigersinn, im Norden beginnend, durch die Kreisstadt Mett-
mann sowie die Stadte Wuppertal, Solingen, Erkrath und Hilden begrenzt. Die
Entfernung zum Stadtzentrum der westlich gelegenen Landeshauptstadt Diis-

seldorf betragt ca. 20 km.

Die Stadt Haan besteht aus den Stadtteilen (Alt-) Haan und dem, im Rahmen
der kommunalen Neugliederung Mitte der 70"er Jahre, eingemeindeten Stadt-
teil Gruiten. Daneben befinden sich im Stadtgebiet mehrere kleine Hofschaf-
ten. Das Bewertungsobjekt selbst liegt im Stadtteil (Alt-) Haan, ca. 3 km vom
Haaner Stadtzentrum entfernt.

Das Bewertungsobjekt ist durch das vorhandene 6rtliche Stra3ennetz durch-
schnittlich andas Stadtzentrum und die benachbarten Stadte und Gemeinden
angebunden.

Eine Auffahrt zur A 46 liegt ca. 3 km entfernt. Uber diese sind die A 3 und die

A 535 sowie im weiteren Verlauf, u. a. die A59, A 44 und die A 1 zu erreichen.

Der Bahnhof Haan (Linie RB 48) liegt inweniger als 1 km Entfernung. Mehrere

Bushaltstellen sind in fu3laufiger Entfernung (Radius <500 m) erreichbar.

Der Flughafen Dusseldorf-International liegt ca. 28 km entfernt.

a) Erwerbstatige Bevolkerung Anzahl in %
Erwerbstatige insgesamt 15.154 100
Selbststandige und Angehdérige (BRD = 11,5%) 2.014 13,29
Arbeitnehmer (BRD = 88,5%) 13.140 86,71

b) Kaufkraft

Mikromarkt Makromarkt

Index private Kaufkraft (BRD = 100) 128 120
Absolute private Kaufkraft (in Mio. EUR) 964 49
Durchschnittliche private Kaufkraft (pro Einw. / EUR) 31.861 29.726
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (BRD = 100) 123 119
Absolute einzelhandelsrel. Kaufkraft (in Mio. EUR) 243 12
Durch. einzelhandelsrel. Kaufkraft (pro Einw. / EUR) 8.045 7.803
Kaufkraftbindungsindex (BRD = 100) 77 96

Einzelhandelszentralitdtsindex (BRD = 100) 97 121
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Mikrolage
Umgebung:

Nachbarschaft:

Zufahrt:

Stralle:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begriinung:

Das Bewertungsobjekt liegt nordlich der A 46 und westlich der Elberfelder

Str. Ostlich und stidlich wird es durch die sog. ,Landstr.* begrenzt.

Das Objekt liegt in einem Gewerbe- / Industriegebiet. Vereinzelt, auch unmit-
telbar vor dem Bewertungsobjekt, findet man auch Wohnhauser, die gemaf
den baurechtlichen Vorschriften jedoch nur ausnahmsweise als ,,Betriebswoh-

nungen“i. V. mit den gewerblichen Nutzungen zuldssig sind.

Das Bewertungsobjekt selbst (Halle) liegt etwas zuriickgesetzt von der Huns-
rickstr. undistnur Giber einen privaten,Stichweg" erreichbar. Westlich (ricksei-
tig) sowie suidlich und nordlich grenzen an das Bewertungsobjekt Lager- bzw.
Produktionshallen an. Ostlich, unmittelbar an der Hunsriickstr., steht auf einer
Grundstucksflache, welche friiher mal Bestandteil des Grundstiicks war, ein

Einfamilienhaus.

Aus dem Haaner Stadtzentrum kommend, folgt man zunéchst der Nordstr.
und der Elberfelder Str. ca. 2 km norddstliche Richtung. Dann biegt man st-
lich in die Bergische Str. und folgt dieser weitere ca. 500 m. Die Hunsriickstr.
zweigt dann nérdlich ab. Das Bewertungsobjekt liegt dann nach ca. 150 m

auf der westlichen Stral3enseite.

Die Hunsruckstr. ist im Bereich des Bewertungsobjekts als zweizweispurige

Stral3e, mit beidseitigem Burgersteig, ausgebaut.

Die Stral3e ist mit einer Schwarzdecke versehen. Die Blrgersteige im Be-
reich des Bewertungsobjekts sind mit Betonsteinpflaster ausgebaut. Stral3en-

beleuchtung ist vorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfuigt im Randbereich der Zufahrt Giber einige Stell-
platze. Im angrenzenden Stral3enrandbereich stehen weitere Parkpléatze zur
Verfigung.

Hinweis

Die Andienung der im hinteren Bereich des Grundstlicks errichteten Halle mit

LKW sist u. a. aufgrund einer fehlenden Wendemdglichkeit eingeschrankt.

