Sachverstandige - Hangebrauk + Bucker GbR

Immobilienbewertung -  Grundstiicksbewertung - Mieten und Pachten - Bauschaden

$a
Dipl.-Ing. ' Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) =*
H. Jurgen Hangebrauk Architekt AKNW Torsten Blcker beratender Ingenieur IKBauNRW
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und Von der Ingenieurkammer Bau Nordrhein-Westfalen
unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten sowie Bauschaden offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten

Mitglied im Grundstiicken - Mieten und Pachten
-Landesverband offentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandiger NRW e.V. Von der Fachhochschule Kaiserslautern 6ffentlich rechtlich
-Bundesverband Deutscher Grundstiickssachverstandiger e.V. zertifizierter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken — Mieten und Pachten
Hangebrauk + Biicker GbR Schneiderstr. 107 44229 Dortmund

Amtsgericht Hagen Sehneidersiraiie 107
Heinitzstr. 42 422'2196'[)?;;?,“%

Telefon (0231) 97 300 70
58097 Hagen Telefax (0231) 97 300 711

E-mail info@sabuero.de
www.sabuero.de

Datum 28.03.2025/bl-woe
Gutachten — Nr.: 25/01.08/004
Geschafts —Nr.: 31 K91/24
Zwangsversteigerung

In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.).
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Internetversion zum

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
28,890/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick in
58313 Herdecke, Neue Bachstr. 51, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
5. OG links nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet sowie dem Sondernut-
zungsrecht am Garagenbenutzungsrecht an 2 Garagen

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
22.01.2025 ermittelt mit rd.

unbelasteter Verkehrswert 80.700,00 €
belasteter Verkehrswert: 80.612,00 €

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 59 Seiten zzgl. 15 Anlagen mit insgesamt 122 Seiten ent-
halten. Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: Grundbuch von Herdecke, Blatt 1200
8-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilien-
haus — aufgeteilt in Wohnungseigentum — mit
mit Flachdach
Gebaude Neue Bachstr. 51, 58313 Herdecke
28,89/1.000 Miteigentumsanteil (Whg. Nr. 24 im
5.0G. hinten links)

Ortstermin: 22.01.2025 um 9.00 Uhr
Wohnflache: 71,54 m? - Berechnung Teilungserklarung -
Baujahr ca.: 1967
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 41 Jahre
Baualter: 58 Jahre
Jahresrohertrag: 527112 €
Bodenwert anteilig: 21.700,00 €
Ertragswert: 80.700,00 €
Verkehrswert unbelastet 80.700,00 €
Verkehrswert belastet: 80.612,00 €

Modernisierungsmal3nahmen:

- Wohnungseigentum 34.235,56 €

Relative Werte

relativer Bodenwert: 303,33 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: - 478,55 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 1.128,04 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 15,31

Verkehrswert/Reinertrag: 21,30
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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 1.) Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

2.) Garagennutzungsrecht an zwei Garagen

Objektadresse: Neue Bachstr. 51
58313 Herdecke
Grundbuchangaben: Grundbuch von Herdecke, Blatt 1200, Ifd. Nr. 1; Ifd.
Nr. 2zu1, Ifd. Nr. 3zu1, Ifd. Nr. 4zu1
Katasterangaben: Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flurstlick 178
(2.676 m?);

Garagennutzungsrecht an den Flursticken 27, 28,
Flur 10, Gemarkung Herdecke

Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen
Heinitzstr. 42
58097 Hagen

Auftrag vom 30.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Frau Ludmilla Savko
Vier-Morgen-Str. 5
58239 Schwerte

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 22.01.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstich-
tag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewodhn-
lichen Geschaftsverkehr (marktiblichen) malRgeben-
den Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
lage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets.
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Qualitatsstichtag:

Tage der oOrtlichen Besichtigungen:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

22.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Wertermittlung mafRgebliche Grundstlickszustand be-
zieht (§ 2 Satz 5 ImmoWertV21).

22.01.2025 um 9.00 Uhr

Bei der ortlichen Besichtigung wurde eine Auf3en- und
Innenbesichtigung durchgeflhrt.

Die Eigentumerin wurde durch schriftliche Nachricht
(Einschreiben / Rickschein) durch den Unterzeichner
benachrichtigt.

Mit dem Einladungsschreiben wurde die Eigentumerin
darauf hingewiesen, dass — wenn keine Innenbesichti-
gung durchgefihrt werden kann — ein Wertabschlag
aufgrund fehlender Innenbesichtigung erfolgen wird.

der Sachverstandige und der Beirat der Hausverwal-
tung mit Schltissel der Wohnung

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfiigung gestelit:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.12.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom
09.01.2025

e Baulastenauskunft vom 09.01.2025

¢ Altlastenauskunft vom 08.01.2025

e Auskunft Uber Erschliefungskosten vom 08.01.2025

¢ Auskunft Uber Bergschaden vom 03.02.2025

¢ Auskunft sozialer Wohnungsbau vom 08.01.2024

e planungsrechtliche Auskunft vom 06.03.2025

¢ Eintragungsbewilligungen

¢ Teilungserklarung

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Auftragsgemal bleiben die Eintragungen in Abt.2 des Grundbuches unbericksichtigt.
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2 Beschreibung der zu bewertenden Wohnung

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem 8-geschossigen, unterkellertem Gebaude be-
baut.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 24 liegt im 5.0G. hinten links.

Grundrissbeschreibung - nach Zeichnung —

Vom Eingangsflur gelangt in einen erweiterten Flur mit Essplatz, von dort gelangt man links
in ein Kinderzimmer, links in die Kliche und gerade aus in das Wohnzimmer mit Zugang auf
den Balkon. Vom Eingangsflur gelangt man geradeaus in ein Badezimmer und rechts in das
Schlafzimmer.

Die Wohnflache wurde anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen aus der Altarchiva-
kte durch den Unterzeichner berechnet und mit 71,60 m? ermittel.

In der Teilungserklarung wird die Wohnflache der Wohnung mit 71,54 m? angegeben, wel-
che fur die nachfolgende Berechnung zugrunde gelegt wird.

Hinweis:

Dem Unterzeichner wurde durch die WEG Verwaltung der Wirtschaftsplan Uberge-
ben (sh. Anlage) gemacht.

Das Haushaltsgeld fir die zu bewertende Wohnung belauft sich auf 351,00 € monat-
lich.
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3 Ortsbeschreibung
Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke

»Herdecke ist eine Stadt im slddstlichen Ruhrgebiet und liegt an der Ruhr im nérdlichen Teil des
Ennepe-Ruhr-Kreises in Nordrhein-Westfalen. Touristisch bedeutend sind neben dem hohen Frei-
zeit- und Erholungswert der beiden Ruhrstauseen Hengstey- und Harkortsee sowie der bewaldeten
Ardeyhdhen unter anderem das Bachviertel als historische Altstadt mit vielen Fachwerkhausern und
der taliberspannende, gut 30 m hohe Ruhr-Viadukt. Im Rahmen seines Stadtmarketings bezeichnet
sich Herdecke als ,die Stadt zwischen den Ruhrseen®.

