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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: unbebautes Grundstiick;
Wegefliache
Objektadresse: Boeckerstralle

45881 Gelsenkirchen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 3164, 1fd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Bismarck, Flur 1, Flurstiick 746 (248 m?)

Miteigentumsanteile: 1/32stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick (Abt. I Nr.
}}(??éstel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick (Abt. I Nr.
11)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemidB3 Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
13.09.2023, soll ein schriftliches Gutachten tiber den Wert
des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Anmerkung: Verfahrensverbindung mit AZ 005 K 074/20

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Wertermittlungsstichtag: 13.11.2023 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 13.11.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem ersten Ortstermin am 08.03.2022 wurden die Ver-

fahrensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.
Der zweite Ortstermin am 13.11.2023 erfolgte ausschliel3-
lich zur Ermittlung der aktuellen oOrtlichen Verhiltnisse le-
diglich durch den Sachverstandigen.

Umfang der Besichtigung etc.: Die im Gutachten verwendete Grundstiicksfliche beruht auf
Angaben im Grundbuchauszug. Sie wird bei den nachfol-
genden Berechnungen als richtig unterstellt. Es wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der Sachverstindige
keine Vermessung vorgenommen hat und daher fiir die Fla-
chenangaben keine Haftung iibernehmen kann.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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Teilnehmer an den Ortsterminen (un- Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgut-
terschiedlich): achten.

Eigentiimer It. Grundbuch (auf die Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgut-
sich das Zwangsversteigerungsver-  achten.
fahren bezieht / beschrankt):

Antragssteller: Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgut-
achten.

Antragsgegner: Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgut-
achten.

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden vom Amtsge-

gungen, Informationen: richt Gelsenkirchen iiberreicht. Zusitzlich wurde versucht,
noch fehlende Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfra-
gen bei den stddtischen Behdrden zu beschaffen. Das Gut-
achten stlitzt sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

o Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

e aktuelle Bodenrichtwertkarte

e aktueller Grundstiicksmarktbericht

e Gutachten 103/22 zu AZ 005 K 074/20 vom 07.04.2022
e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenberei-
chen Auskiinfte eingeholt:

e Altlasten
e Bergbauliche Verhiltnisse

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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e Baulasten
¢ Bauplanungsrecht
e Beitrags- und Abgabensituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschét-
zungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uber-
prifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Nordrhein-Westfalen

Die Stadt Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Stadt mit rd.
257.000 Einwohnern und gehdrt zum Regierungsbezirk
Miinster. Sie zéhlt zu den typischen Ruhrgebietsstadten
mit den Branchen Bergbau, chemische und eisenverarbei-
tende Industrie. Nicht nur auf dem FuBballfeld hat sich
Gelsenkirchen in den letzten Jahren gut gestellt. Die Bran-
chenstruktur hat sich — nach einem tiefgreifenden Wandel
— deutlich verbreitet. Wihrend angestammte mittelstandi-
sche Unternehmen langjdhrige Standorttraditionen in der
einstigen ,,Stadt der 1.000 Feuer®, in der Chemie-, Metall-
und Automobilzulieferbranche innovativ fortsetzen, sind
Wachstumsbranchen mit Global Playern und aufstreben-
den jungen Unternehmen auf den Plan getreten, allen vo-
ran in der Solarindustrie — der ,,Stadt der 1.000 Sonnen‘ —
sowie in der Informationstechnologie. Logistikunterneh-
men nutzen die besondere Lagegunst und Verkehrsanbin-
dung der ehemaligen montan genutzten Industrieflachen in
einem zentralen Ballungsraum Europas. Kleine und mittle-
re Unternehmen klinken sich in die Netzwerke ein, die
sich hier zurzeit neuformieren, beispielsweise in der Seni-
oren- und Gesundheitswirtschaft. Die Verkehrsanbindung
zum 48 km entfernten Flughafen Diisseldorf; eigene Héfen
am Rhein-Herne-Kanal und sechs BAB-Anschlussstellen
sind als optimal zu bezeichnen.