Geschéfte fur die Eink&ufe destaglichen Bedarfs (Supermarkte) sind ful3laufig
nicht erreichbar. Solche, und ein grol3eres Angebot an Fachgeschéaften, fin-
det sich im ca. 3 km entfernten Stadtzentrum.

Das Bewertungsobjekt verfligt auf dem eigenen Grundstiick nur Uber eine
sehr geringe Begriinung. Das an der Stral3e errichtete ,Wohnhaus* tragt zu

einem besseren Griineindruck des Umfelds bei.
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Immissionen:

Zusammenfassung:

Das Bewertungsobjekt liegt etwas zurlickgesetzt von der Stral3e, baurecht-
lich jedoch in einem Industriegebiet. Durch die benachbarten gewerblichen

Nutzungen ist mit entsprechenden LaArmemissionen zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 3 km dstlich des Haaner Stadtzentrums in
einem Gewerbe- / Industriegebiet. Die Verkehrsanbindung ist durchschnitt-
lich. Die sonstige Infrastruktur (Einkaufen, Schulen) ist typisch fiir Gewerbe-

gebiete, eher maRig.

Die Mikrolage ist nach Einschatzung des Sachverstandigen durch eine be-
schrénkte Andienung und geringe Erweiterungsmdoglichkeiten gepréagt. Dies

schrankt die Nutzungsmaglichkeiten ein.

Insgesamt wird die Lagequalitdt des Bewertungsobjekts fir gewerbliche
Nutzungen (in der spezifischen Haaner Lage) als leicht unterdurchschnittlich

eingeschéatzt.
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) Grofle und Form

Das Bewertungsgrundstiick hat ausweislich des Grundbuchs eine GroRRe vom 1.928 m?. Es besteht
aus zwei ,aneinandergesetzten®, relativ rechteckigen Flachen.? Als erstes der Zufahrtsflache von der
Stral3e, die an dieser eine Breite von ca. 10,50 m hat und sich im Verlauf bis auf ca. 15 m verbreitert.
Ferner im Anschluss die mit der Halle bebaute Grundsticksflache. Diese hat eine Breite von ca. 45

m und eine mittlere Tiefe von ca. 35 m.

Das Grundstuck fallt augenscheinlich von Stiiden nach Norden um ca. 3 m ab. Es steigt entlang der

nordlichen Gebaudekante augenscheinlich ebenfalls um ca. 3 m an.

b) Entwicklungszustand

GemalR Auskunft (Stadt Haan. Dezernat 1ll, Amt fur Stadtplanung und Vermessung, E-Mail vom

30.10. 2023) ist das Grundstiick im Flachennutzungsplan als ,Industriegebiet* ausgewiesen.

GemaR ergénzender Auskunft liegt das Grundstiick im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 40b - 1. Anderung ,Obere LandstraRRe. Dieser ist rechtskraftig seit dem 04.07.2006. Der Bebau-

ungsplan weist fur die Grundstiicksbereiche folgende Festsetzungen aus:

Nutzungsart: Gl (Industriegebiet)
Nutzungsmal: GRZ (Grundflachenzahl): 0,8
BMZ (Baumassenzahl): 8,0
Bauweise: a (abweichend)
Sonstiges: Nicht zulassig sind folgende im Abstandserlass NRW

aufgefiihrten Betriebsarten und Anlagen:
- Abstandsklasse | - IV
- Ziffern 1-78

Der Bebauungsplan weist daneben weitere zeichnerische und textliche Festsetzungen auf. Seitens
des Sachverstandigen wird vor Vermégensentscheidungen, insbesondere vor geplanten baulichen

Ver-anderungen, empfohlen, diesen einzusehen.

Gemal Auskunft liegt das Bewertungsobjekt nicht in einem Sanierungs- oder sonstigem Satzungs-

gebiet. Es liegt auch nicht in einem Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiet.

c) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

In der Ortlichkeit handelt es sich um eine weitgehend eingeschossige Lager- / Produktionshalle, von
der unter Nutzung des Gelandesituation im ndrdlichen Bereich ein Teilbereich ,unterkellert* wurde.

Die Kellerflachen dienen nach Auskunft des Vaters des Schuldners Biro- bzw. Lagerzwecken.

Entlang der Zufahrt werden Flachen im Randbereich zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt.

2 Siehe Anlage 2
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Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur baulichen Zuléassigkeit der Geb&ude vor:
- Baugenehmigung vom 18.06.1973 zur ,Errichtung einer Kistenschreinerei* (AZ 9/73)

- Schlussabnahmeschein (zu AZ 9/73) vom 18.03.1974
Hinweis: Im Bereich der Au3enflachen wurden Méngel / Restarbeiten festgehalten.

- Baugenehmigung vom 24.05.82 zur Errichtung einer Garage (AZ 017/82)

Hinweis: Der Schlussabnahmeschein liegt nicht vor.

d) Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans handelt es sich um ein Industriegebiet (Gl).

