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Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Gewerbliche Liegenschaft (Lager- / Produktionshalle, Biiro- / Lagerflachen)
Eifelstr. 4 - 6, 42781 Haan

Teilansicht Eingangsseite (Buroteil)

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde ermittelt mit (gerundet)

2.700.000 €.
Die Einzelwerte der Flurstlicke ergeben sich (gerundet) mit:
Flurstiick 1486: 1.900.000 €
Flurstiick 248: 800.000 €
Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann, Gartenstralle 7, 40822 Mettmann
Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren xxx gegen xxx

Aktenzeichen des Gerichts: 005K 30/21

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte und anonymisierte Internet-
version des Original-Gutachtens. In dieser sind einige Bestandteile des Original-Gutachtens
nicht enthalten. Durch die notwendige Datenreduzierung sind Fotos und Grafiken unscharf.
Der Sachverstandige empfiehlt daher ausdriicklich, das vollstandige Gutachten einzusehen.
Dies kann zu den iiblichen Geschiftszeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangsversteige-

rungsabteilung - erfolgen. Von personlichen Anfragen bittet er abzusehen.
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2 Grundlagen der Wertermittilung
21 Rechtliche Grundlagen

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

den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

- Verordnung Uber die Grundsatze 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 / Auskunfte vor:

Gegenstand

Unbeglaubigte Grundbuchausziige (Blatt-Nrn. 5043, 6354)
Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Mettmann
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bauunterlagen (Plane, Genehmigungen, etc.)

Auskunft Gber Erschlieffungs- und Kanalbaubeitrage
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Planungsrechtliche Auskunft (E-Mail)

Auskunft zum Denkmalschutz

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Gewerblicher Mietspiegel fur die Stadt Haan

1S24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien
Mietrichtwert-Tabelle fir den Bereich des AG Mettmann
Bewertungshilfe fur Sachverstandige

(Spanne der Liegenschaftszinssatze, GND und BWK)
Report Mikro- / Makromarkt

Erhalten von

Amtsgericht Mettmann

BORIS.NRW
BORIS.NRW
Stadt Haan

Stadt Haan

Stadt Haan

Stadt Haan

Stadt Haan

Kreis Mettmann
Kreis Mettmann
IHK zu Disseldorf
on-geo GmbH
Mieterver. Dusseldorf
Immobilienverband
Deutschland (IVD)
on-geo GmbH

Sonstige Auskilnfte und eigene Recherchen des Sachverstandigen.

23 Personliche Erstellung

Datum

06.08.2024
2024
01.01.2024
Diverse
19.09.2024
26.09.2024
19.09.2024
13.11.2024
17.09.2024
18.09.2024
Okt. 2023
31.03.2025
15.11.2023
01.01.2024

31.03.2025

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgen persénlich 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)

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

Die Haftung des Sachverstandigen beschrankt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Ziff.

3.2). Eine Haftung fiir andere Zwecke wird nicht idbernommen.

Der Sachversténdige haftet nicht fur die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten

Uberlassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z. B. von Amtern und Behdrden).

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 vorhandenen / angefligten Objektplane zu

Uberarbeiten. Plane sind nicht maRRstabsgerecht.

Der Sachverstandige hatdie dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus vorliegenden Pla-
nen ermittelt oder aus den Unterlagen Ubernommen. Soweit mdglich, wurden diese vor Ort
stichprobenhaft tberprift. Alle Flachenermittiungen dienen ausschlieRRlich dem Zweck des Gut-

achtens. Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nicht zulassig.

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

und nicht fir die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandigeist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet zerstérende oder bau-
teil6ffnende Untersuchungen auszufiihren. Sofern er zu Bauméangeln oder Bauschaden Kos-
tenangaben macht, handelt es sich lediglich um allgemeine Kostenschatzungen. Eine Haftung
fur Kostenschatzungen wird nicht ibernommen. Er empfiehlt gegebenenfalls die Hinzuziehung

eines Sachverstandigen fur Bauschaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

Der Sachverstandige haftet nicht fir unerkannte Bodenverunreinigungen oder Gebaudeverun-

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 stattgefunden. Der Sachverstandige
Ubernimmt insofern keine Haftung fur angesetzte Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale

und / oder damit verbundene Wertansatze.
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3 Allgemeine Angaben
3.1 Gegenstand der Wertermittiung

Art des Bewertungsobjekts:  Gewerbliche Liegenschaft

(Produktions- / Lager-, Buroflachen, Hausmeistwohnung, Stellplatze)

Postalische Adresse: Eifelstr. 4, 6
42781 Haan

Das Bewertungsobjekt ist gemalt den unbeglaubigten Ausziigen des Amtsgerichts Mettmann vom

06.08.2024 wie folgt in den Grundbiichern von Haan eingetragen:

Blatt 5043

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
4 Haan 9 1486 Gebaude- und Freiflache 3.966 m?
Eifelstral3e 4

Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentimer

2 XXX

Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 005 K 30/21). Einge-
tragen am 10.03.2022.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

Blatt 6354

Bestandsverzeichnis

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

4 Haan 9 248 Gebaude- und Freiflache 1.593 m?
Eifelstralte 6

Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentimer

5 XXX
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Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 005 K 30/21). Einge-
tragen am 08.12.2022.

Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde am 23.07.2024 vom Amtsgericht Mettmann beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemaf’ §§ 74 a, 85 und 114 a ZVG durch das Gericht.

Auftragsgemal sind die Grundstiicke einzeln zu bewerten.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 10.09.2024 die nachstehend aufgefuhrten Beteiligten zu

einem Ortstermin am 09.10.2024 eingeladen:

a) Xxxx
XXX
- Glaubiger -
b) xxx
XXX
- Schuldner-
Der Ortstermin konnte nicht durchgefihrt werden, da der Schuldner nicht anwesend war. Der Glau-

biger hat den Termin abgesagt.

Mit Schreiben vom 22.10.2024 hat der Sachverstandige die vorstehend aufgefiihrten Beteiligten zu
einem 2. Ortstermin am 15.11.2024 eingeladen. Der Termin wurde von dem Sachverstandigen auf-

grund einer Terminverhinderung seinerseits abgesagt.

Mit Schreiben vom 12.11.2024 hat der Sachverstandige die vorstehend aufgeflhrten Beteiligten zu

einem 3. Ortstermin am 29.11.2024 eingeladen.

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

biger ist zu dem Termin ebenfalls nicht erschienen.

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemaf der 29.11.2024 (Tag des 3. Ortstermins).
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4 Beschreibung des Wertermittiungsobjekts

41 Lage

Makrolage

Groliraumige Lage: Das Bewertungsobjektliegtim Land Nordrhein-Westfalen, im Kreis Mettmann,

in der Stadt Haan. Diese hat 31.421 Einwohner (Stand: 31.12.2023).

Haan wird im Uhrzeigersinn, im Norden beginnend, durch die Kreisstadt Mett-
mann sowie die Stadte Wuppertal, Solingen, Erkrath und Hilden begrenzt. Die
Entfernung zum Zentrum der westlich gelegenen Landeshauptstadt Dissel-
dorf betragt ca. 20 km.

Lage im Stadtgebiet:  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.

Verkehrsanbindung:  pas Bewertungsobjekt ist durch das vorhandene értliche Strakennetz durch-
schnittlich bis gut an das Stadtzentrum und die benachbarten Stadte und Ge-
meinden 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 A 59, A 44 und die A 1 zu erreichen.
DerBahnhof Haan (Linie RB48) liegt in weniger als 1 km Entfernung. Mehrere

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

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

Wirtschaftsdaten

a) Erwerbstatige Bevdlkerung 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. / €) 31.861 29.726
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft (BRD = 100) 123 119
Absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft (in Mio. €) 243 12
Durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft (pro Einw. / €) 8.045 7.803
Kaufkraftbindungsindex (BRD = 100) 77 96

Einzelhandelszentralitdtsindex (BRD = 100) 97 121
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Mikrolage
Umgebung:

Nachbarschaft:

Zufahrt:

Strale:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begriinung:

Das Bewertungsobijekt liegt stidlich der A 46 und 6stlich der Elberfelder Str.
Nordlich verlauft die Rheinische Str., stdlich die Bergische Str.

Das Objekt liegt in einem ,reinen“ Gewerbe- / Industriegebiet. Nur vereinzelt
finden sich auch Wohnhauser, die als sog. ,Betriebswohnungen®i. V. mit den

gewerblichen Nutzungen errichtet wurden.

Das Bewertungsobjektbesteht aus mehreren Gebaudeteilen, die sich entlang
der Eifelstr. hinziehen. Nérdlich, stidlich und dstlich grenzen ebenfalls gewerb-
liche Nutzungen an. Westlich verlauft die Eifelstr. Auf der abgewandten Seite

der Eifelstr. finden sich ebenfalls gewerbliche Nutzungen.

Aus dem Haaner Stadtzentrum kommend, folgt man der Kaiserstr., der Nord-
str. und der Elberfelder Str. ca. 2,5 km in norddstliche Richtung. Dann biegt
man 6stlich in die Bergische Str. undfolgt dieser ca. 500 m. Die Eifelstr. zweigt
dann ndrdlich ab. Das Bewertungsobjekt selbst liegt dann nach ca. 100 m auf

der westlichen StralRenseite.

Die Eifelstr. istals zweizweispurige Stralde, mit beidseitigem Burgersteig, aus-

gebaut.