(Quelle: metropolruhr.de, wikipedia.de)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 38,1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Gelsenkirchen-Zentrum (ca. 1,5 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gelsenkirchen (ca. 4,0 km entfernt)

Flughafen:
Loemiihle (ca. 13,8 km entfernt)

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region geprigt. Zum Bewertungsstichtag betrug die zuletzt verof-
fentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,2 %
e Stadt Gelsenkirchen 12,6 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 2,3 km.
Geschiéfte des taglichen Bedarfs in fuBldufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBladufiger
Entfernung;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen,;
iiberwiegend geschlossene, zweigeschossige Bauweise;
Mehrfamilienhduser in Rethenhausbebauung

geringe Immissionen (durch Straflenverkehr)

eben

Stra3enfront / Breite:
ca. 3,50 m;

mittlere Tiefe:
ca. 73,0 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 248 m?;

Bemerkungen:
regelmifBige Grundstiicksform

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBBenart: Wegefliche (Gehweg);
Privatweg
Strallenausbau: asphaltiert
Funktion: Zuwegung zu Hauseingidngen und Gérten

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Anmerkung:

vermutlich keine vorhanden

keine Grenzbebauung

Gemil schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Gemal schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick liber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld “Wilhelmine Victoria 5 sowie iiber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Ein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau ist nicht dokumentiert. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jah-
re umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind ab-
geklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Zudem liegt das Bewertungsgrundstiick iiber dem Bewilli-
gungsfeld “Consol-Gas”. Die Bewilligung gewéhrt das
zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung
von Kohlenwasserstoffen. Bergschiden infolge von Bo-
denbewegungen sind gemil3 Auskunft bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen
(auf die sich das Zwangsversteige-
rungsverfahren bezieht / beschrédnkt):

Anmerkung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach bestehen in Abteilung I des Grund-
buchs folgende (wertbeeinflussende) Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:  beschrénkt personliche Dienstbarkeit
(Grundstiicksnutzung)

Ifd. Nr. 2:  Grunddienstbarkeit
(Geh- und Fahrrecht)

Ifd. Nr. 19: Zwangsversteigerung

Auftragsgemal ist der unbelastete Verkehrswert ohne Be-
riicksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des
Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Das Baulastenverzeichnis enthilt geméf schriftlicher Aus-
kunft keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 79 folgende Festsetzungen:

WR  =reines Wohngebiet;

II = 2 Vollgeschosse (max.);
GFZ =0,4 (Geschossflichenzahl);
0 = offene Bauweise

Zudem bestehen eine Baulinie und eine Baugrenze.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: ~ Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung.

Verfiligungs- und Verdanderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung iiber eine Verdnderungssperre.

Vorkaufsrechtssatzung: Das Flurstiick liegt in der Vorkaufsrechtssatzung “Schal-
ke-Nord/Bismarck-West”.

Stadterneuerung: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich “Schalke-
Nord”, fiir welches es ein integriertes Entwicklungskon-
zept gibt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist unbebaut. Bei dieser Wertermittlung wird daher die Legalitit der Nutzung
unterstellt. Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  Sonstige Flache (vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21)
qualitit):

beitragsrechtlicher Zustand: Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um einen
Privatweg, welcher als Wegefliache kein erschlieBungsbei-
tragspflichtiges Grundstiick ist.

ErschlieBungsbeitrage fallen fiir das Grundstiick nach dem
Baugesetzbuch (BauGB), in der zurzeit giiltigen Fassung,
zu dem Privatweg nicht mehr an.

Beitrdge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes (KAG)
fallen fiir das Grundstiick zurzeit nicht an.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schrift-
lich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmiifligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiiti-
gungen einzuholen.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist unbebaut und wird als Wegeflache genutzt.

Es dient den insgesamt vier siidwestlich angrenzenden bebauten Grundstiicken als Zuwegung zu
den Hauseingéngen und den insgesamt fiinf norddstlich angrenzenden Grundstiicken als riickseiti-
ge Zuwegung zu den Hausgirten.

2.8 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die planungsrechtliche Nutzung des Grundstiickes als Wegefliache ist nachhaltig gewihrleistet. Ei-
ne andere Nutzung ist aufgrund der Lage und insbesondere des Planungsrechtes nicht gegeben.

2.9 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Am ortlichen Immobilienmarkt gibt es in begrenzter Anzahl Vergleichs- und Erfahrungswerte der
Makler, Banken und Sparkassen und des oOrtlich zustdndigen Gutachterausschusses. Die Durch-
schnittswerte beziehen sich iiberwiegend auf schadensfreie Objekte.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer einfa-
chen Wohnlage im Ortsteil Schalke-Nord.

Bei dem unbebauten Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Wegefldche. Diese besteht aus
einem schmalen Streifen in direkter Grenzlage zur siidwestlichen Reihenhausbebauung (Bocker-
stralBe Nr. 112 bis Nr. 118) und zur nordostlichen Reihenhausbebauung (BoeckerstraBe Nr. 102 bis
Nr. 110). Das Grundstiick sichert die Zuwegung zu den Hauseingdngen und den Gérten.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewer-
tungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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3 Ermittlung des Verkehrswerts
3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den jeweils 1/32 Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 1k und
11) an dem unbebauten Grundstiick in

45881 Gelsenkirchen

Boeckerstralie

zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 ermittelt:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gelsenkirchen 3164 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Bismarck 1 746 248 m?

