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6 Ermittlung des Verkehrswerts ,,Grundbuch von Ende, Blatt 2907

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 35

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
16.01.2025 ermittelt mit rd.

332.400,00 €
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6.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen 35 zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 ermit-

telt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Ende 2907
Gemarkung Flur
Ende 21
Ende 21

Flache insgesamt:

Ifd. Nr.
1

Flurstiicke
517
513(anteilig)

Flache

181 m?
18,55 m?

199,55 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstlicke aufge-
teilt. Zusatzlich wird jedoch abschliefend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-

gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Hausgrundstuck ,Flurstick 517" Einfamilienhaus 181 m?
anteilige Wegeflache ,Flurstick 513" unbebaut (Weg) 18,55 m?
Summe der Teilgrundstlicksflachen: 199,55 m?

anteilige GrundstiicksgroRe ,,Flurstiick 513

371 m? x 1/20 Miteigentumsanteil =

18,55 m?

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Einfamilienhaus

auch in der Zukunft gegeben ist.
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6.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick ,,Flurstilick 517

6.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiicks oder der sonstigen Grundstiicksmerkmale ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
standen des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheldende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) ent-
sprechen.
Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitge-
hend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses.
Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
mdglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiur marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung
stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-

trennt vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlielungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare

unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m?
Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 24 Abs. 2 ImmoWertV21).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196
Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-

schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(val. § 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ub-

licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.
Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des

aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanz-
werte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflhrten
EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-

lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,

so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstlcksart nicht, da es sich um kein typisches

Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren stitzend angewendet. Dies

ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundsticken kalkuliert der Er-
werber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steu-
ern oder die moglichen Fordermittel.

e Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die flr markt-
konforme Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfiigung.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des

aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kauf-

preise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten

EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-

heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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6.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert® mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Herdecke
Postleitzahl 58313
Gemarkungsname Ende
Gemarkungsnummer 1333
Ortsteil Westende
Bodenrichtwertnummer 505011
Bodenrichtwert 310 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Beitragszustand beitragfrei
MNutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I-11
Flache 300 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 280 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Freies Feld ‘ué."eg zum Poethen/Auf der Heide/Kirchender Dorfweg/Am
erge

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 310,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1-2
Grundstucksflache (f) = 300,00 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2
Grundstucksflache (f) = 181,00 m?

3 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 310,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.01.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00 E2
Flache (m?) 300,00 181,00 x 1,05 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 1-2 2 x 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 325,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 325,50 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 325,50 €/m?
Flache x 181,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 58.915,50 €

rd. 58.916,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 insgesamt

58.916,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Nach Rucksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss ist eine Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2 Die Lage des Bewertungsgrundsticks ist als gut einzustufen und vergleichbar mit dem
des Bodenrichtwertgrundstiucks und wird mit 1,00 angesetzt.

E3 Umrechnungskoeffizienten zur Bericksichtigung von abweichenden Grund-
stiicksmerkmalen
Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt
Witten gibt flir den Individuellen Wohnungsbau Umrechnungskoeffizienten fur die
Grundstucksflache an. Liegt die Grundstucksflache zwischen den angegebenen Wer-
ten, kdnnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation ermittelt wer-

den.
Grundstiicks- Grundstiicks- Grundstiicks-
fliche [m?] UK flaiche [m?] UK flache [m?] UK
200 1,13 500 1,00 800 0,91
300 1,08 600 0,97 900 0,89
400 1,04 700 0,93 1.000 0,87
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell
Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 181,00 1,13
Vergleichsobjekt 300,00 1,08

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,05
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6.2.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sach-
werten der auf dem Grundstlck vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und bau-
lichen AuRenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick un-
bebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berucksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

1 Objektart,

2 Ausstattungsstandard (Gebaudestandard),

3 Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

4 Baumangel und Bauschaden und

5 besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und die sonstigen Anlagen werden, sofern diese nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden sind, entsprechend der Vorgehensweise flir
die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen
Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) anzupassen.

Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten isti.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich.

Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundsticksmarkt
mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) fihrt im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstlicks. Gem. § 7 Absatz 2 ImmoWertV21 kann zusatzlich eine Markt-
anpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV21.

Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wert-
verhaltnisse) aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. D.h. aus den Ver-
haltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Ob-
jekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.

Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.Wenn sich die allgemeinen
Wertverhaltnisse nach § 7 Absatz 1 nicht ausreichend berlcksichtigen lassen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwen-
dung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden
+ Gebaude + baulichen AuRenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK) fur ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flr die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tGberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder
~E/m? Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle
und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Sta-
tistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparame-
ter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundstuckmarkts.

Da zur Zeit noch kein Regionalfaktor durch den értlichen Gutachterausschuss abgeleitet wurde, wird
dieser mit 1,00 in Ansatz gebracht.

Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 InmoWertV21)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berucksichtigt werden.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der
Name bereits aussagt — normalen, d. h. ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstat-
tungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bertcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen. Zu den Normalherstellungskosten geho-
ren u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Prifung und Genehmigungen sowie flr die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Her-
stellung erforderlichen Finanzierung“ definiert sind. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetz-
ten durchschnittlichen Normalherstellungskosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer.

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor = Gesamtnutzungsdauer

# durchschnittliche Herstellungkosten

Alter und Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)
"Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
malfdgeblichen Stichtags und dem Baujahr."

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfigeblichen Stichtag unter Berucksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittiungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen."

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV21)

"Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann."

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Absatz 1 ImnmoWertV21)

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

"Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AufRenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden."

Sachwertfaktor (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden.

Der vorlaufigen Sachwerts wird an die Lage auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog.
Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) angepasst und fuhrt im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstucks.

Gem. § 7 Absatz 2 ImmoWertV21 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV21 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreise
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Die Marktanpassung erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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6.2.3.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) — Berechnung sh. Anlage - 250,95 m?
Baupreisindex (BPI) 16.01.2025 (2010 = 100) 184,7
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 717,00 €/m? BGF
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.324,30 €/m? BGF
Herstellungskosten
¢ Normgebaude 332.333,09 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile 10.500,00 €
e besondere Einrichtungen 4.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 346.833,09 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
e prozentual 52,50 %
e Faktor 182.087,37 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 164.745,72 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebéaudewert (inkl. BNK) 164.745,72 €
Gebaudesachwerte insgesamt 164.745,72 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebadude, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen = 177.745,72 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.916,00 €
vorlaufiger Sachwert = 236.661,72 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung)* X 1,41
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 333.693,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 325.693,03 €
rd. 325.700,00 €

4 Sachwertfaktor

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024 flr
Reihenmittelhduser mit 1,41 ermittelt — bezogen auf den ermittelten Bodenwert und dem vorlaufigen Sachwert des Ge-

baudes —
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
Ful3bdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[30,7% | 618% | 7,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Auflenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, Gberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemallem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfuhrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausladssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 0,0 0,00
2 640,00 30,7 196,48
3 735,00 61,8 454,23
4 885,00 7,5 66,38
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 717,09
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-

Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 717,09 €/m? BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Regionalfaktor X 1,00

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 717,09 €/m? BGF

rd. 717,00 €/m? BGF

Gebaude: Einfamilienhaus
besondere Bauteile Herstellungskosten
Balkon 3.000,00 €
Kamin Gber Dach 500,00 €
Kellerlichtschachte 1.000,00 €
Kelleraulientreppe 3.500,00 €
Eingangsiberdachung 2.500,00 €
Summe 10.500,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus
besondere Einrichtungen Herstellungskosten
Sauna 4.000,00 €
Summe 4.000,00 €




Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker

Wertermittlung: Weg zum Poethen 35 u. 49,51, 58313 Herdecke

Gutachten — Nr.: 24/12.13/087 Seite 48 von 93
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Gartenanlagen und Pflanzungen
Wegebefestigung