Die StralRe ist mit einer Schwarzdecke ausgebaut. Die Biirgersteige sind mit

Betonsteinpflaster versehen. Strallenbeleuchtung ist vorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfuigt vor dem Gebaude Eifelstr. 4 Uber eine Park-
platzflache mit ca. 14 Stellplatzen. Vor dem Gebaude Eifelstr. 6 kdnnen ca.

zwei weitere PKW "s geparkt werden.

Im angrenzenden 6ffentlichen Strallenrandbereich stehen weitere -Parkplatze

zur Verfugung.

Geschéafte fur die Einkdufe des taglichen Bedarfs (Supermarkte) sind ful3laufig
nicht erreichbar. Solche, und ein grdoReres Angebot an Fachgeschéften, fin-

den sich im ca. 3 km entfernten Stadtzentrum.

Das Bewertungsobjekt verfligt auf dem eigenen Grundstlick, entlang der
Zaunanlage des Parkplatzes und tlw. vor den Gebauden Gber Anpflanzungen
(Baume, Straucher). Im Ubrigen ist das Umfeld, typisch fir Gewerbegebiete,

eher mafig begrint.
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Immissionen:

Zusammenfassung:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem reinen Gewerbe- / Industriegebiet. Die
vorbeifiihrende Eifelstr. war zu den Zeitpunkten der Ortstermine nur mafig
frequentiert. Durch die benachbarten gewerblichen Nutzungen ist jedoch mit

entsprechenden Larmemissionen zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 3 km 6stlich des Haaner Stadtzentrums in
einem reinen Gewerbe- / Industriegebiet. Die Verkehrsanbindung ist durch-
schnittlich bis gut. Die sonstige Infrastruktur (Einkaufen, Schulen) ist typisch
fir Gewerbegebiete, eher maRig.

Die Mikrolage ist nach Einschatzung des Sachverstandigen durch das grof3e
Flachenangebot inkl. Verwaltungsflachen, eine relativ gute Andienbarkeit der
Hallen und ein ausreichendes Parkplatzangebot gepragt.

Insgesamt wird die Lagequalitat des Bewertungsobjekts fir gewerbliche Nut-

zungen (in der spezifischen Lage) als gut eingeschatzt.
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4.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) GroBe und Form
Das Bewertungsobjekt besteht aus den Flurstiicken 1486 und 248.

Das Flurstiick 1486 hat ausweislich des Grundbuchs eine GréRRe von 3.966 m?. Es ist nahezu recht-
eckig geschnitten. Die Breite an der Eifelstr. betragtca. 53 m, die Breite an der hinteren éstlichen Grenze
liegt bei ca. 51 m. Die mittlere Tiefe liegt bei rd. 77 m. Das Grundstuck steigt nach Stiden um ca. 2 m
an und fallt, vorrangig im hinteren Teil, nach Osten ab

Das Flurstiick 1486 hat ausweislich des Grundbuchs eine GréRe von 1.693 m2. Es ist nahezu recht-
eckig geschnitten. Die Breite an der Eifelstr. betragt ca. 22,50 m, die Breite an der hinteren 6stlichen
Grenze liegt bei ca. 20,50 m. Die mittlere Tiefe liegt bei rd. 74 m (zwischen ca. 72 m und 76 m). Das

Grundstick steigt nach Stden leicht an und fallt, vorrangig im hinteren Teil, nach Osten ab.

b) Entwicklungszustand

Gemal Auskunft (Stadt Haan. Dezernat Ill, Amt fiir Stadtplanung und Vermessung, E-Mail vom 19.

09.2024) ist das Grundstlck im Flachennutzungsplan als ,Industriegebiet* ausgewiesen.

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

ungsplan weist flr die Grundstiicksbereiche folgende Festsetzungen aus:

Nutzungsart: GI2 (Industriegebiet)
Nutzungsmalfd: GRz 0,8/BMZ 8,0
Bauweise: a (abweichend)

Der Bebauungsplan weist daneben weitere zeichnerische und textliche Festsetzungen auf. Von dem
Sachverstandigen wird vor Vermdgensentscheidungen empfohlen, insbesondere vor geplanten bau-

lichen Veranderungen, diesen einzusehen.

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

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

c) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

In der Ortlichkeit handelt es sich um (iberwiegend eingeschossige, in Teilbereichen auch bis zu zwei-
geschossigen Produktions- / Lagerhallen mit integrierten Sozial- und Verwaltungsbereichen. Vor dem
Gebaude befinden sich Stellplatze, um das Gebaude befindet sich tlw. Wege (Zufahrten zu den hin-

teren Hallenbereichen).

Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur baulichen Zuldssigkeit der Gebaude vor:

- Baugenehmigung vom 27.10.1975 zur ,Errichtung einer Lager- und Endmontagehalle mit Buro
und Sozialrdaumen*, 5657 Haan, Eifelstr. 4 (AZ 290/75)
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Hinweis
Nach Sichtung der nachstehenden Baugenehmigung (AZ 205/79) vermutet der Sachverstandige,

dass das Gebdude in der genehmigten Form nicht gebaut wurde.

- Baugenehmigung vom 18.12.1979 zur ,Errichtung eines Lager-, Blro und Ausstellungsgebaudes®,
5657 Haan, Eifelstr. 4 (AZ 205/79)

- Schlussabnahmeschein vom 16.10.1980 (zu Bauschein AZ 205/79)

- Baugenehmigung vom 08.09.1985 zur ,Errichtung einer Maschinenlagerhalle®, 5657 Haan, Ei-
felstr. 6 (AZ 58/85)

- Bauzustandsbesichtigung nach abschlieRender Fertigstellung vom 07.01.1987 (AZ 58/85)

- Baugenehmigung vom 15.05.1987 zur ,Erweiterung des vorhandenen Gewerbebetriebs (Lager,
Werkhalle, Parkgeschoss, Sozialrdume)“, Haan, Eifelstr. 4 (AZ 35/87)

- Schlussabnahmeschein vom 04.01.1988 (zu Bauschein AZ 35/87)

- Baugenehmigung vom 19.04.1988 zur ,Errichtung eines Blirogebaudes (Anbau an die Lager-
halle)“, Haan, Eifelstr. 6 (AZ 05/88)

- Schlussabnahme zu Bauschein AZ 05/88 liegt nicht vor.

- Baugenehmigung vom 08.02.1993 zur ,Erweiterung des Gewerbebetriebs und einer Hausmeis-
terwohnung®, Haan, Eifelstr. 6 (AZ 168/92)

- Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus (!) vom 19.07.1993 (zu Bauschein AZ
168/92)

- Baugenehmigungvom 18.07.2006 zur ,Nutzungsanderung einer Lagerhalle in eine Maschinenhalle
mit Lagerung von Roh- und Fertigteilen®, Haan, Eifelstr. 6 (AZ 01916-04-07)

- Baugenehmigungvom 19.04.2007 zur ,Nutzungsanderung einer Lagerhalle in eine Maschinenhalle
mit Lagerung von Roh- und Fertigteilen®, Haan, Eifelstr. 4 (AZ 0386-04-07)

- Baugenehmigung vom 30.04.2008 zum ,Neubau einer Produktions- und Maschinenhalle®, Haan,
Eifelstr.4, 6 (AZ 01527-07-07)

- Mitteilung der Stadt Haan uber die Fertigst. eines Vorhabens vom 03.01.2013 (zu AZ 01527-07-07)

- Baugenehmigung vom 16.01.2009 zur ,Nutzungsanderung, hier: Lagerflachen in Produktionsfla-
chen firr Pressen und Fertigungsstralen fir Kleinteile und PKW-Garage in Lagerflache®, Haan,
Eifelstr.4, 6 (AZ 00916-08-06)

- Mitteilung der Stadt Haan uber die Fertigst. eines Vorhabens vom 03.01.2013 (zu AZ 00916-08-06)

- Baugenehmigung vom 23.11.2010 zu ,Aufstellung eines Warmetauschers auf dem Dach einer
bestehenden Industriehalle®, Haan, Eifelstr. 6 (AZ 0679-10-06)
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d) Art und MaR der baulichen Nutzung

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

Das Malf der baulichen Nutzung (BMZ) wurde dem Bauantrag vom 12.12.2007 entnommen. Die GRZ

wurde Uberschlagig tiber das Internetportal tim-online ermittelt. Die MaRzahlen ergeben sich wie folgt:

Nutzungsmaf Grundflache Baumasse Grundstucksflache Kennzahlen

GRz 3.490 m? 5.559 m? rd. 0,63

BMZ - 28.976 m3 rd. 5,21
Hinweise

- GRZ und BMZ wurden fur das Gesamtgrundstick ermittelt.
- Bei Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wurde lediglich die Grundflache der Gebaude, nicht

aber sonstige, z. B. durch Stellplatze versiegelte Flachen berilcksichtigt.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Gemal Auskunft (Stadt Haan, Bauverwaltungsamt, Schreiben vom 19.09.2024) liegt das Grundstlick
in 42781 Haan, Eifelstr. 4, 6, Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiicke 248 und 1486 an einer 6ffentlichen
Stralle, die erstmalig endgultig hergestellt ist. Ein ErschlieBungsbeitrag fir strallenbauliche MaRnah-
men nach dem Baugesetzbuch wird von der Stadt Haan nicht mehr erhoben. Auf dem Grundstlick

ruhen auch keine alten Beitragsforderungen.

Der Kanalanschlussbeitrag flir das Grundstiick wurde nach Auskunft ebenfalls bezahlt.
Der Kostenersatz fir eine Anschlussleitung von der Grundstlicksgrenze bis zum Stralenkanal ist in
der Bescheinigung nicht umfasst. Weiterhin sind nicht enthalten die Kosten fir Wasser-, Elektrizitats-

und Gasversorgungsleitungen.