3.2  Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen ware."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen
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3.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebédudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét iiber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts beriicksichtigt.

Boeckerstraie (Weg), 45881 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 323/23 Seite 14 von 31

3.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 i.V. mit § 16 Im-
moWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 9 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenricht-
wert.

3.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siehe Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wer-
termittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wer-
termittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 180,00 €/m?>
zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) M1

Freies Feld Boeckerstrafle
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 13.11.2023
Entwicklungsstufe Sonstige Flache

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) J.

Zahl der Vollgeschosse (ZVQ) A
Grundstiicksflache (f) 248 m?

Freies Feld Boeckerstralle
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 13.11.2023 X 1,00 El
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land Sonstige Flache X 0,50 E4
GFZ 0,8 J. X 1,00 E5
Flache (m?) keine Angabe 248 X 1,00
Vollgeschosse I J. X 1,00 E6
Freies Feld Boeckerstralie Boeckerstralie X 1,00 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitridge - 0,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?>
Flache X 248 m?
beitragsfreier Bodenwert = 22.320,00€

rd. 22.320,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 22.320,00 €.
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3.4.2 Erliauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Art der baulichen Nutzung entspricht dem Richtwertgrundstiick. Eine zusdtzliche Anpassung ist
somit nicht erforderlich.

E4

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Wegeflache. Diese kann gemdl3 § 3 (5) der
ImmoWertV 21 als "Sonstige Fliche", die sich nicht den land- und forstwirtschaftlichen Flachen,
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifem Land zuordnen lésst, klassifiziert werden.

Der zustédndige Gutachterausschuss hat in seiner ortlichen Fachinformation zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenrichtwerte fiir Wegeflichen 50 % vom Bodenrichtwert angesetzt.

Das Bewertungsgrundstiick stellt fiir die Miteigentiimer der angrenzenden bebauten Grundstiicke
jeweils eine direkte und zwingende ErschlieBung zum Hauseingang bzw. zum Garten dar.

Der Sachverstindige hélt den v. g. Wertansatz in Hohe von 50 % des Bodenrichtwertes fiir ange-
messen und marktgerecht. Demnach ist eine Anpassung um einen Faktor in Hoéhe von 0,5 (bzw. ein
Abschlag von 50 %) vorzunehmen.

ES -Eé6

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich nicht um Bauland. Der Wertansatz aufgrund der
Entwicklungsstufe erfolgte bereits. Eine zusétzliche Anpassung aufgrund mdéglicher Vollgeschosse
und der geschossfldchenzahl ist daher nicht erforderlich.
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3.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des jeweiligen Miteigentumsanteils

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 1/32) des
zu bewertenden Eigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Eigentums am Gesamtgrundstiick; deshalb kann dieser Bodenwer-
tanteil fiir die Vergleichswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 22.320,00 €
Zu-/ Abschlége relativ 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 22.320,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/32
vorldufiger anteiliger Bodenwert 697,50 €
Zu-/Abschliage pauschal 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 697,50 €
rd. 700.00 €

Der anteilige Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag 700,00 €.
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3.5 Vergleichswertermittlung
3.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflidche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgeméal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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3.5.2 Erliauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebédudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Gro3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebédudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorliufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhidltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder édsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrdgliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schdaden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schitzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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3.5.3 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergéinzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBlenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 700,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 700,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
Vergleichswert = 700,00 €
rd. 700,00 €
3.5.4 Erliauterung zur Vergleichswertberechnung
Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Wert (inkl. BNK)
keine wertrelevanten Auflenanlagen vorhanden bzw. bereits in der Bodenwerter- 0,00 €
mittlung enthalten
Summe 0,00 €
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4 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Unbebaute Grundstiicke in dieser Lage, Grofle und mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks
werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag jeweils mit rd. 700,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den jeweils 1/32 Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 1k und 11) an dem unbe-
bauten Grundstiick in

45881 Gelsenkirchen

Boeckerstrafle
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gelsenkirchen 3164 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bismarck 1 746

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 mit rd.

700 €

(in Worten: siebenhundert Euro)

geschitzt.
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Der vorstehende Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung mit dem Wohnungsei-
gentumsrecht von Bismarck Blatt 2953, Verfahren 005 K 074/20 (Gutachten 103/22 vom
07.04.2022), mit welchem Verfahrensbindung erfolgt ist.