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde den vorliegenden Unterlagen wie folgt entnommen:
GRZ: 912 m?/1.928 m?=rd. 0,47

BMZ: 4.627 m?/1.928 m?>=rd. 2,4

Hinweis

Das Grundstiick war zum Zeitpunkt der Stellung des Bauantrags 2.751 m? groR. Im Zeitablauf wurde

eine Teilflache (mit dem ,Wohnhaus") an der Hunsrickstr. abgetrennt.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

GemalR Auskunft (Stadt Haan, Bauverwaltungsamt, Schreiben vom 02.11.2023) liegt das Grundstiick
in 42781 Haan, Hunsruckstr 3, Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 1065 an einer ¢ffentlichen Stral3e,
die erstmalig endgultig hergestellt ist. Ein ErschlieBungsbeitrag fur stral3enbauliche MalRhahmen
nach dem Baugesetzbuch wird von der Stadt Haan nicht mehr erhoben. Auf dem Grundstiick ruhen
auch keine alten Beitragsforderungen. Es sind auch keine Erneuerungsmaf3nahmen an der Erschlie-

Bungsanlage geplant.
Der Kanalanschlussbeitrag fiir das Grundsttick wurde nach Auskunft bezahilt.

Der Kostenersatz fur eine Anschlussleitung von der Grundstticksgrenze bis zum Stral3enkanal ist in
von der Bescheinigung nicht umfasst. Weiterhin sind nicht enthalten die Kosten fir Wasser-, Elektri-

zitats- und Gasversorgungsleitungen.

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

dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

GemanR Auskunft (Kreis Mettmann, Am fir technischen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehdrde,
Schreiben vom 30.10.2023) ist das Grundstlck in 42781 Haan, Hunsrickstr 3, Gemarkung Haan, Flur
9, Flurstiick 1065 nicht im Kataster tber Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, schadliche Boden-

verénderungen, Verdachtsflachen und Deponien (Altlastenkataster) verzeichnet.
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Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise

zu Altlasten, altlastbedingten Beeintrachtigungen oder schadlichen Bodenbelastungen vor.

Hinweis

Aufgrund der bei der Ortsbesichtigung festgestellten Situation, u. a. dem Abstellenvon KFZ's im Rand-
bereich der Zufahrt, vermutet der Sachverstandige, dass in der angrenzenden Garage auch KFZ-Re-

paraturen stattfinden. Vor Vermégensentscheidungen empfiehlt er die Untersuchung des Grundstiicks

auf Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen bzw. des Gebdudes auf Gebaudeverunreinigungen.



Seite - 13 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Lager- / Produktionshalle, Buro- / Lagerflachen)
Hunsriickstr. 3, 42781 Haan

4.3 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte

Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke (Rechte des Grundsticks zur Nutzung fremder

Grundstucke) aufgefuhrt.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 5 der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Bewertung

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird Ublicherweise als wertneutral betrachtet.

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Haan, Dezernat Ill, Bauaufsichtsamt, Schreiben vom 30.10.2023) wurde am
02.04.2008 zulasten des Grundstiicks Haan, Hunsrickstr. 3, Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 1065
die Baulast Nr. 3308 (Abstandsflachenbaulast) im Baulastenverzeichnis eingetragen. Diese hat fol-
genden Inhalt:

.Sicherung einer Abstandsflache gemal § 6 Abs. 2 BauO NRW zugunsten des Gebaudes auf dem
Grundstuck Eifelstr. 4 - 6, Gemarkung Haan, Flurstiicke 248, 247, 971 und 973."

Bewertung

Gemal dem der Baulast beigefligten Lageplan betréagt die GréRRe der ibernommenen Abstandsfla-
che nur wenige Quadratmeter. Unter Bericksichtigung der gegenwartigen Nutzung und der Grof3e
des Grundstiicks besteht nach Einschétzung des Sachversténdigen keine wertrelevante Wertminde-

rung des Grundstiicks. Eine solche wird daher auch nicht berticksichtigt.

c) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Haan, Dezernat 1ll, Bauaufsichtsamt, Schreiben vom 30.10.2023) ist das
Gebaude Haan, Hunsrickstr. 3, Gemarkung Haan, Flur 9, Flursttick 1065 nicht als Baudenkmal in die
Denk-malliste der Stadt Haan eingetragen. In einem Radius von 50 m um das Flurstiick sind keine in
der Liste der Baudenkmaéler der Stadt Haan eingetragenen Gebdude vorhanden. Das Flurstiick be-

findet sich auch nicht in einem durch Satzung der Stadt Haan festgesetztem Denkmalbereich.

d) Miet- und Pachtverhaltnisse

Nach Auskunft anlasslich der Ortsbesichtigungen (durch den Vater des Schuldners) bestehen Miet-
bzw. Pachtverhdltnisse. Von dem Schuldner wurden jedoch keine Miet- / Pachtvertrage vorgelegt.