Geographische Lage

Herdecke liegt direkt an der Ruhr mit ihren beiden Stauseen Hengsteysee und Harkortsee, dem
Ruhrtal und der Ardeypforte. Landschaftlich gehért Herdecke zu den nordwestlichen Auslaufern des
Sauerlandes und wird dem niederbergisch-mérkischen Huigelland zugerechnet. Herdecke liegt auf
einer Hohe von 80 bis 274 m 0. NHN.

Unabhangig von naturraumlichen Gegebenheiten ist Herdecke Bestandteil des Ruhrgebietes. Von
seiner ehedem auf Steinkohle und GroRindustrie basierenden Wirtschaftsgeschichte wurde die
Stadt jedoch nur indirekt beeinflusst. Im Stadtgebiet kommen nur gering machtige Steinkohlenfloze
vor, die fast samtlich abgebaut, aber insgesamt als nicht abbauwiirdig eingestuft wurden.

Stadtgliederung

Herdecke liegt mit Ausnahme einer kleinen Flache an der Ruhrbriicke ausschlieRlich nérdlich der
Ruhr. Das Stadtgebiet dehnt sich in maximaler Lange etwa acht Kilometer in Nord-Ost/Std-West-
Richtung und etwa funf Kilometer in Nord-West/Sd-Ost-Richtung aus.

Die Stadt Herdecke hat zwei Siedlungskerne: Herdecke und Ende; letzteres umfasst das ehemalige
Amt Ende beziehungsweise die Gemeinde Ende mit den Bauerschaften Kirchende, Ostende, Wes-
tende und Gedern sowie dem ,Villenvorort® Ahlenberg.

Nachbargemeinden
Direkt angrenzende Stadte sind, beginnend im Norden im Uhrzeigersinn, die kreisfreien Stadte Dort-
mund und Hagen sowie Wetter und Witten (beide Ennepe-Ruhr-Kreis).

Freizeit und Sport

Neben den sich in der Natur anbietenden Sport- und Erholungsmoglichkeiten im Wald (Wandern,
Jogging) sowie auf und an den Stauseen (Rudern, Kanufahren, Segeln, Radfahren, Inlineskaten
etc.) verflgt Herdecke insbesondere mit dem weitgehend frei zuganglichen Freizeitzentrum Bleich-
stein mit 6ffentlichen Sportplatzen, Kletterwand, Halfpipe, Wiesenflachen und einem gréeren Spiel-
platz Gber einen groRen Anziehungspunkt fir viele Besucher. Im Sommerhalbjahr ist das dort gele-
gene Freibad Freizeitbad Bleichstein mit Rutsche, Wildwasserkanal und Tauchturm ein beliebter
Treffpunkt. Benachbart ist das Hallenbad Bleichstein. Darlber hinaus befindet sich an der Stadt-
grenze am Harkortsee das Naherholungsgebiet Zillertal, wo sich eine Gaststatte mit Minigolf-Anlage
und das Naturschutzgebiet Avalonia, das zum Bouldern genutzt wird, befindet.

Neben der Sportanlage Am Bleichstein besteht im Ortsteil Kirchende eine weitere Sportanlage Am
Kalkheck. Die Stadt verfugt damit und mit mehreren Reitsport- und Tennisanlagen, einem Volks-
Golfplatz sowie sieben Sporthallen tber ein sportliches Potenzial, das von den ansassigen Vereinen
und ihren Mitgliedern intensiv genutzt wird. Die Liste der in Herdecke ansassigen Vereine ist lang,
die grofiten Sportvereine sind der TuS Ende e. V. und der TSV 1860 Herdecke e. V. Des Weiteren
existieren noch andere kleine Sport- und Freizeitmdglichkeiten wie zum Beispiel Minigolf- und Ke-
gelanlagen.
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Infrastruktur und Wirtschaft

In Herdecke leben relativ viele einkommensstarke Menschen. Im Landesvergleich belegte die Stadt
bezlglich des durchschnittlich verfiigbaren Einkommens im Jahr 2016 die Rangziffer 6 unter den
396 Gemeinden in Nordrhein-Westfalen. Somit gehért Herdecke zu den einkommensstarksten Ge-
meinden des Bundeslandes.?d 2016 lebten in Herdecke 25 ,Einkommensmillionare“ mit einem Jah-
reseinkommen von mehr als 1.000.000 Euro. Damit hat die Stadt Herdecke nach Meerbusch die
zweithéchste Dichte an Einkommensmillionéren in NRW. 2!

Bei den vergangenen Gebietsreformdebatten wurde Herdecke vor allem wegen des hohen Einkom-
mensteueraufkommens seitens der Stadt Hagen mehrfach als Eingemeindungskandidat gehandelt.
Besonders der gebirtige Hagener Innenminister Willi Weyer setzte sich in den siebziger Jahren
dafur ein.

Verkehr

Schienen- und Busverkehr

Herdecke hat im Schienenpersonennahverkehr zwei Stationen, den Bahnhof Herdecke und den
Haltepunkt Wittbraucke, an der Bahnstrecke Hagen—Dortmund. Sie werden stiindlich bedient; die
Zige werden Uber die Volmetal-Bahn (RB 52) nach Liudenscheid durchgebunden.

Linie Verlauf Takt

Volmetal-Bahn:

Dortmund Hbf — Dortmund Signal-lduna-Park — Dortmund Tierpark — Dortmund-Kirchhorde —

Dortmund-Loéttringhausen — Wittbraucke — Herdecke — Hagen Hbf— Hagen-Oberhagen —
RBB2 Dahl - Rummenohl (- Dahlerbriick — Schalksmiihle — Liidenscheid-Briigge — Lidenscheid) 60 min

(aufgrund von Hochwasserschaden langerfristig im Schienenersatzverkehr zwischen Rum-

menohl und Lidenscheid)

Stand: Fahrplanwechsel Dezember 2021

Bis Ende 2016 begannen aullerdem hier saisonal Museumszige der RuhrtalBahn-Linie T nach
Ennepetal-Kluterthohle.?4

Der heutige Bahnhof Hagen-Vorhalle hiel3 friher Herdecke, Herdecke Siid bzw. Herdecke Vor-
halle.12%!

Es bestanden Planungen, die Volmetalbahn von Dortmund Uber Hagen nach Ludenscheid als Stadt-
bahn zu fuhren. Die Stadtbahn nach dem Muster des Karlsruher Modells sollte direkt vom Dortmun-
der Hauptbahnhof Uber das Hagener Stadtzentrum bis in die Innenstadt von Lidenscheid verkehren.
1997 wurde ein Konzept zur Regionalstadtbahn Hagen vorgestellt, es wurde jedoch trotz des ver-
kehrlichen Nutzens aus Kostengrinden nicht verwirklicht.

Der Ende des 19. Jahrhunderts errichtete Bahnhof Herdecke wurde im Zweiten Weltkrieg am
23. Marz 1945 bei einem Luftangriff zerstort und konnte erst 1960 wiederhergestellt werden. An den
alten Bahnhof erinnert ein Schlussstein mit der Jahreszahl 1878, der in die Fassade des neuen
Gebaudes eingemauert wurde. Nach dem Abbruch des Bahnhofsgebaudes von 1960 und der 2014
fertiggestellten Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes befindet sich der Schlussstein in der Stitz-
mauer zwischen Vorplatz und Gleis 1. Neben P&R-Anlagen auf beiden Seiten der verbliebenen
Bahnhofsgleise wurde ein neuer ZOB errichtet, um den Umstieg Bahn/Bus/Bahn zu erleichtern. Er-
ganzend entstand ein neues Baugebiet ,Alter Steinbruch®.

