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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteil-
bereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erladuterung
Stichtag 01.01.2024 18.06.2024 X 1,00 El
IIL. 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 5 160,00 €/m?
GFZ 0,8 3,8 x 1,61 E4
Flache (m?) keine Angabe 336 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 ES
Voligeschosse II I x 1,00 E6
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 257,60 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 257,60 €/m?
Flache X 184 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4739840 €

rd. 47,400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betridgt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 47,400,00 €.

Uechtingstrafle 100, ETW Nr. 4, 45881 Gelsenkirchen




Dennis von Schamann GA 225/24 Seite 27 von 63

4.4.2 Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitdt 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 zusitzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusitzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

E4

Der ortlich zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeffizienten zur
Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des Ge-
schosswohnungsbaus (Mietwohnhéuser) ist der Bodenrichtwert geméB Anlage 11 der WertR 2006 auf
die tatsichliche Ausnutzung umzurechnen. Bei einer Geschossfliche von ca. 690 m? und einer tatsich-
lichen Grundstiicksfliche von 184 m? betrégt beim Bewertungsgrundstiick die GFZ rd. 3,8. GemaB
Anlage 11 WertR2006 entspricht dies einem maximalen Umrechnungskoeffizienten von 1,61. Es ist
somit eine Anpassung um + 61 % erforderlich.

ES

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land. Ei-
ne zusdtzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6

Die abweichende Anzahl der Voligeschosse ist in der vorstehenden WGFZ-Umrechnung bereits
hinreichend beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzu-
nehmen.
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4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 79/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 47.400,00 €

Zu-/ Abschlédge aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

angepasster Gesamtbodenwert 47.400,00 €

antetlig mit MEA x 79/1.000

vorldufiger anteiliger Bodenwert 3.744,60 €

Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

anteiliger Bodenwert = 3.744,60 €
rd. 3.750,00 €

Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 18.06.2024 3.750,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich »Eigentumswohnung Nr. 4
4.5.1 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 BezugsgroBe (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 Maf3 der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale ecines 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
berticksichtigt 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 Wertverhiéltnisse 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 (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse 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 sachgemiB zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.5.2 Erliduterungen 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 iibereinstimmende 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)

Vergleichstaktoren 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 Flichen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jdhrlichen 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 Wertverhiltnisse 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, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlige zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. 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 Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
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).

Baumaingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schiden 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. i.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfak-
tors (Immobilienrichtwert) fiir Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsdchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors| = 1.250,00 €/m?

(frei)

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage Bt 0,00 €/m*

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere Anpas- | = 1.250,00 €/m?

sung)

IL. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 18.06.2024 x 1,00 EO1
I1I. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00 E02
Balkon vorhanden nicht vorhanden X 0,88 E02
Gebiudestandard mittel einfach X 0,86 EO02
Wohnflache [m?] 70,00 40,00 X 0,99 E02
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00 E02
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,00 E02
Anzahl Wohneinhei- [ 7 - 12 10 x 1,00 E02
ten
Baujahr 1982 1953 X 0,87 E02
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 820,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage 4= el
insgesamt = €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 820,00 €/m?

4.5.4 Erliuterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E01 - Stichtag

Eine Anpassung / Indexierung des Richtwertes zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich,
da es sich um einen aktuellen Immobilienrichtwert aus dem Jahr 2024 handelt.