Solche kdnnen bei der Bewertung somit nicht berticksichtigt werden.
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4.4 Gebaude und AulRenanlagen

44.1 Konstruktion und Ausstattung

Die Gebaude konnten im Wesentlichen nur dul3erlich besichtigt werden. Konstruktion und Ausstat-
tung werden daher nachfolgend im Wesentlichen auf Grundlage der &uf3eren Besichtigung und den

der Bauakte entnommenen Informationen beschrieben.

Das Gebéaude und die einzelnen Anlagen werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung erforderlich und sinnvoll ist. Angaben tber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins oder Anga-
ben des Auftraggebers und wurden nicht geprdft.

Konstruktion Lager- / Produktionshalle

Fundamente: Streifenfundamente Beton; Bodenplatte Beton

Konstruktion: Stahlbinderkonstruktion mit Holzpfetten und Windverband

Waénde: Kalksandstein

Decken: Uber EG: Stahlbeton

Dach: Satteldach; Eindeckung mit Welleternitplatten

Fassade: Stahlblech, beschichtet oder lackiert, Sockel im hinteren und seitlichen

Gebaudebereich tlw. auch Mauerwerk, gestrichen

Ausstattung Lager-/ Produktionshalle

Bodenbelag: Estrich

Wandbelag: g

Deckenbelag: A

Tore / Tlren: Aluminium-Sektionaltor; Fluchttiren aus Metall

Eingangstir zu den Raumen im Untergeschoss als Metallkonstruktion
Fenster: Kunststoff- oder Holzrahmen, tlw. mit Isolier- tlw. auch Einfachverglasung

Heizung: Augenscheinlich Ol-Heizung; Beheizung mittels Lufterhitzern
(n. A. des Vaters des Schuldners ist die Heizungsanlage defekt)

Sanitérausstattung: Nicht bekannt

Aulenanlagen

Stral3enseitig Zufahrt in Schwarzdecke, seitlich der Zufahrt unbefestigte geschotterte Parkplatzflache;

seitlich und rickseitig Teilflachen ebenfalls mit Schwarzdecke; vereinzelt Griinbestand

Konstruktion und Ausstattung Garage

Fundament: Bodenplatte aus Beton; Wéande aus Stahlbeton oder Kalksandstein; Dach als Flachdach,

Unterbau als Holzkonstruktion, Eindeckung augenscheinlich mit bituminésen Dichtungsbahnen
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4.4.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-

den koénnen.*?

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu priifen, ob durchgefiihrte oder unterlassene Instand-
setzungen oder Modernisierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verkirzung der Restnutzungs-

dauer gefuhrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Lager- / Produktionshalle mit untergeordneten

Nebenflachen (Buro- / Lagerflachen) im Unter- / Kellergeschoss.

Nach Anlage 1 (zu 8 12 Abs. 5 Satz 1) ImmowertV21 besitzen Betriebsstatten und Werkstatten sowie

Produktionsgebaude eine ibliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren.

Nach den vorliegenden Unterlagen (Schlussabnahmeschein) wurde die Halle ca. 1974 errichtet. Das
Alter derselben zum Bewertungsstichtag betragt somit ca. 50 Jahre. Die Ubliche Gesamtnutzungs-

dauer ist somit abgelaufen.

Informationen Uber wertrelevante Modernisierungsmalinahmen liegen nicht vor. Augenscheinlich

wurden jedoch im Zeitablauf Teile der Fensteranlagen und vermutlich die Toranlagen erneuert.

Unter der Annahme der Beseitigung der Bauschaden wird die Restnutzungsdauer der Halle auf noch

ca. 20 Jahre geschétzt (50 % der tblichen Gesamtnutzungsdauer).

Die augenscheinlich (Blick in die Halle und aufgrund von Informationen des Vaters des Schuldners)

vorhandenen Bauschaden / Instandhaltungsriickstdénde werden unter nachfolgender Zf. 4.4.3. be-

ricksichtigt.

Die angebaute Garage teilt nach Einschétzung des Sachversténdigen das Schicksal des Hauptge-
b&u-des.

4.4.3 Baumangel und Bauschaden

Die Gebaude machten anlasslich der Ortbesichtigung einen eher vernachlassigten Gesamteindruck.

Augenscheinlich bestehen folgende Bauschaden:

1. Der FulRboden der Halle weist, soweit ersichtlich, deutliche Abnutzungserscheinungen (Ausbri-
che, Risse) auf. Dieser ist zu sanieren. Die Kosten fiir die Sanierung des Bodens werden auf netto
ca. 70 € / m? geschétzt. Bei einer Flache von rd. 870 m? (nur Flachenim EG) betragen die Sanie-
rungskosten insgesamt netto 60.900 €. Aufgrund der gewahlten Restnutzungsdauer werden diese
vollstandig wert-mindernd angesetzt.