Es gibt sechs Buslinien, die den Ort zum Teil mit benachbarten Stadten verbinden: mit Witten (teil-
weise durchgebunden zur Ruhr-Universitat Bochum), von Hagen tber Herdecke zur Dortmunder
Stadtgrenze mit Weiterfahrt nach Dortmund, nach Wetter sowie zur innerdrtlichen ErschlieBung (und
Optimierungen, z. B. Anschlisse zum SPNV in Hagen-Vorhalle). Umgekehrt haben die Sparzwange
der offentlichen Hand bereits zu erheblichen Ausdinnungen und teilweisen Taktbriichen mit der
Folge von Anschlussverlusten gefuhrt.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Ennepetal
https://de.wikipedia.org/wiki/Kluterth%C3%B6hle
https://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke#cite_note-24
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Hagen-Vorhalle
https://de.wikipedia.org/wiki/Herdecke#cite_note-25
https://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Hagen_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_L%C3%BCdenscheid
https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkn%C3%BCpfung_zwischen_Stra%C3%9Fenbahn_und_Eisenbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Innenstadt_(L%C3%BCdenscheid)
https://de.wikipedia.org/wiki/Stra%C3%9Fenbahn_Hagen#Aussichten_Regionalstadtbahn_Hagen
https://de.wikipedia.org/wiki/Zweiter_Weltkrieg
https://de.wikipedia.org/wiki/Luftangriff
https://de.wikipedia.org/wiki/Schlussstein
https://de.wikipedia.org/wiki/Parken_und_Reisen
https://de.wikipedia.org/wiki/Busbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhr-Universit%C3%A4t_Bochum
https://de.wikipedia.org/wiki/Schienenpersonennahverkehr
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Fur den gesamten offentlichen Personennahverkehr gilt der Tarif des Verkehrsverbundes Rhein-
Rubhr, teilweise auch der Westfalentarif und tarifraumuiberschreitend der NRW-Tarif.

Ein Burgerbusverein betreibt mit ehrenamtlichen Fahrern (und einem durch das Land finanzierten
behindertengerecht ausgestatteten Kleinbus) tagsiiber mit mehreren Linien Verbindungen ergan-
zend zum Angebot des OPNV. Zudem fiihrt eine Linie des Blirgerbusverkehrs aus der Nachbarstadt
Wetter (Ruhr) zum Gemeinschaftskrankenhaus Westende.

Strallen

Durch das Herdecker Stadtgebiet fuhrt keine Autobahn. Die Anbindung an das Fernstrallennetz er-
folgt Uber die Anschlussstelle 88 Hagen-West der A 1 (E 37) und die Anschlussstelle 8 Dortmund-
Stid der A 45 (E 41). Durch das Stadtgebiet verlauft die Bundesstrale 54.

Offentliche Einrichtungen

In der Stadt ist das erste deutsche anthroposophisch gepragte Gemeinschaftskrankenhaus Herd-
ecke (grofter ortlicher Arbeitgeber) anséssig. Im Haus Ende bestand bis zum Ende des Zivildienstes
in Deutschland eine Zivildienstschule.

Bildung

Herdecke verfligt Uber vier Grundschulen (GS Werner Richard, GS Hugo Knauer, GS Robert-Bon-
nermann, GS Schraberg,), eine Realschule (RS Am Bleichstein) sowie ein Gymnasium (Friedrich-
Harkort-Schule). Des Weiteren gibt es die Stadtische Musikschule und die Volkshochschule Witten-
Wetter-Herdecke.

Vom Gemeinschaftskrankenhaus Herdecke ging die Griindung der in der Nachbarstadt Witten an-
gesiedelten privaten Universitat Witten/Herdecke aus, deren Namensgebung die nach wie vor enge
Beziehung verdeutlicht und Herdecke sehr bekannt gemacht hat. Allerdings fuhrt diese Bezeichnung
des Ofteren dazu, dass Herdecke irrtimlich als Stadtteil von Witten angesehen wird.“


https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96ffentlicher_Personennahverkehr
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rhein-Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsverbund_Rhein-Ruhr
https://de.wikipedia.org/wiki/Westfalentarif
https://de.wikipedia.org/wiki/NRW-Tarif
https://de.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCrgerbus
https://de.wikipedia.org/wiki/Barrierefreiheit
https://de.wikipedia.org/wiki/Autobahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_1
https://de.wikipedia.org/wiki/Europastra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_45
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Europastra%C3%9Fen
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_54
https://de.wikipedia.org/wiki/Anthroposophie
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinschaftskrankenhaus_Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinschaftskrankenhaus_Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_Ende
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienst_in_Deutschland
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienst_in_Deutschland
https://de.wikipedia.org/wiki/Zivildienstschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Grundschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Realschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Gymnasium
https://de.wikipedia.org/wiki/Friedrich_Harkort
https://de.wikipedia.org/wiki/Friedrich_Harkort
https://de.wikipedia.org/wiki/Musikschule
https://de.wikipedia.org/wiki/Volkshochschule
https://de.wikipedia.org/wiki/VHS_Witten/Wetter/Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/VHS_Witten/Wetter/Herdecke
https://de.wikipedia.org/wiki/Witten
https://de.wikipedia.org/wiki/Universit%C3%A4t_Witten/Herdecke
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Demografie der Stadt Herdecke

Demografische
Entwicklung

Herdecke (im Ennepe-Ruhr-Kreis)

2019 2020

Indikatoren Herdecke Herdecke
Bevdlkerung (Anzahl) 22.785 22.653
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) -0,2 -0,6
Bevdlkerungsentwicklung Uber die letzten 09 07
5 Jahre (%) ' '
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 8,6 8,7
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 13,5 132
Vorzeitige Sterblichkeit - Frauen 07 07
(Todesfalle je 1.000 Einwohner:innen) : !
Vorzeitige Sterblichkeit - Manner 15 17
(Todesfalle je 1.000 Einwohner:innen) ' !
Ngturllcher‘Saldo (je 1.000 50 45
Einwohner:innen)

Zuzuge (je 1.000 Einwohner:innen) 57,9 54,8
Fortziige (je 1.000 Einwohner:innen) 52,4 50,7
Wanderungssaldo (je 1.000 55 4.0
Einwohner:innen)

F_amilienwapderung (je 1.000 17.3 12,1
Einwohner:innen)

Bfldungswa‘nderung (je 1.000 314 288
Einwohner:innen)

Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshélfte 12 16
(je 1.000 Einwohner:innen) J .
Alterswanderung (je 1.000 04 0.2

Einwohner:innen)

Stand: 01.07.2024

2021 2022
Herdecke Herdecke
22.689 22.758
-0,5 -0,2
-0,3 -0,3
8,9 89
13,6 14,0
09 0,9
1.8 ¢
-4.7 -5,0
52,3 54,0
48 .4 48,6
3.8 54
13,5 16,0
-39,3 -32,7
1.1 22
0,1 0,2
Wegweiser