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.

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

Gemal Auskunft (Kreis Mettmann, Amt fur technischen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehdrde,
Schreiben vom 17.09.2024) ist das Grundstuck in 42781 Haan, Eifelstr. 4, 6, Gemarkung Haan, Flur
9, Flurstiicke 1486 und 248 nicht im Kataster Uber Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, schadliche
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und Deponien (Altlastenkataster) verzeichnet. Der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise zu Altlasten,

altlastbedingten Beeintrachtigungen oder schadlichen Bodenbelastungen vor.
Hinweis
Aufgrund der industriellen Nutzung ist eine Belastung des Bodens oder der Gebaudeteile mit umwelt-

schadlichen Stoffen nicht auszuschlief3en. Der Sachverstéandige empfiehlt vor Vermdgensentschei-

dungen die Beauftragung eines Fachgutachters.
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4.3 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte

Im Bestandsverzeichnis der Grundbicher (Blatt-Nrn. 5043 und 6354) sind keine Herrschvermerke

(Rechte des Grundstiicks zur Nutzung fremder Grundstlcke) aufgefihrt.

In Abteilung Il der beiden Grundbuicher sind nachfolgende Eintragungen vorhanden:
in Blatt 5043

Unter der Ifd. Nr. 5 ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

in Blatt 6354

Unter der Ifd. Nr. 6 ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen.

Bewertung der Eintragungen

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird uUblicherweise als wertneutral betrachtet.

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Haan, Dezernat Ill, Bauaufsichtsamt, Schreiben vom 26.09.2024) sind zulas-
ten des Bewertungsobjekts folgende Baulasten eingetragen:

- zulasten des Grundstiicks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 247 die Baulast Blatt 1379:
»oicherung einer Hausmeisterwohnung zur Nutzung eines bestimmten Personenkreises und Bindung
an das Betriebsgebaude.*

Bewertung

Die Baulast sichert die Nutzung der Wohnung durch einen bestimmten Personenkreis. Ohne die Ein-
tragung der Baulast ware die Wohnung nicht genehmigungsfahig. Im Rahmen der genehmigten Nut-

zung hat die Baulast nach Einschatzung des Sachverstandigen keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

- zulasten des Grundsticks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 247 die Baulast Blatt 2843:

.Beseitigungsverfigung fir den Sammelcontainer im Falle der Aufgabe des Betriebes der Stanz- und

Umformmaschine auf dem Nachbargrundstiick Eifelstr. 6, Gemarkung Haan, Flurstlick 248.“2

Bewertung

Die Baulast sichert die Nutzung eines Sammelcontainers zugunsten von Betriebsanlagen auf Flur-
stiick 247. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden die Gebaude nicht genutzt. Der Sammelcon-
tainer ist - soweit noch vorhanden - zu entfernen. Die Baulast hat nach Einschatzung des Sachver-

standigen keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

- zulasten des Grundsticks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 1486 die Baulast Blatt 3304:
,Vereinigung i. S. § 4 Abs. 2 BauO NRW mit den Flurstiicken 248, 971 und 973 wegen Uberbauung

der Flurstiicksgrenzen.®

2 Der Inhalt der Baulast ist hier nur zusammengefasst wiedergegeben. Die Verpflichtungserklarung ist als Anl. 5 beigefiigt.
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- zulasten des Grundstiicks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 248 die Baulast

,Vereinigung i. S. § 4 Abs. 2 BauO NRW mit den Flurstiicken 247, 971 und Blatt 3305: 973 wegen
Uberbauung der Flurstiicksgrenzen.*

- zulasten des Grundstiicks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 1486 die Baulast Blatt 3306
,Vereinigung i. S. § 4 Abs. 2 BauO NRW mit den Flurstiicken 247, 248 und 973 wegen Uberbauung
der Flursticksgrenzen.*

- zulasten des Grundstiicks Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstiick 1486 die Baulast Blatt 3307:
,Vereinigung i. S. § 4 Abs. 2 BauO NRW mit den Flurstiicken 247, 248 und 971 wegen Uberbauung

der Flurstlicksgrenzen.*

Bewertung der Baulasten 3304 - 3307

Die Baulasten ,vereinigen® baurechtlich die Flurstiicke 1486 sowie 247 und 248. Sog. Vereinigungs-
baulasten bilden die baurechtliche Grundlage fiir die Bebauung von Gebauden auf mehreren Grund-
stlicken. Im Rahmen der bestehenden Bebauung haben die Baulasten keinen Einfluss auf den Ver-

kehrswert. Sollten die baulichen Anlagen verandert werden, so ist der Werteinfluss erneut zu prifen.

c) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Haan, Dezernat Ill, Bauaufsichtsamt, Schreiben vom 13.11.2024) sind die
aufden Grundstliicken Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstlicke 1486 und 248 aufstehenden Gebaude nicht
als Baudenkmal in die Denkmalliste der Stadt Haan eingetragen. Die genannten Grundstlicke sind
auch nicht als Bodendenkmaler eingetragen. Sie befinden sich auch nicht in einem durch Satzung
der Stadt Haan festgesetztem Denkmalbereich. In einem Radius von 50 m um die Flurstiicke befinden

sich auch keine Denkmaler oder Denkmalbereiche.

d) Miet- und Pachtverhiltnisse / Wohnungsbindung
Dem Sachverstandigen liegen keine Unterlagen zu evtl. Miet- und Pachtverhaltnissen vor.

Gemal der Genehmigung vom 08.02.1993 (AZ 168/92) wurde im Gebdude Eifelstr. 6 eine Haus-
meisterwohnung genehmigt. Die Nutzung ist nur in Zusammenhang mit dem Betrieb zulassig (vgl.
Ziff. 4.3 b).

Wahrend der Ortsbesichtigung wurde von dem Sachverstandigen festgestellt, dass die Wohnung ver-
mutlich genutzt wird. Der Nutzer hat auf Klingeln des Sachverstandigen nicht reagiert. Diesem liegen

daher keine Informationen Uber ein evtl. Mietverhaltnis vor.

Eine von dem Sachverstandigen erganzend eingeholte Auskunft Uber eine evtl. Wohnungsbindung
wurde von der Stadt Haan negativ beantwortet. Gemaf E-Mail vom 01.10.2024 (Stadt Haan, Soziale

Angelegenheiten - Innenrevision) besteht keine Wohnungsbindung.
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44 Gebaude und AuBenanlagen
4.4.1 Konstruktion und Ausstattung

Die Gebaude konnten nur duferlich und lediglich von der StralRenseite besichtigt werden. Informatio-
nen zur Konstruktion und Ausstattung erfolgen daher im Wesentlichen auf Grundlage der (nur unvoll-
standig) vorliegenden Bauakten (Baugenehmigungen, Baugenehmigungsplanen, Baubeschreibun-

gen und tlw. Luftbildaufnahmen). Fur evtl. Unrichtigkeiten wird daher keine Haftung Gbernommen.

Aufgrund der zahlreichen unterschiedlichen Quellen wird im Einzelnen nicht auf die Herkunft der In-

formationen hingewiesen.

Die Gebaude und die einzelnen Anlagen werden nachfolgend zudem nur insoweit beschrieben, wie

es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung erforderlich und sinnvoll ist.

Lageplan

Gebdude A1 (Eifelstr. 4)
Nutzung

Ein- tlw. zweigeschossige Halle; ehemals Nutzung als Lager-, Bliro- und Ausstellungsgebaude
Baujahr / Fertigstellung: ca. 1980

Konstruktion

Fundamente: Vermutlich Stahlbeton

Konstruktion: Vermutlich Stahlbetonkonstruktion

Wande: Nicht bekannt

Decken: Zwischendecke zum Burogeschoss vermutlich Stahltragerkonstruktion

Decke Dach vermutlich Stahlbinderkonstruktion
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Dach: Flachdach, Abdichtung mit bituminésen Dachbahnen

Fassade: Metallverkleidung (Stahlblech)

Ausstattung

Bodenbelag: Nicht bekannt

Wandbelag: Nicht bekannt

Deckenbelag: Nicht bekannt

Tore / Tlren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Sanitaranlagen:

Gebdude A2 (Eifelstr. 4)

Nutzung

2 Rolltore / Eingangstur: Vorgesetzte Metallkonstruktion mit Isolierver-

glasung; Innentiren nicht bekannt

Halle: Oberlichter

Blrobereiche vorne: Metallrahmen mit Isolierverglasung
Vermutlich beheizt, Details nicht bekannt

Sanitdranlagen vorhanden, Details ndheres nicht bekannt

Ein- tlw. zweigeschossiger Anbau an die vorhandene Lagerhalle A1; ehemals Nutzung im Erdge-

schoss als Lager, Werkhalle mit Pufferlagern (gemafs Genehmigungsplan tlw. Nutzung als Punkt-

schweilerei), im Obergeschoss Sozialraume

Baujahr / Fertigstellung: Ca. 1988

Konstruktion

Fundamente:

Konstruktion:

Wande:

Decken:

Dach:

Fassade:

Ausstattung

Bodenbelag:

Wandbelag:

Einzelfundamente, vermutlich Stahlbeton

Kellergeschoss in massiver Bauweise, Erd- und Obergeschoss in
Holzstédnderbauweise

Kellergeschoss in Stahlbeton, Erd- und Obergeschoss als Holzstander-
werk mit Warmedammung; Innenwande Mauerwerk oder mit Gipskarton-
platten beplanktes Holzstanderwerk