Einfriedungen

Befestigte Stellplatzflache

Terrasse

Standplatz fir Milltonnen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen

etc. Pauschalansatz 13.000,00 €
Summe 13.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -3.500,00 €

o Feuchtigkeitseinwirkungen / Versottung Kamin in-
stand setzen

¢ Rissbildungen im Eingangsbereich beseitigen
e geschatzt -3.500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -4.500,00 €

e Unterhaltungsstau inkl. Kleinreparaturen zzgl. Risiko ~ -4.500,00 €
fur Unvorhergesehenes aus Mangelbeseitigungs-
kosten (Minderwert)

Summe -8.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Berechnung der Brutto-Grundflache i.S.d. InmoWertV 2021

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die BGF ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, die
nach folgenden Bereichen, getrennt zu ermitteln ist

Das
BGF-Haus Spitzboden

/’

- mutrhases
Dachgeschoss
R 15T S LA 5, 7 981 15, 8 1 08 0, 3 - 8 .15 0

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen. Hierzu zahlen prinzipiell
Innenrdaume, sowie mit verschlielbaren Offnungen, variabel umschlossene Raume.
(2 Regelfall d. RaumumschlieRung DIN 277-1:2005)

- Bereich b: Uberdeckt , in voller Hohe nicht allseitig umschlossen d.h. mit AuRendecken,
uberdeckte Aullenrdume , die keine durch Wande geschutzte, vollstandige Raumum-
schlieBung, aufweisen, wie z.B. offene Eingangshallen, Durchfahrten, Loggien, etc. (&
Sonderfall d. Raumumschlief3ung DIN 277-1:2005)

- Bereich c: nicht Uberdeckt d.h. AuRenrdume ohne Uberdeckung mit AuRendecken, wie
z.B. Terrassen, Aul3entreppen etc.

Im Rahmen der ImmoWertV sind fur die Ermittlung der BGF, nur die Grundflachen der Be-
reiche a und b(= nur der umschlossene Flachenbereich), zu Grunde zu legen.

Die Flachen des Bereichs ¢ werden fir die Ermittlung der Herstellungskosten nicht geson-
dert erfasst, da dieser in der Regel kostenanteilsmalig unbedeutsam ist. Sofern dieser Be-
reich von Bedeutung (Kostenanteil > 1%) ist, muss er zusatzlich, als gesondertes Bauteil,
erfasst werden.

Nicht bertcksichtigt bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) werden:
Kriechkeller,

Kellerschachte,

Aulentreppe,

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken).
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Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wurden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK
2010).

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baune-
benkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfla-
che® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Ein Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
des ortlichen Grundstliickmarkts. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 Im-
moWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr an die Preisver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Bundesbau-
preisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bundesbaupreisindex im Basisjahr (= 100).
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird, wenn noch kein amtlicher Index vor-
liegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt (§ 36
Abs. 2 ImmoWertV21).

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlck-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude*“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoéren
insbesondere z.B. Kellerauldentreppen, Eingangstreppen und Eingangsitberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgebaude ermittel-
ten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten *~ Flache bzw.
Rauminhalt®) durch Wertzuschlage besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
ren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 ange-
gebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten flr besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfuhrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen sowie flur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert
sind.

Ihre Héhe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bau-
ausfuhrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze
in der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt. Die Baunebenkosten sind in den hier
angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

Nach Angaben des Grundstiucksmarktberichts Ennepe Ruhr Kreis 2024, S. 107 werden die
baulichen Anlagen / sonstigen Anlagen modellkonform als pauschaler Ansatz berticksich-
tigt.