Kommune M

! Quelle: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung+herdecke+2019-2022
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Demografische Entwicklung - Herdecke (im Ennepe-Ruhr-Kreis) | Seite 2

2019 2020 2021 2022
Indikatoren Herdecke Herdecke Herdecke Herdecke
Durchschnittsalter (Jahre) 47.6 47,8 479 47,8
Medianalter (Jahre) 51,4 51,7 51,9 51,8
Jugendquotient (unter 20-J&hrige je 100
Pers. der AG 20-64) e s 4 429
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64) 47,2 48,0 48,8 48,7
Gesamtquotient (unter 20-/ab 65-Jahrige
je 100 Pers. der AG 20-64) e L 788 s
Anteil unter 18-Jahrige (%) 14,9 14,9 15,2 15,7
Anteil Elternjahrgange (%) 14,7 14,6 14,5 14,4
Anteil 65- bis 79-Jahrige (%) 18,8 18,6 18,4 18,1
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7.9 8,4 8,9 9,0
Einwohner:innendichte (Einwohner:innen 10,2 10,1 101 102

je Hektar)

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfiigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsénderungen bzw. aus methodischen und
inhaltlichen Grinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

Quellenangabe bei Verwendung der Daten:

Bertelsmann Stiftung
www.wegweiser-kommune.de

Indikatorenerlauterungen

Bevdlkerung zuriick zu
den Daten

Aussage Gesamtbevélkerung am 31.12. des ausgewahlten Jahres.

Quelle Statistische Amter der Lander

Einheit Anzahl

Abrufbar flr 2006 - 2022

Stand: 01.07.2024 ;
= Wegweiser
Kommune "ffli-


http://www.wegweiser-kommune
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Ennepe-Ruhr-Kreis
Herdecke 22.941 (Einwohner 31.12.2023)

nachstgelegene groRere Stadte:
Dortmund, Bochum, Witten, Hagen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Autobahnzufahrt:

in ca. 7,00 km, norddstlich AS Dortmund — Sid, auf
die A45, ca. 3,00 km sudlich AS Hagen West auf die
A1

Bahnhof:
ca. 1,3 km in nordlicher Richtung gelegen

Flughafen:
Dortmund ca. 31 km norddstlich gelegen , Kéln ca. 80

km suddstlich gelegen , Dusseldorf ca. 72 km sud-
westlich gelegen

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 500 m entfernt;
Schulen und Arzte ca. 0,5 -4,0 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 600 km
entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 400 km entfernt;
mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-8 geschossige Bau-
weise

normal (durch Anlieger)

eben
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Gestalt und Form

Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

StralRenfront:
ca.45 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47 m;

GrundstiucksgrofRle:
insgesamt 2.676 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

Wohnstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege einseitig vorhanden;

Parkmoglichkeiten in der Strasse vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Ver-

sorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

Bauwichgaragen

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-

schungen wurden nicht angestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreis
vom 08.01.2025 sind die markierten Flursticke im
Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht einge-

tragen.
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Bergschaden: Lt. Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom

Kampfmittel:

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

03.02.2025 liegt das zu bewertende Grundstuck uber
zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern.

In den vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbe-
reich kein Bergbau dokumentier. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen' wurden nicht durchgefuhrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelrdumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg1 werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei BaumalRnahmen, aber nicht bei
Veraulerung von Immobilien erstellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Herdecke, Blatt 1200 folgende Eintragungen:

1.) — Kanalverlegungsrecht an dem Grundstiick
Hedecke Flur 10, Flurstick 178 fur die
Stadt Herdecke nach Maligabe der Bewilligung
vom 16. September 1954 in Herdecke Band 18,
Blatt 286 am 18. September 1954 eingetragen
und von Herdecke Blatt 1017 hierher sowie auf
die fur die anderen Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchblatter (Blatt 1177 bis 1210)
Ubertragen am 24. Oktober 1966.

2.) — Recht auf Garagenzufahrt und Vorplatzbenut-
zung sowie Regenwasserableitungsrecht fur den
jeweiligen Eigentumer des Flursttcks Flur 10,
Nr. 27 in Herdecke Blatt 215). Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 29. Mai 1967 eingetragen am
12. Juli 1967.

Das Recht ist bei dem herrschenden Grundstuick
vermerkt.

3.)—Wege- und Kabelverlegungsrecht an dem Grund-
stick Flur 10 Nr. 178 fur die Kommunales
Elektrizitatswerk Mark Aktiengesellschaft,
Hagen, mit Bezug auf die Bewilligung am
18. September 1967 in Blatt 1177 — 1210
eingetragen am 12. Oktober 1967.

' RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fiir Bauen und

Verkehr vom 08.05.2006
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Anmerkung:

4.) — Recht auf Garagenzufahrt und Vorplatzbenut-
zung sowie Regenwasserableitungsrecht fur den
jeweiligen Eigentumer des Flurstucks, Flur 10,
Nr. 28 in Herdecke Blatt 151). Mit Bezug auf die
Bewilligung vom 12. Marz 1968 eingetragen am
04. April 1968..

Das Recht ist bei dem herrschenden Grundstuck
vermerkt

5.) — Wegerecht an dem Grundstuck Flur 10 Flurstlck
178 fur den jeweiligen Eigentumer des Grund-
stiicks Gemarkung Herdecke, Flur 10,
Flurstick 201 (Herdecke Blatt 1067). Mit Bezug
auf die Bewilligung vom 15. Januar 1969 in
Herdecke Blatt 1177-1210 eingetragen
am 6. Marz 1969.

6.) — Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf
Eigentumsuibertragung fur Valery Melnik (geb.
am 2. Juli 1947). Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 5. Dezember 2003 (UR-Nr.
272/03, Notar Exner in Hagen) eingetragen am
10. Marz 2004.

7.) — Zwangsversteigerungsvermerk

Eintragungen in Abt. Il bleiben auftragsgemaR unbe-
riicksichtigt.

Des Weiteren ist im Bestandsverzeichnis des
Grundbuches Blatt 1200 folgendes eingetragen:

1.) — Garagennutzungsrecht an dem Flurstuck Flur 10,
Nr 28, eingetragen in Herdecke Blatt 151 in
Abt. Il Nr. 4.

2.) — Das Miteigentum ist weiter beschrankt durch
Einraumung der zu den anderen Mieteigent-
umsanteilen Sondereigentumsrechte an
den Garagen ( eingetragen in Blatt 1177, 1179,
1181, 1184, 1190, 1191, 1196, 1197, 1199 1203,
1207, 1208).

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdbnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Gemal der planungsrechtlichen Auskunft der Stadt
Herdecke vom 31.03.2025 wurde mitgeteilt, dass sich
das Grundstlck in keinem Bodenordnungsverfahren
befindet.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist auch kein entspre-
chender Vermerk eingetragen. Es wird flr diese Be-
wertung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstlck in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind dem Unterzeichner
nicht bekannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenkataster der Stadt Herdecke vom
09.01.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen:

Baulast Nr. 56

Grundstiick: Neue Bachstr. 51, 58313 Herdecke,
Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flursticke(e): 178,
27

Unter der Baulastenblatt Nr. 56 ist unter der Ifd. Nr.
1 folgende Baulast eingetragen:

Zugunsten des Grundstlicks, Gemarkung Herdecke,
Flur 10, Flurstick 208 (Neue Bachstr. 49)

1.) Das Recht zu Begehen und zu befahren.