E02

Die Anpassung der jeweiligen Zustandsmerkmale erfolgt auf Basis der Immobilienrichtwertaus-
kunft fiir Eigentumswohnungen in der entsprechenden Richtwertzone des zustindigen Gutachter-
ausschusses (siehe hierzu Anlage 13 des Gutachtens).
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4.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 820,00 €/m?
Zu-/Abschlége relativ +/- 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 820,00 €/m?
Wohnfliache x 40,00 m?
Zwischenwert = 33.000,00 €
Zu-/Abschléige absolut - 16.500,00 € El
vorlaufiger Vergleichswert = 16.500,00 €
Marktiibliche Zu- oder Abschldge (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 €
moWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 16.500,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 7.580,00 €
Vergleichswert = 8.920,00 €

rd. 8.920,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 8.920,00 € ermittelt.
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4.5.6 Erliauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1 - Zu- und Abschlige zum vorlidufigen Vergleichswert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Allgemeiner Objektzustand und Objektsituation, - 50 % vom vorlaufigen relativen -16.500,00 €
Vergleichswert

Summe -16.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschiaden -1.580,00 €

e  Schadensbeseitigungen, pauschal rd. -20.000,00 €

Summe -1.580,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modemisierungsbesonderheiten -6.000,00 €
¢  Innenausbau und Fenster, pauschal rd. -6.000,00 €

Summe -6.000,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Eigentumswohnung Nr. 4%
4.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als Rohertrag
bezeichnet. Maf3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sdtzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdau-
er der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abziliglich ,.Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telé;

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Emmittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert sachgemaf3 zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.2 Erliduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zulissiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsichlichen Ertrige zugrunde ge-
legt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine {ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
geméle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
riibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufthebung eines Mietverhiltnisses oder Riumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusiitzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorl4ufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz libernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt er-
fasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Min-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch
pauschale Ansitze 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 iiberschligig schétzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fir Schiden an Gebauden 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 Kostenschitzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung

Gebidude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) €) ©)
Wohnungseigentum | 1 ETW Nr. 4, 39,52 5,15 203,53 2.442 36
(Mehrfamilienhaus) 1. OG links
Summe 39,52 - 203,53 2.442.36

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht wegen Leerstand von der marktiiblich erzielbaren Net-
tokaltmiete jihrlich um -2.442,36 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

3,50 % von 3.750,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei-

tragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 InmoWertV 21)

bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 17 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorlidufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

2.442,36 €

1.014,23 €

1.428,13 €

131,25 €

1.296,88 €

12,651

4

16.406,83 €
3.750,00 €

+

20.156,83 €
0,00 €

20.156,83 €
7.580,00 €

rd.

12.576,83 €
12.600,00 €
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4.6.4 Erliuterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

Das Ertragswertverfahren wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen kann dem aktuell giil-
tigen Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen werden.

Wohnfliche

Die vorhandene Wohnfldchenberechnung wurde vom Sachverstindigen anhand der vorliegenden
Bauzeichnung auf Plausibilitét Giberpriift. Die (Berechnungen der) Wohnfliche kann demzufolge
teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; I1. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne simtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

 aus dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen, giiltig ab dem 01.01.2024
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Fir Wohnungen in Gebduden von 1949 bis 1956 und einer Grofle > 40 m? bis 60 m? liegt der mittle-
re Mietwert bei 6,40 €, bei einer Spanne von 5,79 € bis 6,95 €.

Die wesentlichen Qualititsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflus-
senden Eigenschaften werden durch entsprechende Anpassungen wie folgt beriicksichtigt:

Gebiudezustand weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31 €
kein Balkon vorhanden: -0,22 €
iberwiegend einfacher Bodenbelag: -0.15€
Zu-/Abschldge gesamt: -0,68 €

Es ergibt sich ein Mittelwert in Hohe von 5,72 €, bei einer Spanne von 5,11 € bis 6,27 €.

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und des Objektzustandes hilt der Sachverstindige einen (ge-
ringen) Mietwert in Hoéhe von 5,15 €/m? fiir marktgerecht.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis vor Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m* Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die verdffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der zustindige Gutachterausschuss bei der
Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde gelegt hat.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - o 420,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 545,38
Mietausfallwagnis 2,00 --s 48,85
Summe 1.014,23
(ca. 42 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen liegt
der Liegenschaftszinssatz fiir vermietetes Wohnungseigentum im gesamten Stadtgebiet bei einem
Mittelwert von 3,2 %, die Standardabweichung betriigt 2,1.