2. Das Dach der Halle ist nach Angaben des Vaters des Schuldners undicht. Es ist zu sanieren. Die

Kosten (ohne Dammung) werden auf netto ca. 100 € / m? geschétzt.

3 §6 Zf. 6 ImmoWertV
4  Siehe Fotos Anlage 7.



Seite - 16 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Lager- / Produktionshalle, Buro- / Lagerflachen)
Hunsriickstr. 3, 42781 Haan

Bei einer Flache von ca. 870 m? (nur EG) betragen die Sanierungskosten ca. 87.000 €. Aufgrund

der gewahlten Restnutzungsdauer werden diese vollstdndig wertmindernd angesetzt.

Das Dach der Halle ist mit Welleternitplatten eingedeckt. Im Zug einer Dacherneuerung sind diese
zuriickzubauen und zu entsorgen. An den Riickbau und Entsorgung werden aufgrund der Asbest-
belastung der Platten erhdhte Anforderungen gestellt und entstehen Kosten, die der Sachverstan-

dige aus eigener Sachkenntnis nicht ermitteln kann.

In Abstimmung mit dem zustandigen Gericht wurde der offentliche bestellte und vereidigte Sach-

verstandige Dr. xxx, Dusseldorf, mit der Kostenschéatzung eines Riickbaus beauftragt.

Dieser hat in seinem Bericht ,Ruckbaukostenschatzung Schadstoffhaltige Dacheindeckungen
Hallengebdude Hunsrickstra3e 3, Haan" die Rickbaukosten (Demontage und Entsorgung) auf
netto 57.563 € geschétzt. Diese werden als i. Z. mit der Sachsanierung zwingend anfallende Kos-
ten ebenfalls wertmindernd angesetzt.

3. Die Halle wird augenscheinlich Gber Warmlufterzeuger beheizt. Nach Auskunft des Vaters des
Schuldners ist die Heizungsanlage defekt. Die Kosten fiir die Instandsetzung der Heizungsanlage
sind ohne weitere Untersuchungen, die den Rahmen eines Wertgutachtens tibersteigen, nicht er-
mittelbar. Dies umso mehr, als dass der Schuldner den Zugang zur Halle nicht ermdglicht hat.

Die Halle wird daher nachfolgend als Kalthalle bewertet.

Weitere Bauschaden wurden im Rahmen der auf3erlichen Besichtigung nicht festgestellt. Aufgrund
des Alters der Halle und der Garage und des angetroffenen Zustands sind weitere Schaden jedoch

nicht auszuschlielRen oder wahrscheinlich.

Der Sachverstandige schliel3t daher jegliche Haftung fur unerkannte Bauschdden und Baumangel
aus. Vor Vermogensentscheidungen empfiehlt er die Herbeiziehung eines Sachverstandigen fur

Bauschden oder eines mit der Sanierung von Bestandsgebauden vertrauten Ing.-Biros.

45 Nutzflachen

Die Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen (Flachenaufstellungen®) entnommen und nach
Uberschlagiger Prifung (Abgleich mit den Planen) wie folgt festgestellt:

a) Halle

Nutzflache Erdgeschoss 868,94 m?
Nutzflache Untergeschoss 213,56 m?
Summe Nutzflache Halle 1.082,50 m?
b) Garage Berechnung

Nutzflache (3,30m +4,00m)/2x11,52m 42,05 m?

5 Siehe Anlage 5.
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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 ungewthn-

liche oder personliche Verhaltnisse 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
Abweichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlége zu berick-
sichtigen. Die angepassten Werte sind auf Ausrei3er zu tberprifen und diese zu eliminieren. Aus

den angepassten 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 gekiirzt. Zu dem Geb&udesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelméaf3ig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter
Berticksichtigung eines Marktanpassungsfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlieRend unter Be-
ricksichtigung der sog. objektspezifischen Grundsticksmerkmale. Diese bericksichtigen 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. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.
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Schema zum Ablauf der Verkehrswertermittiung

Ablauf siner Verkehrswartermitiung nach ImmoWerty
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach § 6 ImmoWertV21 sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Be-
ricksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist sodann
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aus-

sageféhigkeit 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 Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um eine gewerblich genutzte Liegenschaft (Lager- / Pro-
duktionshalle, Biro- / Lagerflachen).

In der Verkehrsanschauung erfolgt die Preisfindung bei gewerblich genutzten Objekten tblicherweise

unter Beriicksichtigung der Ertrage bzw. unter Renditeaspekten.

Der Sachverstandige wahlt daher

das Ertragswertverfahren

als wertbestimmendes Verfahren.