2.) Die Verlegung und Duldung einer Entwasserungs-
leitung zur Abfuhrung der Hausabwasser einschl.
der hierflr spater erforderlichen notwendigen
Unterhaltungsarbeiten.

3.) Die Verlegung und Duldung der Hauptversor-
gungsleitungen fir Wasser, Strom, Gas und
Telefon einschl. der hierfur spater erforderlichen

notwendigen Unterhaltungsarbeiten.

eingetragen am 29.03.1966.

Unter der Baulastenblatt Nr. 28 ist unter der Ifd. Nr.
1 folgende Baulast eingetragen:

Zugunsten des Grundsticks, Gemarkung Herdecke,
Flur 10, Flurstick 157:

Die Wahrung einer Abstandsflache entlang der Ostli-
chen Grundstlicksgrenze in einer Lange von 22,5 m
und einer Tiefe bis zu 5,0 m

entsprechend der Eintragung im Lageplan vom 6. De-
zember 1963. Der Lageplan mit seinen Eintragungen
ist Bestandteil dieser Erklarung.

Eingetragen am 25. August 1965.
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Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Unter der Baulastenblatt-Nr. 82 ist unter der Ifd.
Nr. 1 folgende Baulast eingetragen:

Grundstuck: Bilsteinstr. , Gemarkung Herdecke, Flur
10, Flurstick 499, 504

Zugunsten des Grundsticks, Gemarkung Herdeckek,
Flur 10, Flurstiick 178:

Die Wahrung einer Abstandsflache entlang der west-
lichen Grundstluicksgrenze in einer Lange von ca. 45
m und einer tiefe bis zu ca. 1m entsprechend der Ein-
tragung im Lageplan vom 20. Januar 1967, rot schraf-
fierte Flache JKLMNOPRJ.

Der Lageplan mit seinen Eintragungen ist Bestandteil
dieser Erklarung.

Eingetragen am 10. Februar 1967.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Herdecke vom
10.03.2025 besteht fur das Bewertungsobjekt kein
Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im
Einzelnen konnte nicht gepruft werden, ob alle baulichen Ausfihrungen und Veranderun-
gen den in den Bauakten genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stliicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

offentliche Férderung

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

“Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Die Grundstlcke liegen an einer o6ffentlichen Strale
der Stadt Herdecke. Sie liegen nicht innerhalb eines
Sanierungsgebietes oder eines Entwicklungsberei-
ches nach den §§ 136, 165 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253 in der zuletzt gelten-
den Fassung.

Es wird hiermit bescheinigt, dass die v.g. Grundstu-
cke

- ErschlieRungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB
bereits festgesetzt und erhoben wurden. Die Stralte
ist erstmalig hergestellt.

- StralRenbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgaben-
gesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW)
vom 21.10.1969 (GV.NW S. 712), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 05. Marz 2024 (GV.NW. S. 155),
zurzeit nicht zu zahlen sind. Zukinftige Beitrage
werden zu 100 % vom Land geférdert.

- Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG NW bereits
gezahlt wurden.

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage uber die
bau-und planungsrechtliche Zulassigkeit eines Bau-
vorhabens getroffen.

(sh. Auskunft vom 10.03.2025)

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenpflichtig.

Mit Schreiben vom 20.12.2024 wurde durch die Stadt
Herdecke (Burgerservice) mitgeteilt, dass das Objekt
nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde und da-
her keiner mietrechtlichen Bindung unterliegt.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus (aufgeteilt in Wohnungseigentum) bebaut (vgl.

nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die zu bewertende Wohnung ist leerstehend.
Auf dem Grundstuck befinden sich insgesamt 15 Garagenplatze.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert pauschal bericksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

5.1 Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus aufgeteilt in Wohnungseigentum,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
8-geschossig;unterkellert (zwei Kellergeschosse |t.
Zeichnungen )

Flachdach;
freistehend

Baujahr: gemal Gebrauchs-Abnahmeschein vom 25.01.1968
wurde mitgeteilt, dass das Gebaude bereits im Juli
1967 in Gebrauch genommen wurde

Modernisierung: (gemafl Angaben des Beirates wurde das Dach vor
ca. 10 Jahren erneuert, im Zuge dessen wurde das
Dach gedammit.
Die Elektrounterverteilung im gesamten Gebaude
wurde ca. 2019/220 erneuert (Gemeinschaftseigen-
tum).
Die Heizung wurde It. Energieausweis im Jahre 2014
erneuert.
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Energieeffizienz:

Dichtheitsprufung der privaten
Grundsticksentwasserung nach §
61a,Landeswassergesetz NRW:

Energieausweis vom 09.11.2018 liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs ermittelt;

Der Endenergieverbrauch betragt 162 kWh / (m? * a).
Der Energieverbrauch fur Warmwasser ist nicht ent-
halten.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebdudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das Ge-
baude besitzt keine ausreichende energetische Ge-
baudehille (z.B. WDVS), der Dachraum wurde vor 10
Jahren nach Angabe gedammt. Gemall den Vor-
schriften der neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
sind Verkaufer und Vermieter von Immobilien ab dem
1. Mai 2014 verpflichtet, den Energieausweis an Kau-
fer bzw. Mieter zu Ubergeben. Der Energieausweis
muss bereits bei der Besichtigung vorgelegt werden.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfillt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine Aus-
sage zum Zustand der Kanalleitung getroffen werden
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Nutzungseinheiten

It. Bauzeichnungen

2. Kellergeschoss
Tankraum, Heizraum, Uhren, Mieterkeller

1. Kellergeschoss:
Abstellkeller fur Kinderwagen, Kellerraum fur Milltonnen, Waschkeller, Trockenrdume,
2 Wohnungen

1. — 7. Obergeschoss
4 Wohnungen

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament (unterstellt)
Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststein

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall (Kunststoffoptik), mit Lichtaus-
schnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Beton

Dachform:
Flachdach

Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachflachen gedammt
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Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung (des Wohnungseigentums)

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Brennstoff
(Gas), Baujahr 2014

keine besonderen Luiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

zentral Uber Heizung

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.2 Nebengebaude

Eingangstreppe, Eingangsuberdachung
Personenaufzug fur 4 Personen bzw. 300 kg

sh. Baubeschreibung

mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist durchschnittlich.
Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau.

Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

15 Garagen (Reihengaragen, Fertiggaragen, Stahlschwingtor)

5.3 AuBenanlagen

AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Stutzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun) um das
Gebaude herum sind kleinere, gepflasterte Flache mit Banken eingerichtet,
Zuweg zum Gebaude Uber mehrzeilige Differenztreppe mit Metallhandlauf
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5.4 Sondereigentum an der Wohnung

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 5.

baude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

OG links nebst Keller im Aufteilungsplan mit Nr. 24 be-
zeichnet.