Kellergeschoss mit geddmmter Stahlbetondecke; Erdgeschoss mit Stahl-
betondeckenplatte mit Unterztigen; Fachwerkbinderkonstruktion
Flachdach, Eindeckung mit Trapezblechen

Metallverkleidung (Stahlblech)

Kellergeschoss: Bituminds gebundener Belag
Erdgeschoss: Industrieestrich
Obergeschoss (Sozialbereiche): Teppich- oder Kunststoffboden, Sanitar-

anlagen vermutlich gefliest

Nicht bekannt
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Deckenbelag: Im Hallenbereich vermutlich Trapezblech (gemaR Baubeschreibung)
Birobereich nicht bekannt
Tore / Turen: Keine / Stahl- oder Holztiren
Fenster: Halle EG mit Lichtbandern und Oberlichtern

Sozialbereiche im OG vermutlich mit Holzrahmen und Isolierverglasung
Heizungsanlage: Vermutlich Uber vorhandene Zentralheizung

Sanitdranlagen: Vorhanden, Details nicht bekannt

Gebdude B1 (Eifelstr. 6)
Nutzung

Eingeschossige Halle; ehemals Nutzung als Maschinenhalle

Baujahr / Fertigstellung: ca. 1987

Konstruktion

Fundamente: Streifenfundamente

Konstruktion: Nicht bekannt

Wande: AufBenseitig Thermowand (doppelwandige Betonplatte mit innenliegender
Warmedammung), keine tragenden Innenwéande

Decken: Vermutlich Stahltrager- oder Betontragerkonstruktion

Dach: Pultdach mit Warmedammung und Folienabdichtung

Fassade: Thermowand (siehe oben)

Ausstattung

Bodenbelag: Industrieestrich Uber Stahlbetonbodenplatte

Wandbelag: Nicht bekannt

Deckenbelag: Nicht bekannt

Tore / Turen: Nicht bekannt

Fenster:

Lichtband aus Reglit (Glas mit Langsdrahtverstarkung)

Heizungsanlage: Vermutlich nicht beheizt

Sanitdranlagen: Vorhanden, Ausstattung nicht bekannt

Gebdude B2 und B3 (Eifelstr. 6)
Nutzung

Dreigeschossiges Gebaude; ehemals Nutzung als Bliroraume und Hausmeisterwohnung (letztere

wird noch bewohnt)

Baujahr / Fertigstellung: B1 ca. 1989 und B2 ca. 1994

Konstruktion

Fundamente: Vermutlich Streifenfundamente

Konstruktion: Massiv
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Wande:
Decken:
Dach:

Fassade:

Ausstattung

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Tore / Tlren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Sanitaranlagen:

Vermutlich massiv

Vermutlich massiv (Stahlbeton)

Flachdach, vermutlich Folien- oder bituminésen Bahnenabdichtung,
mit Kiesschuttung

Warmedammputz, gestrichen

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Metalltor / AuBentir als Kunststoff-Alu-konstruktion mit Isolierverglasung;
Innenttren nicht bekannt

Holzrahmen mit Isolierverglasung mit Kunststoffrollladen

Vermutlich Gaszentralheizung

Vorhanden, Ausstattung nicht bekannt

Gebdude C (Gebaudeteil zwischen Gebauden Eifelstr. 4 und 6)

Nutzung

Ein- bis dreigeschossige (im vorderen Bereich) Halle; ehemals Nutzung als Produktions- und

Maschinenhalle, im vorderen Bereich iberwiegend Buroflachen

Baujahr / Fertigstellung: ca. 2013

Konstruktion

Fundamente:
Konstruktion:
Wande:
Decken:
Dach:

Fassade:

Ausstattung

Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

Tore / Tiren:

Fenster:

Stahlbetonfundamente

Vermutlich Stahl- oder Betonstitzenkonstruktion

Sandwich-Elemente

Im Bereich der Burordume Fertigteilplatten, Hallenbereiche nicht bekannt
Flachdach; Stahlrahmenkonstruktion mit Eindeckung mit kunststoffbe-
schichteten Stahltrapezblechen, Abdichtung mit Polysterol und Kunststoff-
Abdichtungsbahnen

Kunststoffbeschichtete Stahlbleche (Sandwichwandelemente)

Halle mit Stahlfaser-Betonplatte, glatt abgerieben, Blirobereiche nicht
bekannt

Halle nicht bekannt; Blirobereiche mit beschichteten Holzwerkstoffplatten
Halle nicht bekannt; Blrobereiche mit Fertigteilelementen abgedeckt mit
Hartschaum- bzw. Spanplatten

Sektionaltor/ diverse Fluchttiren, vermutlich mit Stahlzargen und -tiren

Halle mit Lichtbandern, Buros Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung
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Heizungsanlage: Burobereiche vermutlich beheizt, Heizungsanlage unbekannt
Hinweis
Gemal Baugenehmigung vom 23.11.2010 wurde auf dem Dach ein War-

metauscher genehmigt. In Luftbildaufnahmen war dieser nicht erkennbar.

Sanitaranlagen: Vermutlich nicht vorhanden (sind in Nachbargebauden)

AuBenanlagen

Vor dem Geb&aude Eifelstr. 4 Parkplatzflache fiur ca.14 PKW's in Schwarzdecke; diese stralRenseitig
abgetrennt mit Zaunanlage aus Metall und Schrankenanlage, im Anschluss an Zaunanlage schmaler
Grunstreifen mit Strauchern und Baumen; seitlich Durchfahrt zu hinteren Gebaudeteilen mit Toran-

lage aus Metall

Vor dem Gebaude Eifelstr. 6 Teilflachen gepflastert oder mit Strduchern oder Rasenflache versehen;
zwei Stellplatze vor dem Gebaude; vereinzelt Zaunelemente (beidseitig der Toreinfahrt). Grundstuick,
soweit ersichtlich, mit Zaunanlagen (Stabgitterzaunen), tiw. auf Betonsockeln abgegrenzt; riickseitig
zum Gebaude Hunsrickstr. 3 ohne Abgrenzung.

Hinweis

An Bauteil C wurde ein Transformatorengebaude angebaut. Information zu diesem liegen nicht vor.

Stellplatze
zu Gebaude A1 Gemall Baugenehmigungsplan vom 16.01.2009 befinden sich vor dem
Gebaude ca. 14 Stellplatze.
Hinweis
Im Stellplatznachweis vom 30.04.2008 wurde die Anzahl mit 15 angege-
ben. Im Rahmen der Bewertung werden jedoch 14 Stellplatze angesetzt.
zu Gebaude A2 Die vorliegende Baugenehmigung vom 16.01.2009 nebst dazugehdrigem

Plan weist, abweichend zum Bauantrag vom 15.05.1987, im Kellerge-
schoss keine Stellplatze mehr auf, sondern ein Kleinteillager.

zu Gebauden B2 und B3 Gemal den Baugenehmigungsplanen vom 19.04.1988 befinden sich vor
und neben dem Gebaude (jetzt Durchfahrt) insgesamt 4 Stellplatze.
Hinweis
Vor Ort waren zwei Stellplatze vor dem Gebaude erkennbar. Die Stell-

platze in der Durchfahrt werden nicht angesetzt. Im Rahmen der Bewer-

tung werden daher zwei Stellplatze bertcksichtigt.
zu Gebaude C Gemall dem Baugenehmigungsplan vom 16.01.2009 befinden sich vor
dem Gebaude 4 Stellplatze.
Hinweis
Vor Ort war faktisch kein Stellplatz erkennbar. In der Bewertung werden

die Stellplatze daher nicht berlcksichtigt.
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44.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kénnen.*® Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu prifen, ob durchgeflihrte oder unterlassene Instandset-
zungen oder Modernisierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verklrzung der Restnutzungs-

dauer geflihrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um diverse in mehreren Abschnitten errichtete Produkti-
ons- / Lagerhallen mit Nebenflachen (Sozialrdume, Biroflachen und eine Hausmeisterwohnung) so-

wie ca. 14 bis 16 Stellplatze.
Nach Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ImmowertV21 besitzen Produktionsgebdude eine Ubliche Ge-

samtnutzungsdauer von 40 Jahren. Nach den vorliegenden Unterlagen (soweit vorhanden, wurden
die Schlussabnahmescheine herangezogen, alternativ wurden die Baugenehmigungen oder andere

Dokumente herangezogen) wurden die Gebaude zu folgenden Zeitpunkten errichtet:

Bauteil Baujahr (ca.) BGF (ca.) Anteil (in %) Nfl. (ca.) Anteil (in %)
A1 1980 1.630 m?2 35,5 % 1.541 m? 35,6 %
A2 1988 1.020 m? 22,2 % 933 m? 21,6 %
B1 1987 833 m? 18,2 % 815 m? 18,8%
B2 1989 120 m? 2,6 % 38 m? 0,9 %
B3 1994 101 m? 22% 132 m? 3,1 %

c 2013 885 m? 193 % 865 m? 20.0 %
Summe 4.589 m? 100,00 % 4.324 m? 100,00 %

* Die BGF ist geringfiigig kleiner als die Nutzflache, da die Terrasse im 2. OG bei der BGF nicht eingerechnet ist.

Hinweise

- Zudem Bauteil B2 lag dem Sachverstandigen lediglich die Baugenehmigung vom 19.04.1988,
jedoch keine Schlussabnahme vor. Zu dem Bauteil B3 lag dem Sachverstandigen lediglich die
Bauzustandsbesichtigung nach Fertigstellung des Rohbaus vom 17.07.1993 vor. Er schatzt
das Jahr der Fertigstellung der beiden Bauteile jeweils auf 1 Jahr nach Erteilung der Bauge-

nehmigung bzw. Fertigstellung des Rohbaus.