Die Bestimmung der Bodenwerte erfolgt im Vergleichswertverfahren.
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5.2 Bodenwerte

Der Bodenwert kann im direkten (tiber Vergleichspreise) oder im indirekten Vergleichswertverfahren
(unter Heranziehung von Bodenrichtwerten) ermittelt werden. Der Sachverstandige greift nachfolgend
auf die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwerte zurick.

1. Der Bodenrichtwert ist gemaR Einsicht in Boris-NRW wie folgt ausgewiesen®:

Stichtag Art der Nutzung Beitrage / Abgaben Richtwert
01.01.2023 Gewerbegebiet Beitragsfrei 100 €/ m?

2. Beriicksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundsttick sind durch Zu- / oder Ab-
schlage oder Anpassungskoeffizienten zu bericksichtigen. Solche werden jedoch nicht gesehen. Als
Bodenwert werden daher 100 € / m? angesetzt.

Der Grundstickswert ergibt sich somit wie folgt:

Boden(richt)wert: 100 €/ m?
Grundstiicksflache: 1.928 m?
Grundstiickswert: 192.800 €

6 Siehe Anlage 3.
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5.3 Ertragswerte

5.3.1 Ermittlungsgrundlagen

a) Rohertrag

Informationen tber bestehende Mietvertrage liegen dem Sachverstandigen nicht vor (vgl. Zf. 4.3 d).

Nach 8§31 Abs. 2 ImmoWertV21 ergibt sich der Rohertrag aus den bei ordnungsgeméaier Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Der Bewertung sind daher die markt-
Ublichen Mieten zugrunde zu legen. Zur Ermittlung derselben werden die nachfolgenden Quellen her-

angezogen:

1. Gewerblicher Mietspiegel der IHK zu Dusseldorf
Im gewerblichen Mietspiegel sind fur die Stadt Haan folgende Mieten ausgewiesen:

a) fur Buroflachen
Randlage, einfacher Standard: 5,50 - 8,50 € / m? (Mittelwert: 7,00 €/ m?)

b) fur Lager- / Produktionsflachen
Einfacher Standard: 2,50 - 3,50 € / m? (Mittelwert: 3,00 € / m?)

2. Immobilienscout24

Uber das online-portal on-geo GmbH wurden die Mietpreise auf der Immobilienplattform Immobilien-
scout24 fur den Zeitraum Juli 2021 bis Sep. 2023 abgerufen. Der Abruf erbrachte folgendes Ergebnis:

a) Bduroflachen

Lage Nutzung / Typ Angebote g Kaltmiete | Streuungsintervall (90 %)
Zentrum _ 11 8,41 € / m? 3,61-22,22 €/ m?
Biro / Praxis
Stadt Haan 44 9,19 € / m? 3,64 -21,83 €/ m?
b) Hallen / Produktionsflachen
Lage Nutzung / Typ Angebote g Kaltmiete | Streuungsintervall (90 %)
Zentrum 4() 7,98 €/ m? 3,81-18,14€/ m?
Hallen
Stadt Haan 16 6,89 € / m? 2,30-18,14 €/ m?
Hinweis

Bei denvon on-geo ausgewiesen Mieten ist zu beriicksichtigen, dass es sichum Angebotsmieten han-

delt. Ferner sind wesentliche wertrelevante Objekteigenschaften wie z. B. Grol3e, Alter und Ausstat-

tung der angebotenen Objekte nicht bekannt.

3. Industrial Compact Marktbericht

Der Informationsanbieter Lagerhallen24 weist im Industrial-Compact Marktbericht 2019 fiir den Kreis

Mettmann, in Abhéngigkeit von der Ausstattungsklasse, folgende Mietwerte aus:

a) Buroflachen (Kategorie C, einfache Ausstattung, tber 25 Jahre alt): 4,90 € / m?

b) Lagerhallen (Kategorie C, einfache Ausstattung, tiber 25 Jahre alt): 2,70 €/ m?
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Unter Bertcksichtigung der herangezogenen Vergleichsquellen wird die marktiibliche und nachhaltig

erzielbare Miete wie folgt eingeschéatzt:

Nutzung Ansatz Flache Miete / Monat
Lager- / Produktionshalle (EG) 3,00 €/ m? 868,94 m? 2.607 €/ m?
Buro- / Sozialflachen (UG) 5,50 €/ m? 213,56 m? 1.175 €/ m?
Garage 2,50 €/ m? 42,05 m? 105 €/ m?

Der Rohertrag des Bewertungsobjekts ergibt sich somit wie folgt:

- monatlich

Lo
foe)
fo¢]
\l
t

- jahrlich 46.644 €

op}
o
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b) Bewirtschaftungskosten (BWK)

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung des Grund-
stiicks und seiner Gebaude laufend erforderlich sind. Nach § 32 Abs. 2 ImmoWertV21 sind dies fol-

gende Kosten:

Verwaltungskosten sind Kosten, die der Verwaltung des Grundstiicks, der Aufsicht sowie der persén-

lich geleisteten Verwaltungsarbeit des Eigentiimers und der Geschéftsfihrung dienen.

