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8 Ermittlung des Verkehrswerts ,,Grundbuch von Ende, Blatt 5198“

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert)i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das als Zuwegung und Parkplatze genutzte Grundstiick
in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen

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

5.100,00 €.
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8.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als Zuwegung und Parkplatze genutzte
Grundstick in 58313 Herdecke, Weg zum Poethen zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025
ermittelt.

Grundstiuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ende 5198 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ende 21 1360 371 m?

anteilige Grundstuicksflache (Bruchteilgemeinschaft)
371,00 m?x 2/34 = 21,82 m?

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Zuwegungs- /
Stellplatzflache auch in der Zukunft gegeben ist.
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8.2 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 des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 ImmoWertV21) 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

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung
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 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 Erschliefungssituation 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 (§ 40 ImmoWertV21).

Fir 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 bezlglich 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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8.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert® mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Herdecke

Postleitzahl 58313

Gemarkungsname Ende

Gemarkungsnummer 1333

Ortsteil Westende

Bodenrichtwertnummer 505012

Bodenrichtwert 280 €/m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei

Mutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl -Vl

Geschossflachenzahl 0.6

GFZ-Berechnungsvorschrift wertrelevante Geschossflachenzahl (§16 Absatz 4
ImmoWertV)

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 250 €/m2

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Freies Feld Weg zum Poethen/Auf der Heide/Kirchender Dorfweg

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Arrondierungsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) 21,82 m?

8 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 280,00 €/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?) 371 m? x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | Arrondierungsflache x 0,50 E3
Nutzung
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 140,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 140,00 €/m?
anteilige Flache (2/34 von 371 m?) x 21,82 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.054,80 €

rd. 3.055,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 insgesamt

3.055,00 €.

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

des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.

E3

denwert fir baureifes Land
Aufgrund der guten Nutzungsmadglichkeiten mit 50 % angesetzt.

Die Lage des Bewertungsgrundsticks ist als gut einzustufen und vergleichbar mit dem

Teilflache als Vorgarten oder Stellplatzflache [10 bis 50 %] vom vergleichbaren Bo-
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8.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundsticks sind erganzend zum reinen Bo-
denwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.055,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 2.000,00 €
Vergleichswert = 5.055,00 €
rd. 5.100,00 €
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
AuBlenanlagen inkl. ErschlieBungsanlagen, anteiliger Zeitwert geschatzt 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

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.
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8.4.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das als Zuwegung und Parkplatze genutzte Grundstick in 58313
Herdecke, Weg zum Poethen

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ende 5198 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Ende 21 1360

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 mit rd.

5.100,00 €

in Worten: fiinftausendeinhundert Euro
ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 26. Februar 2025

Dipl. Wirt. Ing. (FH) Torsten Blicker
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB: Baugesetzbuch
ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-

enwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

BGB: Bargerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz uUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz — WEG)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-

termittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-
chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen fin-
det die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei-
ten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV: Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

GEG: Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieein-

sparrechts fur Gebaude
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[3] Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV

[4] Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Be-
leihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis®, 1. Auflage

[5] Réossler / Langner fortgefiihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundsttickswerten®, 8. Auflage

[6] Ferdinand Droge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®
3. Auflage

[7] Stumpe, Tillmann: ,Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-, Nach-
lassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG Arbeitshilfen fur die Praxis
2. Auflage

[8] Bernhard Bischoff: ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertvV2021“ 1.
Auflage 2021

[9] Grundsticksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024
[10] Mietspiegel Stadt Wetter / Herdecke 2020
[11] https://www.boris.nrw.de/borisplus/BORISplus ist das zentrale Informationssystem

der Gutachterausschisse und des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte Uber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Die fur die Ausarbeitung des Gutachtens verwendeten urheberrechtlich geschutzten Unter-
lagen sind aus Grinden des Datenschutzes als gesonderte Anlage dem Gutachten beige-
fugt. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Veroffentlichung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung der einzelnen Personen bzw. Institutionen gestattet.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.