- Evtl. Verlangerungen der Restnutzungsdauer (Verschiebungen des jeweiligen Herstellungs-
zeit-punkts) wurden nicht berticksichtigt, da dem Sachverstandigen keine Informationen Uber

wertrelevante Modernisierungsmafinahmen vorliegen.

Aufgrund der ermittelten Flachenanteile und der jeweiligen Herstellungszeitpunkte ergibt sich als
fiktives Baujahr das Jahr 1980.4

3 §6 Zf. 6 ImmoWertV.
4 Berechnung: 35,5 % x 1980 + 22,2 % x 1988 + 18,2 % x 1987 + 2,6 % x 1989 + 2,2 % x 1994 + 19,3 % x 2013
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Bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren, betragt das fiktive Alter der baulichen An-
lagen zum Bewertungsstichtag rd. 34 Jahre. Die rechnerische Restnutzungsdauer liegt somit bei le-
diglich rd. 6 Jahren.

Unter Berlicksichtigung des auReren Eindrucks, anlasslich der Ortsbesichtigen, erscheint dem Sach-
verstandigen die rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer als deutlich zu gering. Er setzt diese da-

her im Rahmen einer sachverstéandigen Schatzung mit 20 Jahren an.

Der Sachverstandige weist abschlieRend darauf hin, dass er aufgrund der unvollstandigen Bauunter-
lagen sowie der nicht mdglichen Ortsbesichtigung, keine Haftung fir die aufgefiihrten Herstellungszeit-

punkte und die ermittelte Restnutzungsdauer Gbernimmt.

44.3 Baumangel und Bauschaden

Die Gebaude konnten nur auferlich und lediglich von der Strallenseite besichtigt werden. Hierbei

wurden keine wesentlichen wertrelevanten Bauschaden festgestellt.

Die Ausstattung und der Zustand der nicht besichtigten Bauteile, u. a. die Ausstattung oder der Zu-

stand der technischen Anlagen sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Vor dem genannten Hintergrund waren jegliche Ansatze einer Wertminderung fur Bauschaden rein
spekulativ. Ein solcher erfolgt daher nicht. Der Sachverstéandige empfiehlt vor Vermdgensentschei-
dungen jedoch individuell Abschlage fiir Bauschaden oder Instandhaltungsriickstande zu bericksich-
tigen.

Der Sachverstandige weist vorsorglich darauf hin, dass er aufgrund der nicht erfolgten Ortsbesich-
tigung jegliche Haftung fir Bauschaden und Baumangel ausschlief3t. Vor Vermégensentscheidungen
empfiehlt er die Heranziehung eines Sachverstandigen fir Bauschaden oder eines mit der Sanierung

von Bestandsgebauden vertrauten Ing.-Buros.
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4.5 Nutzflachen

Die Nutzflachen wurden - soweit vorhanden - den vorliegenden Unterlagen (u. a. Flachenaufstellungen
entnommen®) und soweit moglich Giberschlagig mit den vorhandenen Planen abgeglichen. Soweit dem
Sachverstandigen keine Flachenberechnungen vorlagen, hat er die Flachen Uberschlagig aus den vor-
liegenden Planen ermittelt.

Hinweis

Fur die Gebaude A1 und A2 liegt dem Sachverstandigen ein Genehmigungsplan aus 2007 vor, in dem
die im Obergeschoss eingetragenen Nutzungen griin gestrichen sind. Dem Sachversténdigen vorlie-
gende Schnitte aus dem Genehmigungsplan vom 16.01.2009 weisen in den Obergeschossen jedoch
Nutzungen aus. Im Rahmen der Bewertung geht der Sachverstandige davon aus, dass dort Nutzun-

gen (Nutzflachen) vorhanden sind.

Dies vorausgeschickt ergeben sich die Flachen wie folgt:

a) Gebaude A1 (Eifelstr. 4) Wohnen uro Hallen Summe
Nutzflache Erdgeschoss (Halle) 939,65 m?
Nutzflache Erdgeschoss (Biros) 338,41 m?
Nutzflache Obergeschoss (Biiros) 263,34 m?
601,75 m? 1.541,40 m?

b) Gebaude A2 (Eifelstr. 4)

Nutzflache Kellergeschoss (Materiallager) 377,77 m2
Nutzflache Erdgeschoss (Halle) 387,96 m2
Nutzflache Obergeschoss (Sozial- / Sanitartrakt) 167,56 m2

933,29 m? 933,29 m?
c) Gebaude B1 (Eifelstr. 6)

Nutzflache Erdgeschoss (Halle) 842,56 m?
d) Gebaude B2 + B3 (Gebaude Eifelstr. 6)
Nutzflache Erdgeschoss (Sanitdranlage / Eingang) 23,50 m?
Nutzflache 1. Obergeschoss (Buro) 14,04 m?
37,54 m? 880,10 m?
2. Obergeschoss (Hausmeisterwohnung) 104,24 m? 104,24 m2

e) Gebdude C (zwischen Eifelstr. 4 - 6)

Nutzflache Erdgeschoss (Halle) 744,48 m?
Nutzflache Erdgeschoss (Buro) 39,44 m?
Nutzflache 1. Obergeschoss (Buro) 41,46 m?
Nutzflache 2. Obergeschoss (Lager) 80,90 m? 39,86 m?
865,24 m?
Summe nach Nutzungen 104,24 m? 720,19 m?2 349984 m?2  4.324,27 m?

5 Siehe Anlage 6.
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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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-

wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

5.1 Grundlagen
511 Wertermittlungsverfahren

Nach § 8 ImmoWertV sind fir 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 Verkaufen 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 bertcksichti-
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 eingesetzt-
en Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts werden zunachst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Gebaudes ermittelt und diese anschlieRend um
die Alterswertminderung gekurzt. Zu dem Gebaudesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelmafig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
ruck-sichtigung eines Marktanpassungsfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlie3end unter Bertick-
sichtigung der sog. 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 Gebaudereiner-
trag wird Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Abschlief3-
end wird der Bodenwert wieder addiert. Zur Ermittlung des abschlieRenden Ertragswerts sind dann

noch die sog. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.
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Schema zum Ablauf der Verkehrswertermittlung
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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 Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist sodann
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aus-

sagefahigkeit 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 zurlickgegriffen werden.

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

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

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

lichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um eine gewerblich genutzte Liegenschaft (Produktions-

/ Lagerhallen mit Sozialrdumen, Biroflachen, eine Hausmeisterwohnung) sowie Stellplatze.

In der Verkehrsanschauung erfolgt die Preisfindung bei gewerblich genutzten Objekten tblicherweise

unter Berucksichtigung der Ertrdge 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 (lber Vergleichspreise) oder im indirekten Vergleichswertverfahren
(unter Heranziehung von Bodenrichtwerten) ermittelt werden. Der Sachversténdige greift nachfolgend

auf die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwerte zuriick.

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

Stichtag Art der Nutzung Beitrage / Abgaben Bodenrichtwert
01.01.2024 Gewerbegebiet Beitragsfrei 100 €/ m?

2. BerUcksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- / oder Ab-
schlage oder Anpassungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Solche werden nicht gesehen. Als Bo-
denwert werden daher 100 € / m2 angesetzt.

Die Grundstlickswerte ergeben sich wie folgt:

Flurstiick 1486 (,Eifelstr. 4*)

Grundstucksflache x Bodenwert: 3.966 m? x 100 € / m? 396.600 €

Flurstiick 248 (,Eifelstr. 6%)
Grundstiicksflache x Bodenwert: 1.593 m2 x 100 € / m? 159.300 €
Summe der Bodenwerte: 555.900 €

6 Siehe Anlage 3.
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5.3 Ertragswerte
5.3.1 Ermittlungsgrundlagen

a) Rohertrag

Informationen Uber evtl. Miet- oder Pachtvertrage liegen dem Sachversténdigen nicht vor (vgl. Ziff.
4.3 d).

Nach § 31 Abs. 2 ImmoWertV21 ergibt sich der Rohertrag aus den beiordnungsgemaler Bewirtschaft-
ung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdgen. Der Bewertung sind daher die markttb-
lichen Mieten zugrunde zu legen. Zur Ermittlung derselben werden die nachfolgenden Quellen heran-

gezogen:

1. Gewerblicher Mietspiegel der IHK zu Dusseldorf (Stand: Okt. 2023)

Im gewerblichen Mietspiegel der IKK zu Dusseldorf sind fir die Stadt Haan folgende Mieten aus-
gewiesen:

a) fur Lager- / Produktionsflachen

Einfacher Standard: 2,50 - 3,50 € / m? (Mittelwert: 3,00 € / m2)

Mittlerer Standard: 4,00 - 5,00 € / m? (Mittelwert: 4,50 € / m?)

b) fir Buroflachen in Stadtrandlage

Einfacher Standard: 6,00 - 9,00 € / m? (Mittelwert: 7,50 € / m?)
Mittlerer Standard: 6,50 - 11,50 € / m? (Mittelwert: 9,00 € / m?)

Kriterien zur Einordnung

Suck flir Lager- und Froduk@ons{lachen gibt ex krine einhreicdlichen o ad verhindlchen fassiatuneskriterien. Die
Suztazoungsoritarien wusd e inSbsttimrmang, mot den Mitplisderr des SrbieTskreses  Sistsaieg el auf der Gasis der
Crlabvungswerte der SEGR0 Saugh Culales Group, Disseldon | el

Finizrn: Kalthalle chne Banstzung mit ebenerdige Toren und Baleachting.

grbraucht, Warmhaliz, behaizt, bdingt oder gar nicht produktionsgecignet, bessers Andicnu ng

Liitlel: :
bl als hel oinar cinfaehon Asscacming

Warmhalle, beiizt, Uberladet:Dicke, Bodenbelastbarkeit erhiht f Gher 2,5 Tonnen,
fignobet produkrionsgesipnate Belichtung ! Tageslicht, Lagerguthdhe Ober 3 Mater, ebenardipe
Andienung.