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick oder durch seinen bestimmungs-
gemafen Gebrauch laufend entstehen.

Mietausfallwagnisse sind Kosten, die das Risiko von Ertragsminderungen durch z. B. Miet- und Pacht-
ricksténde, fur voribergehenden Leerstand sowie der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
oder RAumung berticksichtigen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des zu-

grunde gelegten Ertragsniveaus aufgewendet werden missen.

Die Bewirtschaftungskosten werden gemal § 32 Abs. 2 ImmowertV21 i. V. mit Anlage 3 derselben

wie folgt angesetzt:

Verwaltungskosten: Pauschal 3 % vom Rohertrag,
somit 3 % von 46.644 € 1.399 €
Betriebskosten: Werden ublicherweise vom Mieter getragen

Instandhaltungskosten: | Hallen- / Garagenflachen: 4,05 € / m?
Buroflachen: 13,50 € / m?,

- somit 4,05 € / m?x 911m? 3.690 €

- somit 13,50 € / m?xrd. 214 m? 2.889 €
Mietausfallwagnis: Pauschal 4 % vom Rohertrag,

somit 4 % von 46.644 € 1.866 €

Summe: Die BWK entsprechen ca. 20,8 % des Rohertrags 9.844 €
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c) Liegenschaftszinssatz

Nach 8§ 33 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssétze) “Zinssatze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden.” Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage bekannter Kauffélle ermittelt, und setzt
die nachhaltigen Ertrdge mit dem erzielten Kaufpreis in Verbindung. Er bildet insoweit einen Ver-

gleichsfaktor und stellt somit die Marktanpassung im Ertragswertverfahren dar.

Die Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den lokalen Gutachterausschiissen ermittelt

und von den Sachverstandigen ggf. beztiglich des konkreten Bewertungsobjekts angepasst.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann ist fiir produzierendes
Ge-werbe (oder auch Lager- und Logistikflachen) kein Zinssatz ausgewiesen. Fir Buroobjekte ist ein

mittlerer Liegenschaftszinssatz von 5,2 % ausgewiesen.

Aufgrund der geringen Datenbasis werden hilfsweise die Zinssdtze benachbarter Gutachteraus-

schisse betrachtet:
1. Grundstiicksmarkbericht der Stadt Velbert
Im Grundstticksmarktbericht der Stadt Velbert sind folgende Liegenschaftszinsséatze ausgewiesen.

- Buroobjekte: Keine Angabe
- Produzierendes Gewerbe: 5,4 % (+/- 0,8 %)

2. Grundsticksmarkbericht der Stadt Ratingen

Im Grundstticksmarktbericht der Stadt Ratingen sind folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen.
- Buroobjekte: 6,9 % (+/- 0,4 %)

- Gewerbe- und Industriegeb&ude: Keine Angabe

(Standardabweichung)

3. Sonstige Quellen

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat als Bewertungshilfe fir Immobiliensachverstandige im
Gewerbe-Preisspiegel 2022 / 2023 folgende durchschnittlichen bundesweiten Zinssatze veroffent-
licht:

Gebaudeart Zinssatz

Biro- und Geschéaftshauser: 40-75%
(Mittelwert 5,75 %)

Lager- und Produktionsgebaude: 5,0-8,0%
(Mittelwert 6,5 %)

Unter Berticksichtigung der Merkmale

- Lage = zentral

- Ausstattung = einfach

- Nutzungspotential = eingeschrankt, da u. a. Zufahrtssituation nicht optimal

setzt der Sachverstandige den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz des Bewertungsobjekts mit
7,0 % an.
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5.3.2 Bestimmung der vorlaufigen Ertragswerte

Auf Grundlage der ermittelten wertrelevanten Basisdaten ergibt sich der vorlaufige Ertragswert des

Bewertungsobjekts wie folgt:

Rohertrag: 46.644 €
Bewirtschaftungskosten: -9.844 €
Bodenwertverzinsung: 192.800 € x 7,0 % -13.496 €
Reinertrag der baulichen Anlage: 23.304 €
Rentenbarwertfaktor: RND 20 Jahre; Zinssatz: 7,0 % 10,59
Gebaudeertragswert: 246.789 €
Bodenwert: 192.800 €
Vorlaufiger Ertragswert: 439.589 €
Kaufpreis / m? Nfl.: beird. 1.125 m? 391€/m?
Rohertragsvervielfaltiger: 9,42
5.3.3 Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Abschlie3end sind noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen. Es handelt sich hierbei um wertrelevante Eigenschaften des Grundstticks, die im bisherigen

Verfahren noch keine Berticksichtigung gefunden haben.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen sind folgende Merkmale zu bertcksichtigen:

1. Beseitigung von Bauschaden (Sanierung Bodenbeldge und Dach) 147.900 €
2. Sonderkosten Riickbau / Entsorgung Dacheindeckung 57.567 €
Summe 205.467 €

Der Wert des Bewertungsobjekts ergibt sich somit abschlie3end wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert: 439.589 €
Wertminderung wg. besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale: - 205.467 €
Abschliel3ender Ertragswert: 234.122 €
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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 Bertcksichtigung 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 (Lager- / Produktions-

halle mit Nebenflachen, Biro- / Lagerraume).