Es ergeben sich folgende Einflussgrofen:

e Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz

¢ Je héher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz
e Je hoher die Miete, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

e Je grofler die Mietfldche, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

Unter Beachtung der 6rtlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall ein objektspezifischer Lie-
genschaftszinssatz von 3,5 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
Die GND ist der Anlage zur InmoWertV 21 entnommen und betriigt pauschal 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModemisierungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModemisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus
Das ca. 1953 errichtete Gebiaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ..Anlage 2 ImnmoWertV 2 1) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modemisierungsmafinahmen Maximale Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte & &
Mafinahmen Mafinahmen

Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 0,5 0,0 B02
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0.5 0.0 BO3
Wasser, Abwasser)
Modernisierung von Béidern 2 0,0 0,5 B06
Mode"rmslerung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 0.0 0.5 BO7
FuBbéden, Treppen
Summe 1,0 1,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
B02

¢ Erneuerung der Fenster, ca. 1979

B03

o tlw. Emeuerung der Leitungssysteme, Zeitpunkt unbekannt
B06

e tlw. Emeuerung der Sanitédranlagen notwendig
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B07

e tlw. Erneuerung des Innenausbaus notwendig

Ausgehend von den 2 Modemisierungspunkten, ist dem Gebéude der Modernisierungsgrad , kleine
Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:
e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,,vorléufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2024 — 1953 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung™ ergibt sich fiir das Gebaude gemél der Punktrastermethode ,.Anlage 2 ImmoWertV 21°
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
riicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-
fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschiden -1.580,00 €

e  Schadensbeseitigungen, pauschal rd. -20.000,00 €

Summe -1.580,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Modernisierungsbesonderheiten -6.000,00 €
¢  Innenausbau und Fenster, pauschal rd. -6.000,00 €

Summe -6.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Eigentumswohnung Nr. 4
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthilt die Be-
griindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmiBige Umset-
zungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermafien in die Nihe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

 von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitit des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisver-
gleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Im vorliegenden Bewertungsfall weichen die
Eigenschaften der Immobilie stark vom értlichen Immobilienrichtwert ab (siche Anlage 13).
Dariiber hinaus ist das Bewertungsobjekt aufgrund der besonderen Objektsituation keine
marktgingige Immobilie, eine Marktkonformitit des Vergleichswertverfahrens ist somit
nicht gegeben. Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall deshalb nicht vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert, sondern aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 8.920,00 € und der Ertragswert mit rd. 12.600,00 € ermittelt.

Wert des Bewertungsteilbereiches ,,Eigentumswohnung Nr. 4%

Der Wert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Eigentumswohnung Nr. 4% wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.06.2023 mit rd.

12.600,00 €

geschitzt.
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4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksanteil*

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25 Im-
moWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grund-
sticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden — wie: ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Boden-
richtwert.

4.8.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der wert-
beeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ge-
schatzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 160,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 18.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand =" Jei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = [

Grundstiicksfldche (f) = Gesamtgrundstiick = 336 m?

Bewertungsteilbereich = 152 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteil-
bereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m*

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 18.06.2024 X 1,00 El

III. 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 ES
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 160,00 €/m?
GFZ 0,8 keine Angabe x 1,00 E4
Flache (m?) keine Angabe 336 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land sonstige Flache x 0,70 E5
Vollgeschosse I b x 1,00
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 112,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 112,00 €/m?
Flache X 152 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.024,00 €

rd. _17.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 17.000,00 €.
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4.8.2 Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

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

E2

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

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

E4

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine Hofflache, welche auch zukiinftig lediglich
als solche genutzt werden kann. Diese Hoffldche wird auch von dem Nachbargrundstiick Josefinen-
stralle 2 genutzt. Es handelt sich bei dieser Fliche um eine Arrondierungsfliche. Klassifiziert als
baurechtlich notwendige Fliche und Fliche zur baulichen Erweiterung (eigenstindig nicht nutzbar).
Gemill Auswertung des zustdndigen Gutachterausschusses werden derartige Flichen mit ca. 36 %
bis 140 % des Baulandwertes gehandelt. Die Hoffldche wird baurechtlich benétigt und dient dem
Kellerausgang des Mehrfamilienhauses. Eine nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung ist jedoch
nicht gegeben. Der Sachverstindige schitzt daher einen Wert innerhalb der v. g. Spanne in Hohe
von 70 % als marktgerecht.