2. Immobilienscout24

Uber das online-portal on-geo GmbH wurden die Mietpreise auf dem Immobilienportal Immobilien-
scout24 im Zeitraum Okt. 2022 bis Dez. 2024 abgerufen. Der Abruf erbrachte folgendes Ergebnis:

a) fur Lager- / Produktionsflachen

Lage Nutzung / Typ Angebote g Kaltmiete | Streuungsintervall (90 %)
Mikromarkt Hallen / 2 (1) 10,24 € / m2 5,96 - 14,51 € / m?
Zentrum

Produktion
Stadt Haan 16 7,25€/ m? 2,30-1451€/m?
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b) fir Buroflachen in Stadtrandlage

Lage Nutzung / Typ Angebote o Kaltmiete Streuungsintervall (90 %)
Mikromarkt
0 i 9 (! 9,37 €/ m? 2,00 - 18,83 €/ m?
Zentrum Biiro / Praxis "
Stadt Haan 47 10,02 €/ m? 4,94 - 18,83 €/ m?
Hinweis

Bei den vorgenannten, von on-geo ausgewiesenen Mieten ist zu berlicksichtigen, dass es sich um
Angebotsmieten handelt. Ferner sind wesentliche wertrelevante Objekteigenschaften wie z. B. GroR3e,

Alter und Ausstattung der angebotenen Objekte nicht bekannt.

3. IndustrialBundle Haan 2024

Der Informationsanbieter IndustrialPort weist im IndustrialBundle 2024 fir die Stadt Haan, in Abhang-
igkeit von der Ausstattungsklasse, folgende durchschnittlichen Mietwerte (Median) aus:

a) fur Produktionsflachen

Kategorie B (einfache Ausstattung, iber 25 Jahre alt): 5,35 €/ m?2

Kategorie C (einfache Ausstattung, Gber 25 Jahre alt): 5,15 €/ m?2
b) fir Lagerflachen
5,50 € / m?

4,30 €/ m?

Kategorie B (einfache Ausstattung, Gber 25 Jahre alt):

Kategorie C (einfache Ausstattung, Gber 25 Jahre alt):
c) fur Biroflachen

7,20 €/ m?
5,80 € / m?

Kategorie B (einfache Ausstattung, Gber 25 Jahre alt):

Kategorie C (einfache Ausstattung, Gber 25 Jahre alt):

Kriterien zur Einordnung
a) Produktionshallen
Produktionshallen diznen primdr der Herstellung von Waren. Sie sind meist beheizt und verfiigen dber ebenerdige Rolitore,

Tageslicht und teilweise Krananlagen.

Ausstattungsklasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C

Baualter

unter 10 Jahre

10 bis unter 25 Jahre

23 Jahre und alter

Hallenhdhe

6,9m oder mehr

6,0m kis unter 6,5m

unter 6,0m

Bodentraglast

5,0t/m® oder mehr

4 0t/m* bis unter 5,0t/m®

unter 4,0tfm?

Tore

mindestens 1 ebenerdiges
Tor pro 1.500m? Hallenfliche
plus Rampentore

mindestens 1 ebenerdiges
Tar pro 3.000m? Hallenflache

weniger als 1 ebenerdiges
Tor pro 3.000m?2 Hallenfliche

AndienungszonenfRangierfl | grofkzigig ausrsichend unzureichend
dchen fir LKW

Helzung affizient ausraichend keime Heizung
Tageslicht TageslichtdurchLichtkuppeln TageslichtdurchLichtkuppeln unzureichend

und Fensterb&nder

oder Fensterbénder
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b) Buroflachen

Die betrachteten Baroflachen sind ausschlielich Blroflichen in Gewerbe- undioder Industriegebieten, die sich direkt in oder an

einer Hallenfliche bafinden.

Kurbel

Ausstattungsklasse A Ausstattungsklasse B Ausstattungsklasse C
Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und alter
Lichte Raumhé&he 3,0m oder mehr 2.5m bis unter 3,0m unter 2,5m
Sonnenschutz aultenliegend, elektrisch aufenliegend, manuell mit nicht warhanden

Verkabelung Doppeiboden Hehlraumboden Fensierbank/Sockellsisie
Kiihlung Klimatisierung Kihldecke nicht varhanden
Sicherheit Zugangskantrolle, Zugangskontrolle nicht warhanden

Videouberwachung

Wohnungsmiete (Hausmeisterwohnung)

Neben den gewerblichen Nutzungen befindet sich im Obergeschoss des Gebaudes Eifelstr. 6 eine
Hausmeisterwohnung. GemaR Mietrichtwert-Tabelle fir den Bereich des Amtsgerichts Mettmann
(Stand 15. Nov. 2023) wird fiir Wohnungen

- in normaler mittlerer Wohnlage

- der Baujahrsklasse 1986 - 1999

ein Mietgrundwert von 7,22 - 8,82 € / m? (Mittelwert 8,02 € / m?)

ausgewiesen.

Stellplatze

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2024 wird fir Stellplatze
ein durchschnittlicher Mietpreis von 30 € / Stellplatz (min. 20 € / max. 35 €) ausgewiesen. Die Spanne

entspricht Erfahrungssatzen des Sachverstandigen.

Unter Berlcksichtigung der herangezogenen Vergleichsquellen wird die marktibliche und nachhaltig

erzielbare Miete wie folgt eingeschéatzt:

Nutzung Ansatz Flache / Anzahl | Miete / Monat | Miete / Jahr
(Rohertrag)
Lager- / Produktionsflachen 4,50 €/ m? 3.499,84 m? 15.749,28 € 188.991 €
Buroflachen 7,50 €/ m? 720,19 m? 5.401,43 € 64.817 €
Hausmeisterwohnung 8,00 € / m? 104,24 m? 833,92 € 10.007 €
Stellplatze 25 €/ Stpl. rd. 16 400 € 4.800 €
Summe 22.384,63 € 268.615 €
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b) Bewirtschaftungskosten (BWK)

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung des Grund-
stlicks 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 per-

sonlich geleisteten Verwaltungsarbeit des Eigentiimers und der Geschaftsflihrung dienen.
Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch seinen bestimmungs-
gemalien Gebrauch laufend entstehen.

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

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

grunde gelegten Ertragsniveaus aufgewendet werden mussen.

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

wie folgt angesetzt:

Verwaltungskosten: Pauschal 1,5 % vom Rohertrag,
somit 1,5 % von 268.615 € 4.029 €
Betriebskosten: Werden ublicherweise vom Mieter getragen
Instandhaltungskosten: | Biro-/ Wohnen: 13,80 € / m2 x 824 m? 11.371 €
Hallen: 4,14 € / m2Nfl. x 3.500 m?2 (30 % von Biiros) 14.490 €
Stellplatze: 26 € / Stpl. x 16 Stick (25 % von Garage) 416 €
Mietausfallwagnis: Pauschal 4 % vom Rohertrag,
somit 4 % von 268.615 € 10.745 €
Summe: Die BWK entsprechen ca. 15,6 % des Rohertrags 41.051 €

c) Liegenschaftszinssatz

Nach § 33 Abs. 2 ImmoWertV21 sind Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) “Zinssatze,
mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden.“ Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage bekannter Kauffalle 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. bezlglich des konkreten Bewertungsobjekts angepasst.
Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann ist flr produzierendes

Gewerbe (bzw. auch fiir Lager- und Produktionsflachen) kein Liegenschaftszinssatz ausgewiesen. Fir

Buroobjekte ist ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 5,2 % ausgewiesen (min. 3,9 % / max. 6,3 %).
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Aufgrund der geringen Datenbasis werden nachfolgend hilfsweise die Zinssatze benachbarter Gut-
achterausschisse betrachtet:
1. Grundstlicksmarkbericht der Stadt Velbert 2024

Im Grundstiicksmarktbericht der Stadt Velbert sind folgende Liegenschaftszinssatze ausgewiesen:

- fir Blroobjekte Keine Angabe

- fur produzierendes Gewerbe: 5,4 % (+/- 0,8 %)

(Standardabweichung)

2. Grundstiicksmarkbericht der Stadt Ratingen 2024

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

- fir Gewerbe- und Industriegebaude: Keine Angabe

(Standardabweichung)

3. IndustrialPort

Der Informationsanbieter IndustrialPort weist im IndustrialBundle 2024 fiir die Stadt Haan, in Abhang-
igkeit von der Ausstattungsklasse, folgende Liegenschaftszinssatze aus:

- Ausstattungsklasse B: 6,4 %

- Ausstattungsklasse C: 7,2 %

4. Sonstige Quellen
Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat als Bewertungshilfe fir Immobiliensachverstandige mit

Stand Jan. 2024 folgende durchschnittlichen bundesweiten Zinssatze veroffentlicht:

Gebaudeart Zinssatz

fur Lager- und Produktionsgebaude: 4,5-8,5%
(Mittelwert 6,5 %)

Blro- und Geschaftshauser: 4,0-8,0%
(Mittelwert 6,0 %)
Unter Berlicksichtigung der Merkmale

- Lage: Nebenlage (aber in einem reinen Gewerbegebiet);
gute verkehrliche Erreichbarkeit

- Ausstattung: Ansatz mittel

- Nutzungspotential: Ansatz mittel (relativ grol3e Flachen, relativ gute Andien-
barkeit; Lage in einem Industriegebiet, daher eher geringe

Immissionsauflagen)

setzt der Sachverstandige den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz des Bewertungsobjekts mit
6,5 % an.
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5.3.2 Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts

Auf Grundlage der ermittelten wertrelevanten Daten ergibt sich der vorlaufige Ertragswert des Be-

wertungsobjekts wie folgt:

Rohertrag: 268.615 €
Bewirtschaftungskosten: -41.051 €
Bodenwertverzinsung: 555.900 € x 6,5 % -36.134 €
Reinertrag der baulichen Anlage: 191.430 €
Rentenbarwertfaktor: RND 20 Jahre; Zinssatz: 6,5 % 11,02
Gebaudeertragswert: 2.109.559 €
Bodenwert: 555.900 €
Vorlaufiger Ertragswert: 2.665.459 €
Kaufpreis / m2 Nfl.: beird. 4.324 m2 616 €/ m?
Rohertragsvervielfaltiger: 9,92
Kaufpreis (ohne Stellplatze): Abzug 6.000 € Stellplatz 594 € / m?