Gewerblich genutzte Flachen werden udblicherweise zum Zweck der Einkommenserzielung, unter
Ren-diteaspekten, erworben. Der Sachverstéandige hat daher das Ertragswertverfahren als wertbestim-
men-des Verfahren gewahlt.

Unter Berlcksichtigung der Verfahrensergebnisse schéatzt der Sachverstandige den Verkehrswert

des Bewertungsobjekts auf (gerundet)

234.000 €
(in Worten: - zweihundertvierunddreifBigtausend Euro -)

Der Verkehrswert wird netto ohne Umsatzsteuer ausgewiesen.

7 Datum, Stempel, Unterschrift

Der Sachverstandige versichert, das vorstehende Gutachten unabhangig, unparteiisch und ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dusseldorf, den 23.05.2024
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Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6

Anlage 7

Anlagen

Lageplane

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Objektpléane

Flachenberechnungen

Objektfotos

Fotos der Bauschaden
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Anlage 1 Lageplane

Ubersichtskarte

Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage 1 Lageplane
Stadtplan

Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 3

Auszug aus der Bode

Auszug aus dem amtlichan
Informationssystam zum
Immaobllienmarkt in Nordrhein-
Weslfalen

nrichtwertkarte

Der Gutachterausschuss
filr Grundstiickswerte
Im Kreis Mettmann

Goolhestr, 23, 40822 Malimann
Tel.: 2 104/88-2536

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
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Objektplane

Anlage 4

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Untergeschoss

Objektplane
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Die Grundstucksteilflache mit dem Wohnhaus wurde spater rausparzelliert.
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Anlage 5

Flachenberechnungen

Bauouhidhilich gepritt ali Anlage
rur Baugenehmigung Mr____ wom____

Huan, den -
Der Stedicdie= for
Bauvarhaben:
Bauort : Industriegebist Haan-0st, Hunzru_:xatr.
tEopTTETTIrTT
fubusberechrmung nach DIN 277 Teshn, Acgeriniltns
Untergeschoss : 24,99 . 10,74 . 2,80, = 751,504
Erdgeschoss 5 36,49 . 24,5% + 4,00
+ 24,99 . uE:u « 36,49 = 3,875,51 o
4,627,001 o
— -
putaflichenberechnung nach DIN 263
Untergeschoss:
PausenTaum : 5,637 , 3,%1 - 1,25 . 1,% = 17,904
tnkleidaraum : 4,385 , 3,51 - 1,25 . 1,629 = 11,36
Abstallraum : F.01 . 2,51 = 17,8604
Mat.-Lager 3 jo,01 . 5,01 = 50,154
spilnelager : 10,07 . 4,387 43,89
Bilra T 5,76 . 4,0 23,104
Mat,-Lager-Werkst. 5,76 . 2,76 m 15,%0 of
Dusche T 4,137 . 1,76 = 7,28 o
Waschan T 92,81 . 2,19 = 5,364
Plur t 5,01 . 1,13 & 1,63%. 1,139= 7,114
Flur : 7.01 . 1,26 = B,83d
we : 1,51 . 1,07 = 1,53 d
Wi $ 1,51 . 1,01 =_1,534
213,56
Erdgeschoss:
Hialle : 36,01 . 24,51 = BEZ, 61 d
- #,37%. 3,12% = 13,67 d
866,94 d Bk, 94 o
; 1.083,50 o
Zusammenstellung: ——
Untergeschoss @ 213,56 o
Erdoeschoss s E6E,94 o
1.082,%0 o

wuppertal-Vohwinkel, 22.1.1371
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Anlage 6  Objektfotos

AuRenansichten

Eingangsseite mit Haupttor (1)
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Anlage 6  Objektfotos

AuRenansichten

Ruckansicht (1)

Ruckansicht (2)




Seite - 36 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Lager- / Produktionshalle, Biro- / Lagerflachen)
Hunsrickstr. 3, 42781 Haan

Anlage 6  Objektfotos

Innenansichten
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Anlage 7  Foto der Bauschaden

Dacheindeckung aus Welleternitplatten

-

™~
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Anlage 7  Foto der Bauschaden

Schéden FuR3boden (1)

Schéden FuR3boden (2)
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