ES

Die abweichende Anzahl der GFZ und der Vollgeschosse ist in der vorstehenden Anpassung auf-
grund der "Entwicklungsstufe" bereits hinreichend beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist des-
halb an dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.
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4.8.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 79/2.000)
des zu bewertenden Grundstiickes ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 17.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

angepasster Gesamtbodenwert 17.000,00 €

anteilig mit MEA x 79/2.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 671,50 €

Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

anteiliger Bodenwert = 671,50 €
rd. 672,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 672,00 €.
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4.9 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksanteil*
4.9.1 Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,Grundstiicksanteil” sind ergénzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen oder besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit) zu
berticksichtigen.

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksan- 672,00 €
teil“ (vgl. Bodenwertermittlung)
anteiliger Wert der Auflenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grund- = 672,00 €
stiicksanteil*
Marktanpassungsfaktor X 0,00 €
vorlidufiger marktangepasster Vergleichswert fiir den Bewertungsteil- = 672,00 €
bereich ,,Grundstiicksanteil*
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma- 0,00 €
le
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksanteil* = 672,00 €
rd. 670,00 €
Auflenanlagen
Auflenanlagen Sachwert Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
keine werthaltigen AuBlenanlagen vorhanden 0,00 € 0,00 €
Summe 0,00 €

Wert des Bewertungsteilbereiches ,,Grundstiicksanteil*

Der Wert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksanteil* wird zum Wertermittlungsstich-
tag 18.06.2024 mit rd.

700,00 €

geschatzt.

Der v. g. Wert gilt nur im Rahmen einer Gesamtversteigerung. Im Rahmen einer Einzelversteige-
rung wiirden Bietinteressenten lediglich eine anteilige Hoffliche erwerben, welche aufgrund der
Lage, Grof3e und des Zuschnittes eigenstindig nicht nachhaltig wirtschaftlich genutzt werden kann.
Es wire kaum mit Geboten zu rechnen. Im Rahmen einer Einzelversteigerung wird der Wert
fiir den Bewertungsteilbereich ,,Grundstiicksanteil* daher mit rd.

1,00 €

geschatzt.
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S 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 Umstiin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhéltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt méglichst genau re-
flektieren (Petersen). Im vorliegenden Bewertungsfall entsprechen einige Ausstattungsmerkmale
nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack. Ein Erwerber wird daher Umbaukosten in sein Gebot ein-
flieBen lassen, die {iber die notwendigen Reparaturkosten hinausgehen.

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).

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemif} ,,Basel ITI“) ergibt sich der nachstehend geschitzte Verkehrswert. Die-
ses auch vor dem Hintergrund, dass gem. § 13 Abs. 2 der Beleihungswertverordnung bei Objekten
mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren vor Durchfiihrung einer Sanierung
grundsatzlich der Liquidationswert durch das Finanzinstitut zu beriicksichtigen ist. Auch wenn es
sich im vorliegenden Fall nicht um eine Beleihungswertermittlung handelt, muss ein Erwerber im
Regelfall eine héhere Eigenkapitalquote erbringen. Der Verkehrswert ist daher am Immobilien-
markt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer zu erzielen.

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

Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Wert

Eigentumswohnung Nr. 4 Mehrfamilienhaus 12.600,00 €
Grundstiicksanteil Hoftliche 700,00 €
Summe 13.300,00 €
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