Jfreistehende Ein- und Zweifamilienhauser 15.000 bis 20.000 €,
bei stark gehobenen Objekten ggf. hdhere Ansatze
Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser 12.000 bis 15.000 €*

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird
das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gemal Schlussabnahmeschein ca. 1983 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Maxi- Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen male Durchge- Unter- Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fihrte stellte dung
MafRnah- | Malnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedam- 4 10 00 BO1
mung im Dach bzw. Dd&mmung der obersten Geschossdecke ' '
Summe 1,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01

Nach Angabe wurde die Dachdammung verstarkt / verbessert 1 Pt.
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Ausgehend von dem 1 Modernisierungspunkt (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nicht (wesentlich) moderni-
siert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fur
das Gebaude eine Restnutzungsdauer von 38 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der Restnutzungsdauer (38 Jahre)
ergibt sich ein Gebaudealter von (80 Jahre — 38 Jahre =) 42 Jahren..

Flar das Gebaude ,Einfamilienhaus® wird in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren und

e ein Baujahr 1983

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Durch die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertmin-
derung durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertV21). Eine Anderung
des Wertminderungsansatzes findet hierdurch nicht statt. Die Wertminderung der Gebaude
wegen Alters wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Sachwertfaktor

Der Marktanpassungsfaktor wurde auf der Grundlage des Grundsticksmarktberichtes des
Ennepe-Ruhr-Kreises 2024 fur Reihenmittelhduser mit 1,41 ermittelt — bezogen auf den er-
mittelten Bodenwert und dem vorlaufigen Sachwert des Gebaudes —

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflhrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
bezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller
Hohe angerechnet.
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6.2.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstuckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des perio-
dischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertragli-
chen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaliigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
sticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kos-
ten der Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von
Grundstucken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voribergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten
sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung."
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Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

"Im Allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bil-

dung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vor-
laufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen

Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu berucksichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27
bis 34 ImmoWertV21 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden Reinertrédgen ermittelt.”

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht aus-
reichend durch von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktan-
passung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malgebli-
chen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder verkurzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stlicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschatzen sowie

6.grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-

tragliche auliere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezluglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich er-

forderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur uberschlagig

schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

nahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschat-

zung angesetzt sind.
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Ermittlung der Miete — nach Angaben Grundstlicksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises
mit der Stadt Witten 2024, S. 106

,Ein- und Zweifamilienhauser

Angaben aus den ortlichen Mietspiegeln unter Berticksichtigung der Wohnflache sowie ein
pauschaler Zuschlag von 20 % fur Einfamilienhauser und 10 % fur Zweifamilienhauser zur
Berucksichtigung des Vorteils des Wohnens in einem Ein- und Zweifamilienhaus.”

Einordnung in die Vergleichsmietentabelle der Stadte Herdecke und Wetter, Stand
01.12.2024

Baujahrgruppe: 1968 bis 1983
gute Wohnlage C)

angegebene Mietspanne: 5,80 €/m? bis 7,20 €/m? i.M. 6,50 €/m?
Ausgangswert (Mittelwert) 6,50 €/m?
Zu- und Abschlage
zusatzliche Toilette / Gaste-WC 5%
Balkon / Terrasse 2%
Dusche u. Wanne getrennt 2%
Wohnflache Gber 120 m? -10 %
-1% -0,07 €/m?
angemessene Miete 6,43 €/m?
20 % Zuschlag Einfamilienhaus 1,29 €/m?

angemessene Miete 7,72 €/m?
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6.2.4.1 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 133,56 7,72 1.031,08 12.372,96
Summe 133,56 - 1.031,08 12.372,96

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.372,96 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.394,52 €

jahrlicher Reinertrag = 9.978,44 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,30 % von 58.916,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 765,91 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.212,53 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,30 % Liegenschaftszinssatz®

und n = 38 Jahren Restnutzungsdauer x 29,836

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 274.865,05 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.916,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 333.781,05 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €

Ertragswert = 325.781,05 €
rd. 325.800,00 €

5 Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024
fur Doppel- und Reihenhauser angegeben mit 1,6 % +/- 1,0 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 43 Jahren, Miet-
preisniveau 8,30 € und Wohnflache 135 m?). Aufgrund der vorgefundenen Lage, bezogen auf die verdffentlichten An-
gaben des Gutachterausschusses angesetzt mit 1,3 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) — nach Angaben Grundstiicksmarktbericht S. 115

,Fur die Berechnung des einzelnen Liegenschaftszinssatzes wurden die jeweiligen Bewirt-
schaftungskosten des zugrundeliegenden Geschéaftsjahrs herangezogen. Die Modellan-
satze fur die Bewirtschaftungskosten aus der Anlage 3 der ImmoWertV wurden zum Stich-
tag 01.01.2023, wie in Ziffer 11l der Anlage 3 beschrieben, angepasst.

Verwaltungskosten

jahrlich je Wohnung im Normaleigentum 344,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten

jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die

Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden 13,50 €/m?

Mietausfallwagnis

des marktublichen Rohertrags 2%

¢ fiur die Mieteinheit Wohnung :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten - -——- 344,00
Instandhaltungskosten - 13,50 1.803,06
Schonheitsreparaturen -—--
Mietausfallwagnis 2,00 247,46
Betriebskosten -—-- -—-- -
Summe 2.394,52

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -3.500,00 €
o Feuchtigkeitseinwirkungen / Versottung Kamin in-

stand setzen
¢ Rissbildungen im Eingangsbereich beseitigen
e geschatzt -3.500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -4.500,00 €
e Unterhaltungsstau inkl. Kleinreparaturen zzgl. Risiko ~ -4.500,00 €

fur Unvorhergesehenes aus Mangelbeseitigungs-

kosten (Minderwert)
Summe -8.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflache wurde aus der Archivakte entnommen und anhand der
Bauzeichnungen stichprobenartig Uberprtft. Sie dient nur als Grundlage dieser Wertermitt-
lung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlcke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Wetter / Herdecke 2024,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der
Anlage 3 ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisin-
dex fur Deutschland erhdht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des
Ennepe-Ruhr-Kreises 2024 flr Doppel- und Reihenhduser angegeben mit 1,6 % +/- 1,0 %
(bei einer durchschnittlichen RND v. 43 Jahren, Mietpreisniveau 8,30 € und Wohnflache 135
m?).

Aufgrund der vorgefundenen Lage, bezogen auf die verdffentlichten Angaben des Gut-
achterausschusses angesetzt mit 1,3 %.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu
legen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird
das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc.
mitgeteilt worden sind.

6.2.5 Wert des Teilgrundstiicks Hausgrundstiick ,,Flurstick 517“

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 325.700,00 € ermittelt.
Zur Stutzung und Plausibilisierung wurde der Ertragswert ermittelt mit 325.800,00 €
Der Wert fur das Teilgrundstiick Hausgrundstiick ,,Flurstiick 517 wird zum Wertermitt-

lungsstichtag 16.01.2025 mit rd.
325.700,00 €

geschatzt.
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6.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick anteilige Wegeflache ,,Flurstiick 513“

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Weg auch in der
Zukunft gegeben ist.

6.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal® der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
rucksichtigt.
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6.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

Gemeinde Herdecke
Postleitzahl 58313
Gemarkungsname Ende
Gemarkungsnummer 1333
Ortsteil Westende
Bodenrichtwertnummer 505011
Bodenrichtwert 310 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Waohnbauflache
Geschosszahl I-1l

Flache 300 m®
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 280 €/m*
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Freies Feld

Weg zum Poethen/Auf der Heide/Kirchender Dorfweg/Am
Berge

Tabelle 1. Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 310,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-

denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= baureifes Land
W (Wohnbauflache)
= frei

16.01.2025

baureifes Land

Verkehrsflache

frei

= 371 m?

1/20 Miteigentumsanteil = 18,55 m?




Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker

Wertermittlung:
Gutachten — Nr.:

Weg zum Poethen 35 u. 49,51, 58313 Herdecke
24/12.13/087

Seite 65 von 93

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 310,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.01.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Flache (m?) 18,55 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E1
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Verkehrsflache x 0,90 E2
Nutzung
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 279,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 279,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 279,00 €/m?
Flache X 18,55 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.175,45 €

rd. 5.175,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 insgesamt

5.175,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Nach Ricksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss ist eine Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2

Nach telefonischer Ricksprache mit dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

des Ennepe-Ruhr-Kreises wurde mitgeteilt, dass flr Verkehrsflachen von einer Quar-
tilsspanne zwischen 15 bis 90 % des Bodenrichtwertes ausgegangen werden kann.
Aufgrund der der Nutzung als ErschlieRungsweg sind 90 % des Bodenrichtwertes an-
gemessen anzusetzen.
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6.3.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstlicks anteilige Wegeflache ,Flurstick 513 sind
erganzend zum reinen Bodenwert evitl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enan-
lagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.175,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.500,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 6.675,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 6.675,00 €
rd. 6.700,00 €
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
anteilige AuRenanlagen 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer
etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -0,00 €
e Baulasteintragung Baulastenblatt Nr. 494 -0,00 €

- sh. nachfolgende Sonderbewertung -
Summe -0,00 €
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Sonderbewertung ,,Baulasteintragung“

Im Baulastenverzeichnis von Herdecke, Baulastenblatt Nr. 494

belastetes Grundstlick Weg zum Poethen, 58313 Herdecke
Gemarkung Ende Flur 21 Flursticke 513, 520, 524, 533, 542

ist zugunsten der Grundsticke Gemarkung Ende, Flur 21, Flursticke 514, 5,15, 516, 517,
518, 519, 521, 522, 523, 525, 526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 534, 535, 536, 537, 538,
539, 540, 541, 543, 544, 545, 546 und 547 folgende Baulast eingetragen:

1) Das Recht zum Begehen und Befahren auf der im beiliegenden Lageplan vom 17. April
1978, der Bestandteil dieser Erklarung ist, grinangelegten Flache.
2) Duldung und dauernde Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen.

eingetragen am 13. Juli 1978

Bewertung:
Die belasteten Flursticke dienen der ErschlieRung der begunstigten Grundstiicke zum Be-

gehen und Befahren. Das belastete Flurstlick 513 steht zu 1/20 Miteigentumsanteil im Ei-
gentum. Die Vorteile (ErschlieBung) und Nachteile (Unterhaltungskosten) der eingetrage-
nen Baulast heben sich nach sachverstandiger Auffassung gegenseitig auf. Der Einfluss
wurde in der vorstehenden Bodenwertermittlung fur die ,Verkehrsflache® bereits ausrei-
chend berucksichtigt, sodass dieser mit ,Null“ angesetzt werden kann.

Einfluss auf den Verkehrswert: 0,00 €

6.3.4 Wert des Teilgrundstiicks anteilige Wegeflache ,,Flurstiick 513“

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 6.700,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick anteilige Wegeflache ,,Flurstick 513“ wird zum Wer-
termittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd.

6.700,00 €

geschatzt.
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6.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundsticke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstlcke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
tag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung | Wert des Teilgrundstiicks
Hausgrundstuck "Flurstuck 517" Einfamilienhaus 325.700,00 €
anteilige Wegeflache "Flurstick 513" |unbebaut (Weg) 6.700,00 €
Summe 332.400,00 €

Die Teilgrundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und sollten nicht getrennt
voneinander verauBert werden.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 58313
Herdecke, Weg zum Poethen 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ende 2907 1
Gemarkung Flur Flursticke
Ende 21 517, 513

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd.

332.400,00 €

in Worten: dreihundertzweiunddreiBigtausendvierhundert Euro
ermittelt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 26. Februar 2025

Dipl. Wirt. Ing. (FH) Torsten Bucker