Exkurs: Aufteilung des Ertragswerts auf die beiden Flurstiicke

AuftragsgemaR sollen die beiden Flurstiicke einzeln bewertet werden. In der Ortlichkeit wurden Ge-
baude oder Gebaudeteile (Bauteil C) gemeinsam auf beiden Flurstiicken errichtet. Zur Sicherung der
bauordnungsrechtlichen Vorschriften wurden entsprechende Baulasten eingetragen. Ein separater
Verkauf / Versteigerung (Einzelausgebot) der Grundstiicke erscheint dem Sachverstandigen u. a. aus

baurechtlichen Aspekten problematisch

Die nachfolgende Aufteilung erfolgt daher rein aus verfahrenstechnischen Griinden auf Grundlage

der jeweils zugeordneten Nutzflachen und dem ermittelten Kaufpreis / m2 Nutzflache.

Bei Gebaudeteil C, der auf beiden Flurstiicken errichtet wurde, wurden die Nutzflache Uberschlagig
geman den ermittelten Grundstiicksanteilen bestimmt” und den Flurstiicken entsprechend zugeordnet

Die jeweiligen Einzelwerte ergeben sich wie folgt:

Flurstick 1486 Nutzflache / Anzahl Wertansatz | Summe
Nutzflache Gebaudeteile A1 und A2 2.474,69 m? 594 € | m? 1.469.966 €
Anteilige Nutzflaiche Gebaudeteil C 865,24 m2 x ca. 59,8 % | 594 € / m? 307.344 €
Anzahl der Stellplatze 14 6.000 € 84.000 €
Summe 1.861.310 €
Flurstick 248 Nutzflache / Anzahl Wertansatz Summe
Nutzflache Gebaudeteile B1,B 2u. B 3 984,34 m? 594 € / m? 584.698 €
Anteilige Nutzflache Gebaudeteil C 865,24 m2x ca. 40,2 % | 594 € / m? 206.609 €
Anzahl der Stellplatze 2 6.000 € 12.000 €
Summe 803.307 €

Siehe Anlage 4.
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5.3.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Verfahren noch keine Berlicksichtigung gefunden haben.

Nach den vorliegenden Informationen sind solche nicht zu bertcksichtigen
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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 Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen ware. 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-

hallen mit Sozialrdumen, Biroflachen, eine Hausmeisterwohnung und Stellplatze).

Gewerblich genutzte Flachen werden Ublicherweise zum Zweck der Einkommenserzielung, unter
Renditeaspekten, erworben. Der Sachverstandige hat daher das Ertragswertverfahren als wertbestim-
mendes Verfahren gewahit.

Unter Bericksichtigung der Verfahrensergebnisse schatzt der Sachverstandige den Verkehrswert

des gesamten Bewertungsobjekts auf (gerundet)

2.700.000 €
(in Worten: - zwei Millionen siebenhunderttausend Euro -)

Der Verkehrswert wird netto, ohne Umsatzsteuer, ausgewiesen.

Die lediglich aus verfahrenstechnischen Griinden ermittelten Einzelwerte der Flurstiicke wurden (ge-

rundet) wie folgt bestimmt.

Flurstiick 1486: 1.900.000 €
Flurstiick 248: 800.000 €
7 Datum, Stempel, Unterschrift

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

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Erkrath, den 11.04.2025

In der Originalversion des Gutachtens befinden sich

hier Stempel und Unterschrift des Sachverstandigen
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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 Baulasten
Anlage 6 Flachenberechnungen

Anlage 7 Objektfotos
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Anlage1 Lagepldane
Ubersichtskarte

Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage1 Lagepldane
Stadtplan

Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion nicht enthalten.
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Anlage 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immebilienmarkt in Mordrhezin-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Mettmann

Gasthestr. 23, 40822 Mettrmann
Tel ; 02104599 2556

Ausgabe aus BORIS-NREW, Stichtag 2025-01-01
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Anlage 4 Objektplane
Ubersichtsplan (mit Teilungslinie Gebéaude C)
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Bauteil C mit imaginarer Trennungslinie

Nutzflache zu Flurstlick 248 ca. 59,8 % x 865,24 m? Nfl.
Nutzflache zu Flurstiick 1486 ca. 40,2 % x 865,24 m? Nfl.
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Objektplane

Anlage 4

Grundriss EG gesamt - Genehmigungsplan vom 16.01.2009
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Objektplane

Anlage 4

Grundriss OG Halle A1 - Baugenehmigung vom 18.12.1979
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Hinweis: Die Aufteilung wurde gemaR spateren Bauunterlagen geandert.



Seite - 43 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 4 Objektplane
Grundriss OG Halle A2 - Genehmigungsplan vom 15.05.1987
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Hinweis: Die Aufteilung wurde gemaR spateren Bauunterlagen geandert.
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Anlage 4 Objektplane
Grundriss OG Halle A1 und A2 - Genehmigungsplan vom 19.04.2007

IV

Hinweis: Nach Einschatzung des Sachverstandigen spiegelt der vorliegende Plan die aktuelle Grund-

risssituation am wahrscheinlichsten wider.
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Objektplane

Anlage 4

Grundriss Kellergeschoss Halle A2 - Genehmigungsplan vom 16.01.2009
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Objektplane

Anlage 4

Grundriss 1. Obergeschoss Halle C - Genehmigungsplan vom 30.04.2008
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Grundriss 2. Obergeschoss Halle C - vom 10.10.2008 ohne Stempel

Objektplane
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Anlage 4
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Hinweis: Es handelt sich um keinen Genehmigungsplan. Der Sachverstandige hat diesen zur Priifung

der Nutzungsart im 2. Obergeschoss herangezogen.
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Anlage 4 Objektplane
Ansichten - Genehmigungsplane vom 16.01.2009
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Objektplane

Anlage 4

Schnitte - Genehmigungsplane vom 16.01.2009
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Anlage 5 Baulasten
Auszug aus Blatt Nr. 2485
Huite 9 02485-04-04

Baulastilbernahme

For den Betrieh einer Stanz- und Umformmaschine auf dem Grundstock in Haan, Efelsir. G, mit der
Katasterbezeichnung, Gemarkung Haan, Flur 9, Flurstick 245, ist o5 erfoedardich  au?  dam
Machbargrundsilick Eifslstr. 4, mit der Katasterbezsichnung Semarkung Haan, Flur &, Flurstock 247 - im
weitarah Taxl als Baulaslgrundsidck bezaichhat - alian Sammalcontainer 2ur Aufnahme van Metallresten

unmittelbar an der Grundstlcxsgrenze 2wischen den v, g Grundstocken, enisprechend der als Anlage
beigeflgten Sysiemskizze vom 10.11.2004, aufzustzllzn und vorzuhalizn.

Der Cantainer ztallt eine bauliche Anlage i, 5. von § 2 BauQ MRW dar, verstéili gegen disz §& € und 21 Eaul
MRYW und soll mitels einer Abwsichung gem. § 73 Baud MRW mit den geselzlichen Beslmmungen in
Einklang gebracht wearden.

Dle Elgenlimarin des Baulaslgrundsiicks verpllichtet sich hiermit den Comtainer for den Fall, dass der
Betrieb der o, g Stanz- und Umiermmasching eingestelll wird und somit die Motwendigkeit fir die
Yarhalung gines Containers i. V. m. dieser Maschine entfallt, diesen zu entfemen,

Die alz Anlage beigefge Systemskizze vom 10.11.2004 sowie der als Anlage beigeflgte Auszug aus darn
Lizgenschaftskatasier vom 10.02.2004 sind Bastandieile dieser Erklarung. ]
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Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdude A1 - Berechnung des Sachverstandigen (aus den Planen)

Geschoss / Raum

Erdgeschoss

Halle

Abzug Treppe 1
Abzug Treppe 2
Biro 1

Biro 2
Abstellraum
Versorgung
Versandbiro
Messraum

Flur

Foyer

Abzug Treppe
Windfang

Flur

Einkauf

Sekretariat und Buchhaltung

Biro 3
Buro 4
Abstellraum
Kiche

Ubergang Halle - Biiro
WC Damen und Herren

Summe Erdgeschoss

Lange (m)  Breite (m) Ansatz Berechnung (m?) Flache (m?)