Die Wohnflache betragt gemal den Angaben der Tei-
lungserklarung 71,54 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde durch den Unter-
zeichner rechnerisch Uberpruft

Die Wohnung hat folgende Raume:
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 1 Keller;

Die Wohnflache ist wie folgt aufgeteilt:

e Wohnzimmer 19,18 m?
e Esszimmer 6,39 m?
e Schlafzimmer 15,78 m?
e Kinderzimmer 10,71 m?

e Kliche 16,14 m?
e Flur 5,88 m?
e Bad 4,18 m?
e Balkon 3,28 m?

zweckmanig
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Raumausstattungen und Ausbauzustand (Baubeschreibung nach der értlichen Besichtigung)

Kellergeschoss:

Kellerflur:

Ful3Bbodenkonstruktion: Estrich, gestrichen
Wandkonstruktion: Mauerwerk

Wandoberflachen: gestrichen

Deckenkonstruktion: Stahlbeton

Deckenuntersicht: gestrichen

Elektroinstallation: auf Putz verlegte Leitungen
Abstellkeller: Bretterttiiren mit Vorhangeschlossern
Heizung: Gaszentralheizung

Warmwasser zentral Uber die Heizung
separate Abrechnung von Warm- und Kaltwasserzahlern in
den Wohnungen, separat eingerichtet
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Waschekeller:

FuBRbodenkonstruktion:

Wandoberflachen:
Deckenkonstruktion:
Deckenuntersicht:
Elektroinstallation:

Beheizung:

Belichtung:

Erdgeschoss:

Treppenhaus:

FuBbodenoberbelag:

Wandoberflachen:

Deckenuntersicht:

Hauseingangstur:

Gegensprechanlage:

Hausflurlicht:

Fenster:

Treppenkonstruktion:

Aufzug:

Beton, teilweise gerissen

gestrichen
Stahlbeton

gestrichen

auf Putz verlegte Leitungen

die Raume sind beheizt
Radiator mit Thermostatventil

einfach verglaste Kellerfenster mit Vergitterung

Steinzeug

im Eingangsbereich ca. 1,50 m hoch plattiert, dartber lie-
gende Wandflachen sowie die Ubrigen Wandflachen Struk-

turputz gestrichen

geputzt und gestrichen

Metallkonstruktion, kunststoffbeschichtet mit Sichtelemen-

ten sowie Edelstahl

vorhanden

uber Bewegungsmelder

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ausgefihrt in Ka-

thedralglas

Beton mit Kunststein Uberlegt, Metallhandlauf mit Kunst-

stoff Uberlegt

fur 4 Personen, 300 Kilo
Baujahr 1966, Umbau 2010



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

Wertermittlung :
Gutachten — Nr.:

Neue Bachstr. 51, 58313 Herdecke (Whg. Nr. 24)

25/01.08/004 Seite 27 von 59

zu bewertenden

Wohnung 5.0G. links, hinten
Nr. 24 It. Aufteilungsplan:

Grundrissbeschreibung:

Turen:

Heizkorper:

Fensterbanke:
Fenster:
Elektroinstallation:

FuRbodenoberbelage:

Badezimmer:
FuRbodenoberbelag:
Wandoberflachen:

Schaden:

Sanitare Einrichtungen:

Balkon:

Konstruktion:

Hinweis:

von der Eingangstur erreicht man eine Verteilungsdiele aus
der Verteilungsdiele links das Badezimmer, geradeaus ein
vermutlich Schlafzimmer, geradeaus aus dem Flur ein wei-
terer Verteilungsflur zuganglich, aus diesem Flur gelangt
man links in ein Kinderzimmer, geradeaus die Kuche, von
dort aus durchgehend das Wohnzimmer mit Ausgang auf
den Balkon

teilweise Holzturen einschl. Futter- und Bekleidungsleisten,
der Rest in Metall ausgefuhrt

zumeist Radiatoren, teilweise auch Plattenheizkorper,
Thermostatventil, Messeinrichtung

Steinzeug
altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise demontiert

zumeist Laminat, teilweise Fliesen

Fliesen
raumhoch gefliest

Wasserrohrbruchschaden erkennbar, nach Angabe Beho-
ben (Restarbeiten vorhanden)

Badewanne mit Duschwand, Handwaschbecken, WC mit
eingelassenem Spulkasten (alle Einrichtungen defekt)

Beton mit Metallbristung, Gestaltung Fassadenplatten

eine weitere Beschreibung wird aufgrund des vorgefunde-
nen Zustands (sh. Fotobeschreibung) nicht vorgenommen.
Die gesamte Wohnung ist zu renovieren bzw. zu moderni-
sieren.
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Garagen:

Konstruktion: Fertigteilgaragen mit Bitumen eingedeckt

Metallschwingtore, gestrichene Ausfuhrung teilweise mit
Farbabplatzungen etc.

allgemeine Beurteilung des Son- Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist
dereigentums: schlecht;
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs-, Moderni-
sierungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

5.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Garagenbenutzungsrecht an 2 Garagen
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 28,890/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttck in 58313 Herdecke, Neue Bachstr. 51, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 5. OG links nebst Keller, im
Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet sowie einem Garagenbenutzungsrecht an 2 Ga-
ragen zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Herdecke 1200 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Herdecke 10 178 2.676 m?

anteilige Grundstiicksflache des Wohnungseigentums
2.676,00 m? x 28/1.000 = 74,93 m?

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung

Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Eigentumswoh-
nung auch in der Zukunft gegeben ist.
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6.2 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 ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst 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

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 Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
maoglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich 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 Grundstiicksmarkt (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 Grundsticke — dort, ge-

trennt vom Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung 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 Mal3 der baulichen Nutzung,

der Erschlieungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare

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

Zur Ableitung und Veroffentlichung 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 Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt -, 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 eini. 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 beziglich 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 Gberpruft 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 Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

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

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

Ertragswertverfahren

Steht fur 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 gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen
werden kann.
Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 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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6.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlduterung zum Bodenrichtwert
Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Herdecke
Postleitzahl 58313
Gemarkungsname Herdecke
Gemarkungsnummer 1335

Ortsteil Herdecke-Mitte
Bodenrichtwertnummer 501008
Bodenrichtwert 260 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl I-1v
Geschossflachenzahl 0,7

GFZ-Berechnungsvorschrift

wertrelevante Geschossflachenzahl (§16 Absatz 4 Im-
moWertV)

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt

235 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt

2022-01-01

Freies Feld

Hauptstr./Schmale Str.

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

3 https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/

=  baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei
0,7

= 24

22.01.2025
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1,17

= 8

= 2.676,00 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 22.01.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?
GFz 0,7 1,17 x 1,08 E3
Flache (m?) 2.676,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2-4 8 X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 280,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 280,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 280,80 €/m?
Flache X 2.676,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 751.420,80 €

rd. 751.421,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 insgesamt

751.421,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Nach Rucksprache mit dem 6rtlichen Gutachterausschuss ist eine Umrechnung des Boden-
richtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag nicht erforder-
lich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist als mittel einzustufen und vergleichbar mit dem
des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.

E3

Geschossflachenzahl (GFZ) flr das Bodenrichtwert-Grundstick mit 0,7 als gebietstypisch
angegeben und nach der GFZ-Vorschrift des Gutachterausschusses des Ennepe-Ruhr-
Kreises umgerechnet.