Im Rahmen einer Einzelversteigerung wird ein potentieller Ersteher beriicksichtigen, dass
das Flurstiick aufgrund der Lage, der Grofle und des Zuschnitts nicht eigenstindig bebaut
und weiterhin lediglich als Wegefliche genutzt werden kann. Dariiber hinaus wire der Erste-
her lediglich Miteigentiimer des Grundstiickes. Eine wirtschaftliche Nutzung ist fiir einen
durchschnittlichen Marktteilnehmer daher nicht gegeben.

Aufgrund der Lage und der Nutzungsmoglichkeit gibt es lediglich einen sehr eingeschrinkten
Bieterkreis, welcher sich im direkten Umfeld der Nachbarschaft, hier in direkter Anbindung
an das Grundstiick, befinden kann.

Die Wohnungseigentiimer der Hauser Boeckerstrafle Nr. 112 bis Nr. 118 sind die Miteigen-
tilmer des Bewertungsgrundstiickes. Diese Eigentiimer diirften als potentielle Ersteher nicht
in Frage kommen, da ein groflerer Miteigentumsanteil an der Wegefliche keinen direkten
Vorteil bringt. Die Zuwegung zu den einzelnen Héusern ist bereits mit dem vorhandenen Mit-
eigentumsanteil gesichert.

Lediglich die Wohnungseigentiimer der Hiuser Boeckerstrafie Nr. 102 bis Nr. 110, fiir welche
das Bewertungsgrundstiick die Zuwegung zu den Hausgirten sichert, diirften als Bietinteres-
senten in Frage kommen. Eine zwingende Notwendigkeit besteht aufgrund der vorhandenen
Bebauung und Nutzung fiir diese Eigentiimer jedoch auch nicht.

Aufgrund der v. g. Nutzungsbeschriankung sind somit wenig bis keine Gebote zu erwarten.

Der Wert fiir den jeweils 1/32 Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 1k und 11) wird daher im Rahmen
einer Einzelversteigerung mit rd.

1€

(in Worten: einem Euro)

geschitzt.
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Der Gesamtwert im Rahmen einer Gesamtversteigerung ergibt sich aus der Summe der Einzelwer-
te der jeweiligen Miteigentumsanteile wie folgt:

Bezeichnung Vergleichswert

1/32tel Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 1k) 700,00 €
1/32tel Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 11) 700,00 €
Summe 1.400,00 €

Der Gesamtwert im Rahmen einer Einzelversteigerung ergibt sich aus der Summe der Einzelwerte
der jeweiligen Miteigentumsanteile wie folgt:

Bezeichnung Vergleichswert

1/32tel Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 1k) 1,00 €
1/32tel Miteigentumsanteil (Abt. I Nr. 11) 1,00 €
Summe 2,00 €

Der Sachverstidndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 14. November 2023

GNg
Gy
<F %e

“ ' P
u‘ L O

Boeckerstrafie (Weg), 45881 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 323/23 Seite 25 von 31

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Zuwiderhand-
lungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die H6-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

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

AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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4.1 Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Wegefldchengrundstiick in 45881 Gelsenkirchen, Boeckerstrafie

Flur 1 Flurstiicksnummer 746 Wertermittlungsstichtag: 13.11.2023
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
teilbereich stufe licherZustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtfliche | Sonstige Flache | frei 90,00 248,00 22.320,00
Summen: 248,00 22.320,00
Miteigentums- anteilige
anteil Fliche
Abt. 1 Nr. 1k 1/32tel 7,75 m? 700,00 €
Abt. 1 Nr. 11 1/32tel 7,75 m? 700,00 €
Summen: 2/32tel 15,50 m? 1.400,00 €
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [€] [% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache - - -—-- -
Ergebnisse
Bodenwert / Vergleichswert: jeweils 700,00 €

jeweils 700,00 € (im Rahmen einer Gesamtversteigerung)
jeweils 1,00 € (im Rahmen einer Einzelversteigerung)
13.11.2023

Verkehrswert (Marktwert):
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch; Bundesan-
zeiger Verlag, 6. Auflage, Stand 2010

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Novem-
ber 2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Anlage 8:

Fotos
Ubersichtskarte
Regionalkarte
Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte
Luftbild
Bodenrichtwertkarte

behordliche Auskiinfte

Die Anlagen 2 — 8 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Bild 1:  Umgebung
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Bild 2: Zuwegung zum Bewertungsgrundstuick
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Anlage 1: Fotos
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Bild 3: Bewertungsgrundstiick (Wegeflache)
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