38,40 24,00 921,60

8,24 4,10 33,78

4,40 1,10 -4,84

6,41 1,70 -10,90 939,65

5,26 3,58 18,83

4,41 3,58 15,79

2,30 3,58 8,23

2,02 3,58 7,23

4,16 2,60 10,82

5,89 4,40 25,92

10,20 1,80 18,36

9,56 10,00 95,60

6,10 1,50 -9,15 86,45

2,33 2,33 5,43

4,76 1,40 6,66

5,00 2,70 13,50

1,70 1,70 2,89 23,05

4,90 3,50 17,15

1,60 1,60 50% -1,28 15,87

4,90 3,50 17,15

1,50 1,50 50% -1,13 16,03

4,66 4,93 22,97

4,85 6,95 33,71

4,01 2,95 11,83

3,45 2,30 7,94

1,00 0,60 -0,60 7,34

3,45 1,10 3,80

3,45 1,96 6,76
1.278,05



Seite - 53 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdude A1 - Berechnung des Sachverstandigen (aus den Planen)

Obergeschoss
Qualitatsprifung 3,69 6,30 23,25

4,45 5,48 24,39

3,77 5,48 20,66 68,29
Labor 3,60 1,80 6,48
Biro Chef 9,54 9,98 95,21
Biro 2 4,66 4,93 22,97
Biro 3 4,91 6,93 34,03
Abstellraum 4,91 2,95 14,48
Teekiiche 2,26 3,46 7,82
Flur 4,66 1,39 6,48
Gaste-WC 1,00 3,46 3,46

1,30 1,55 2,02 5,48
Toilette 1,20 1,75 2,10
Summe Obergeschoss 263,34
Summe gesamt 1.541,40

Hinweis: Es kénnen sich durch den Ubertrag aus Excel Rundungsungenauigkeiten in der 2. Komma-
stelle ergeben.
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Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdude A2 - Berechnungen aus dem Bauantrag, Seite 1

Anbhau an das bestehende Lagergebliude der Firma Lounis Poulsen
+ Co. GmbH, Eifelstrale 4, 5657 Haan 1.

Hutzflichenberechnung nach DIN 277,

VoerkehrsflEche im Untergeschol {Parkierungschene)

24,60 m x 15,805m = 388,80 m
0,24 mx 6,00 m = 1,44 m?
17,00 mx 3,00m= 51,00 n?

441,24 m?

Butzflichen und Verkehrsflichen im Erd- und Chergeschol.

Erdgeschob

Kutzfliichen

Pufferlager Ferlkigprodukte
14,16 m x 5,686 m = 80,43 n?
Montagechalle

14,60 m x 15,555m = 227,10 m®
Fufferlager Halbzeuge

14,16 m x 5,68 m = 80,43 m?

o 387,96 m?
Verkehrsflichen
Windfang + Treppenhaus
1,80 m x 2,49 m = 4,48 m*
1,155m x 5,78 m = 6,68 m?
11,16 m?
Windfang + Treppenhaus
1,60 mx 2,4% m = 4,48 m*
1,150m = 5,78 m = 6,68 m*
11,168 m?

22,32 m?

Chergeschol

Mutzfifchen Sosialriumeabteilung
Pausanranm + Teockidche
3,3B5m x 4,23 m = 14,22
1:.50 m x 1,175m = 1,76 m?

16,08 m?
Umklelderaum Frauen
2,3 mx 2,63 m = 6,29 m®
Waschraum + Dusche Frauen

2,21 m=x 2,2Z m = 4,91 m*
0,91 m = 1,65 m = 1,50 m?
6,41 w*
WC Frauen
0,0 mx 1,65 m = 1,49 m?
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Gutachten nach § 194 BauGB

Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)

Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdude A2 - Berechnungen aus dem Bauantrag, Seite 2

Umkleldoraum Manner
2,21 m» 2,63 m = 5,81 m?
Waschraum + Duschs Minner

2,38 mx® 2,22 m = 5,31 m?
0,2 T m = 1,65 m = 1,50 m®
6,81 m?

WC Manner

890 m=x 1,60 m= 1,49 nm®
Abstellraum

24T m = 2,73 m = Ge7d m?

2,85 mx 3,645m = 10.39 m?

1713 o

Verkchraflichen Sozialrdumeabtellung
Flur

11,81 m =« 1,25 m = 14,76 m?
Flur Frausn

11,50 mx 1,75 = 2,63 m?
0,435m x 0,41 m= 0,18 m?
2,81 n?
Flur Minner
1,50 mx 1,75 m = 2,63 m*
Q;,815m x 0,41 m = 0,25 m?
2,88 m®

MutzflEchen Konstruktionsabtellung
Besprechungsraun

4,63 mx 2,63 m = 12,18 m
Taekiiche

1,60 mx 1,88 m = 2,62 m?
WC. Damen

1,50 mx 1,25 m = 1,88 m®
WC llerran

1,50 m x 1,25 m = 1,88 m®
Zelchenraum

5,68 m x 8&,255m = 46,489 m?
Lichtpausraum

S5,0B mx 2,47 m

n
-3
-
]
o
w
=]
v

Verkehrsilichen Fonsktruktionsabteilung
Flur
1,25 m x 4,63 m
0,10 m x 1,25 m

3,79 m?
0,13 m?

5,92 m?

61,51 m?

20,45 m?

5,92 m?



Gutachten nach § 194 BauGB

Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Seite - 56 -

Anlage 6 Flachenberechnungen
Gebaude A2 - Berechnungen aus dem Bauantrag, Seite 3

- 3 -
Zusamnenstellung:
Hutzflichen
Erdgeschoi 187,926 m?
Obergeschol Sozialrdumeabtel lung 61,51 m?
Eonstruktlonsabteilung 79,68 m?
529,15 m?
Verkehreflichen
Erdgeschol 22,32 m?
Obhergoschob Zozialriuneabteilung 20,45 m?
Konatruktionsabteil undg 5,92 m?
43,69 m?
Mutz— und Verkehrsflichen EG + 06 Insgesamt = 577,84 m?
=========ﬂ============5::!!===========5=n=I=E================

Wuppertal, den 27.2,19%87
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Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebaude B1 - Berechnungen des SV; B2, B3 - Berechnungen aus dem Bauantrag

Vorbemerkung: Die vorliegende Flachenberechnung zu dem Bauteil B1 wurde von dem Sachverstan-

digen nach Prufung wie folgt korrigiert:

Geschoss / Raum Lange (m) Breite (m) Ansatz Berechnung (m2) Flache (m?)
Erdgeschoss
Lagerhalle EG 14,00 59,47 832,58
Zufahrt 27,47
14,00 0,20 2,00 -5,60
59,47 0,20 -11,89
Summe 842,56

Gebaude B2 und B3
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Seite - 58 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)

Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdude B2 und B3 - Berechnungen aus der Baugenehmigung

Yoha = und  Hotzfliznen nkch DTK 283 ARCHITEKTURBULURD
Biatt 2, ziw Bazantrzgwom 15, Deswrhor (902 P LF- B RE SN PEFELD
2.1, Ermittiung der T ".-:-'--Fr-litl':un] LANGREE DER .. 0.2 UL
Srundf 2Eckan fap anrpes 41, BIHEFLECHEN FLAGHEA
Bevmdflech  Wehn/Sehl  Kicken  Mebenr  Besaaf  Sesart
il n 0a 1 ni e il oa 08 qa
- T fherirag ool 3o L6
2. DG
Trepranhas L L DI S W fr Rt 1584
Hehirt zur BaugeneninngLne
Bl 95 LA A4F i Foh, 1B
L2.0041. 75162 1643 250 5 P r’f mmt_,.ﬁ..__.% L= R
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Seite - 59 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 6 Flachenberechnungen

Gebdaude C - Berechnungen des Sachverstandigen

Geschoss / Raum Lange (m) Breite (m) Ansatz Berechnung (m?) Flache (m?)
Erdgeschoss
Produktions- / Maschinenhalle 11,14 63,09 702,82

10,07 1,30 50% 6,55

2,25 34,41 50% 38,71
abzgl. Wandanteile 18,00 0,20 -3,60 744,48
Biro EG 1 5,19 3,80 19,72
Biro EG 2 5,19 3,80 19,72
Summe Erdgeschoss 783,92
Obergeschoss
Biuro 1. OG 4 3,70 3,80 14,06
Biro 1. 0G5 3,51 3,80 13,34
Biiro 1. OG 6 3,70 3,80 14,06
Summe Obergeschoss 41,46
Lagerflache 2. OG 10,49 3,80 39,86
Summe gesamt 865,24

Hinweis: Es kénnen sich durch den Ubertrag aus Excel Rundungsungenauigkeiten in der 2. Komma-
stelle ergeben.



Seite - 60 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 7  Objektfotos

AufRenansichten

StraRenansicht der Gebaude B1, B2 und B3 und C aus Nordwesten




Seite - 61 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 7  Objektfotos

AufRenansichten

Hofansicht mit Parkplatzen vor Halle A1

Teilansicht Halle C mit vorgelagerter Transformatorenstation




Seite - 62 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 7  Objektfotos

Vorderer Zugang zu Halle A1
|| 1 I




Seite - 63 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 7  Objektfotos

Innenansichten (durch die Fenster fotografiert)

Halle C




Seite - 64 - Gutachten nach § 194 BauGB
Gewerbliche Liegenschaft (Produktions-/ Lager-, Biroflachen, Hausmeisterwohnung)
Eifelstr. 4, 6, 42781 Haan

Anlage 7  Objektfotos

AuBenansichten von hinten (einem friheren Gutachten entnommen)

Hofansicht Halle A2 von Norden nach Siiden