"Baureifes Land (Geschosswohnungsbau) - WGFZ

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei abweichender wertrelevanter Geschossfla-
chenzahl (WGFZ) liegen nicht vor. Der Gutachterausschuss ist jedoch der Auffassung, dass
im Geschosswohnungsbau eine tendenzielle Abhangigkeit des Bodenwerts vom Mal} der
baulichen Nutzung besteht.

Fir die Umrechnung des Wertverhaltnisses von Mehrfamilienhausgrundstiicken bei abwei-
chender Geschossflachenzahl wird auf die Umrechnungskoeffizienten der Anlage 1 in der
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie

— VW-RL) verwiesen."
(siehe Grundstiicksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis)

Boden- wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

richtwert?

[€/m?] 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 18 2,0 2,2 2,4 2,6
200 088 093 097 100 1,03 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11

250 o7/9 088 094 100 1,056 1,09 1,3 1,17 1,20 1,23 1,26

300 0,71 083 092 1,00 1,07 1,13 1,19 1,24 1,29 1,34 1,38 1,43
350 0,80 0,91 1,00 1,08 1,16 123 130 136 142 1,47 1,52
400 o777 089 100 1,10 1,18 1,27 135 1,42 1,49 156 1,62
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,17 1,03
Vergleichsobjekt 0,70 0,95

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,08

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME
= 28,890/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigen-
tumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungsei-
gentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 751.421,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 28,890/1.000
anteiliger Bodenwert = 21.708,55 €
rd. 21.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025

21.700,00 €.
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6.4 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 Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen 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 Grundstiicks” abztglich ,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 berticksichtigt 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 konnen.

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer 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 ordnungsgemalie 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-
stiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kos-
ten der Geschaftsfuhrung 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 Zahlungsruckstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand von
Grundsticken oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung."
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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 (vorlaufi-
ger 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
Bewertungsgrundstick 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
Grundstlcken je nach Grundstucksart 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 Reinertragen ermittelt.”

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht aus-
reichend durch von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichti-
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 malf3gebli-
chen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder verkurzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV21)

"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 Grundsticks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."
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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 Ausfihrung 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 nachtragliche aullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziuglichen 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 erforderlichen 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 der Vergleichsmietentabelle der Stadte Herdecke und
Wetter, gliltig ab 01.12.2024.

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

Wohnung mit Bad/WC und Heizung

Baujahrgruppe: 1950 bis 1967

einfache Wohnlage a)
angegebene Mietspanne: 5,30 €/m? bis 6,30 €/m?
Mittelwert 5,80 €/m?
mittlere Wohnlage b) 5,30 €/m? bis 6,50 €/m?
5,90 €/m?
einfache und mittlere Wohnlage gewichtet (Mittelwert): 5,85 €/m?
Zu- und Abschlage
Dammung des Daches
(da diese im Jahre 2014 erfolgte), 5 % 0,29 €/m?

angemessene Miete 6,14 €/m?
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6.4.1 Ertragswertberechnung

Gebdaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 24 |Whg. 5. OG 71,54 - 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus) links hinten
Summe 71,54 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 24 |Whg.5. OG 71,54 6,14 439,26 5.271,12
(Mehrfamilienhaus) links hinten
Summe 71,54 - 439,26 5.271,12

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -5.271,12 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktub-
lich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). Der Einfluss
der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der
Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,00 % von 21.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz?

und n = 41 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.271,12 €

1.483,21 €

3.787,91 €

434,00 €

3.353,91 €

27,799

93.235,34 €
21.700,00 €

114.935,34 €

34.235,56 €

rd.

80.699,78 €
80.700,00 €

2 Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024 fiir
Wohnungseigentume Bj. 1950 — 1974 angegeben mit 1,9 % +/- 1,5 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 32 Jahren,
Mietpreisniveau 6,20 € und Wohnflache 68 m?2).
Aufgrund der vorgefundenen Lage (Hochhaus), bezogen auf die veréffentlichten Angaben des Gutachterausschusses

angesetzt mit 2,0 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe des Grundstiicksmarktberichtes 2024 S. 114

Verwaltungskosten
je Eigentumswohnung

412,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten 13,80 €/m?

jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die

Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden

Mietausfall Wohnen 2,0 %

des marktublich erzielbaren Rohertrags

o fir die Mieteinheit Wohnung 5. OG links hinten:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten - -——- 412,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,50 965,79
Schonheitsreparaturen -—--
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 105,42
Betriebskosten - -—-- -
Summe 1.483,21

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen wurden flr 2 Jahr angesetzt -2.635,56 €
. Wohnung 5. OG links hinten -2.635,56 €
Modernisierungsbesonderheiten -31.600,00 €
. Wohnung 5. OG. links hinten -31.600,00 €
Summe -34.235,56 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Mehrfamilienhaus, Wohnung Nr. 24, 5.0G. links hinten““

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malihahmen 488,00 €/m?
(bei 5,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 71,54 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen [a] = 34.911,52 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 34.911,52 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,04
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 36.307,98 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 36.307,98 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.166,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 71,54 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 226.495,64 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,16
Erstnutzungsfaktor 1,21

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ2):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =21.700,00 € X 0,16 x(1,21-1) = 3.861,83 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schdnheitsreparaturen 50,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 71,54 m?
Kostenanteil x 5,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 894,25 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Maflnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 36.307,98 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 3.861,83 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 894,25 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = -31.551,90 €

rd. -31.600,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir anhand der Bauzeichnungen durchge-
fuhrt und dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

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 Grundsticke

e aus dem Mietspiegel fur die Gemeinde Herdecke,

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) bestimmit.

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 Grundsticksmarktberichtes des
Ennepe-Ruhr-Kreises 2024 fur Wohnungseigentume Bj. 1950 — 1974 angegeben mit 1,9 %
+/- 1,5 % (bei einer durchschnittlichen RND v. 32 Jahren, Mietpreisniveau 6,20 € und Wohn-
flache 68 m?).

Aufgrund der vorgefundenen Lage (Hochhaus), bezogen auf die veroffentlichten Angaben
des Gutachterausschusses angesetzt mit 2,0 %.

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 ModernisierungsmaRnahmen 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.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das gemal Schlussabnahmeschein ca. 1967 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich)
modernisiert.

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

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite

MaRnahmen | MaRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 3,0 0,0 BO1
obersten Geschossdecke

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom,

Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2 0.5 1.0 BO3
Einbau einer zeitgemaflen Heizungsanlage 2 1,5 0,0 BO4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FulRbéden und Treppenraum 2 0,0 2,0 BO7
Summe 5,0 5,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Die Dacheindeckung sowie die Dammung wurden nach Angabe vor ca. 10 Jahren modernisiert
3 Pt.

B03

Die Elektroinstallation des Gemeinschaftseigentums wurde nach Angabe 2019 / 2020 modernisiert
0,5 Pt. Fur eine nachhaltige Nutzung des Wohneigentums wird eine Modernisierung der Leitungs-
systeme unterstellt 1 Pt.

B04
Nach Angabe wurde die Heizungsanlage 2014 modernisiert 1,5 Pt.

B06
Fir eine nachhaltige Nutzung wird unterstellt, dass das Badezimmer zu modernisieren ist 2 Pt.

B07
Es wird unterstellt, dass der Innenausbau komplett zu modernisieren ist. 2 Pt.

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert* zu-
zuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1967 = 58 Jahre) ergibt sich eine (rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert® ergibt sich fur das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (41 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 41 Jahre =) 39 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2025 — 39 Jahren =) 1986.

Entsprechend der vorstehenden Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1986

zugrunde gelegt.
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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, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Mal3nah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschatzungen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge fur Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermal3en anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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6.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 80.700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 28,890/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstick in 58313 Herdecke, Neue Bachstr. 51 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 5. OG links nebst Keller, im Aufteilungsplan mit
Nr. 24 bezeichnet sowie dem Garagenbenutzungsrecht an 2 Garagen

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Herdecke 1200 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Herdecke 10 178

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025 mit rd.

80.700,- €

in Worten: achtzigtausendsiebenhundert Euro
geschatzt.
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 07. April 2025

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blcker
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6.6 Sonderbewertung ,,Baulasteneintragungen*

Unter der Baulastenblatt Nr. 56 ist unter der Ifd. Nr. 1 folgende Baulast eingetragen:

Grundstiick : Neue Bachstr. 51, 58313 Herdecke, Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flur-
stiicke(e): 178

Zugunsten des Grundstucks, Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flurstick 208
(Neue Bachstr. 49)

1.) Das Recht zu Begehen und zu befahren.

2.) Die Verlegung und Duldung einer Entwasserungsleitung zur Abfiihrung der Hausabwas-
ser einschl. der hierfur spater erforderlichen notwendigen Unterhaltungsarbeiten.

3.) Die Verlegung und Duldung der Hauptversorgungsleitungen fur Wasser, Strom, Gas
und Telefon einschl. der hierflr spater erforderlichen notwendigen Unterhaltungsarbei-
ten.

Eingetragen am 29.03.1966.

Bewertung:

zu 1)) durch dieser Eintragung wird weder ein Vorteil noch ein Nachteil gesehen,
da die Zuwege jeweils von beiden Grundstlcken genutzt werden (gegensei-
tiges Recht)

zu 2 und 3.) die Bewertung der Baulasten zu 2 und 3 werden zusammengefasst, da sie
den gleichen Bereich betreffen.

Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- oder Nutzungsbeschrankungen verbunden.
FUr oberirdische und unterirdische Leitungen werden Schutzstreifen unterschiedlicher
GrolRe festgelegt, die i.d.R. nicht Gberbaut werden dirfen.

Ein Entschadigungsanspruch (fir den Eintrag eines derartigen Rechts in das Grundbuch)
fur das dienende Grundstlick wird grundsatzlich anerkannt.

FUr die Hohe der Entschadigung ist entscheidend, in welchem Umfang der Verkehrswert
des Grundstlicks beeintrachtigt wird.

Im Allgemeinen ist die Héhe der Wertminderung nach dem jeweiligen Schutzstreifen zu be-
messen. Der Schutzstreifen ist bei unterirdisch verlegten Leitungen i.d.R. 3 m breit.
Empirisch ermittelte Abschlage geben ,Vogels® und ,Stannigel/Kremer/Weyers*.
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Minderung der vom Schutzstreifen bedeckten Grundstiicksflache in v.H. des ortli-
chen Bodenpreises :

Wohnungsgrundstiicke Gewerbegrundstiicke

unwesentliche Beeintrachtigung 10-30i.M. 20 % 10-20

teilweise eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 30-70 20-55

stark eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 70 -80 55-80

Wird das (baureife) Grundstick durch unglinstige Lage des Schutzstreifens unbebaubar, ist
die Wertminderung auf das gesamte Grundstiick zu beziehen. Dies ist in dem hier vorlie-
gendem Fall nicht gegeben.

Berechnung :

Es handelt sich hierbei um den aufRersten Rand des zu bewertenden Grundstiickes, Flur-
stuck 178 (Zufahrtsflachen zu den Garagen — Flurstiick 27 und 28)

54,05 m? x 280,80 (angepasster Bodenrichtwert) = 15.177,24 €

15.177,24 € x 0,20 Minderung = 3.035,45 €

anteilig fir die Wohnung Nr. 24 :
3.035,45 x 28,89/1.000 = 87,69 €
Durch die Berechnung der Wertminderung fur die Einflussflachen ist augenscheinlich, dass
es sich dabei um eine geringe Beeintrachtigung handelt. Allein unter dem Gesichtspunkt der
Eintragung im Grundbuch, aus der die Belastung ersichtlich ist, ist jedoch ein Wertminde-
rung bezogen auf das Flursttick in Hohe von

rd. 88,00 €

gerechtfertigt.
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Unter der Baulastenblatt Nr. 28 ist unter der Ifd. Nr. 1 folgende Baulast eingetragen:
Zugunsten des Grundsticks, Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flurstick 157:

Die Wahrung einer Abstandsflache entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze in einer Lange
von 22,5 m und einer Tiefe bis zu 5,0 m entsprechend der Eintragung im Lageplan vom

6. Dezember 1963. Der Lageplan mit seinen Eintragungen ist Bestandteil dieser Erklarung.

Eingetragen am 25. August 1965.

Bewertung:

In dem beigefugten Lageplan ist keine Abstandsflache eingezeichnet.

Es ist nicht mehr nachvollziehbar wo sich diese Abstandsflache befindet, daher bleibt
diese unberucksichtigt.
Ein Bewertung kann nicht vorgenommen werden.
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Unter der Baulastenblatt-Nr. 82 ist unter der Ifd. Nr. 1 folgende Baulast eingetragen:
Grundstuck: Bilsteinstr. , Gemarkung Herdecke, Flur 10, Flurstick 499, 504

Zugunsten des Grundstlcks, Gemarkung Herdeckek, Flur 10, Flurstlck 178:

Die Wahrung einer Abstandsflache entlang der westlichen Grundstlicksgrenze in einer
Lange von ca. 45 m und einer tiefe bis zu ca. 1m entsprechend der Eintragung im Lageplan
vom 20. Januar 1967, rot schraffierte Flache JKLMNOPRJ.

Der Lageplan mit seinen Eintragungen ist Bestandteil dieser Erklarung.

Eingetragen am 10. Februar 1967.

Bewertung:

Von einer weiteren Bewertung wird abgesehen, da dies durch die Verkehrswertermittlung
berucksichtigt ist.
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6.7 belasteter Verkehrswert

unbelasteter Verkehrswert
/. Einfluss der Baulasteneintragung

belasteter Verkehrswert

Dortmund, den 07. April 2025

80.700,00 €
88,00 €

80.612,00 €

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:

Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fur Ge-
baude

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz - WEG)
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

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

Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 10. Auflage 2023 Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fir die Praxis®, 1. Auflage

Roéssler / Langner fortgefiihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstickswerten®, 8. Auflage

Ferdinand Droge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerbe-
raum“ 3. Auflage

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

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

Grundstucksmarktbericht des Ennepe-Ruhr-Kreises 2024

[10] Mietspiegel Stadt Wetter / Herdecke 2024

[11] https://www.boris.nrw.de/borisplus/BORISplus ist das zentrale Informationssystem

der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte Uber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Schadenersatzanspriche 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 unberinhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur 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 maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschranki.

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

Die fur die Ausarbeitung des Gutachtens verwendeten urheberrechtlich geschitzten 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.



