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9.  V E R G L E I C H S W E R T                         § 25 ImmoWertV 

 

 

9.1  V e r g l e i c h s v e r k a u f s p r e i s e 

 

Vergleichskaufpreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht 

vor. 

 

Zur Stützung des ermittelten Ertragswertes wird hier der auf Grundlage des Immobili-

enrichtwertes ermittelte Vergleichswert betrachtet. 

Infolge des Wertermittlungsstichtages Ende 2024 wird hier sowohl der Wert für 2024, 

als auch der Wert für 2025 betrachtet, welcher die Wertentwicklung darstellt. 
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Der Wert für 2024 ermittelt sich mit den dargestellten Wertmerkmalen in Höhe von 

59.000,-- EUR und der Wert für 2025 in Höhe von 66.000,-- EUR. Es zeigt sich die positive 

Marktentwicklung für Eigentumswohnungen in Gelsenkirchen. Die oben genannten 

Werte sind mit dem vorläufigen marktangepassten Ertragswert ohne Berücksichtigung 

der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (hier: 67.788,-- EUR) ins Ver-

hältnis zu setzen. 

 

Nach diesseitiger Auffassung stützen die oben genannten Werte den hier ermittelten 

Ertragswert. 
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9.2  V e r g l e i c h s d a t e n 

 

 

280,-- EUR / m²

SACHWERT 1.118,-- EUR / m²

60,00 m² ERTRAGSWERT 1.070,-- EUR / m²

EUR / m²

ETW Nr. 7 1.067,-- EUR / m²Verkehrswert

Verkehrswert 64.000,-- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 13,89

Werte je m² Wohnfläche

hier: bezogen auf rd.

Nutzfläche / Wohnfläche VERGLEICHSWERT

Bodenwertanteil 
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W E R T Z U S A M M E N S T E L L U N G

7.1

7.2 E R T R A G S W E R T   

D E R   B A U L I C H E N    A N L A G E N    

M A R K T A N P A S S U N G

B E R Ü C K S I C H T I G U N G   O B J E K T -

S P E Z I F I S C H E R     M E R K M A L E

- Bauschäden / Baumängel

E R T R A G S W E R T

rd.

8.1

8.2 S A C H W E R T

D E R   B A U L I C H E N    A N L A G E N    

M A R K T A N P A S S U N G

B E R Ü C K S I C H T I G U N G   O B J E K T -

S P E Z I F I S C H E R     M E R K M A L E

- Bauschäden / Baumängel

S A C H W E R T 

rd.

-3.600,-- EUR

ETW Nr. 7,  Bismarckstraße 103, 45881 Gelsenkirchen

67.061,-- EUR

B O D E N W E R T A N T E I L   

B O D E N W E R T A N T E I L 

16.798,-- EUR

50.990,-- EUR

67.000, -- EUR

64.188,-- EUR

64.000, -- EUR

53.863,-- EUR

16.798,-- EUR

0,-- EUR

-3.600,-- EUR
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10.  V E R K E H R S W E R T                  § 194 BauGB 

 

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich 

die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gege-

benheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 

Lage des Grundstücks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht 

auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre." 

 

ETW Nr. 7  

 

Der Verkehrswert für die ETW Nr. 7 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es 

handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittlungsstichtag 

vermietete Eigentumswohnung, die nach Lage sowie Ausstattung und Beschaffenheit 

jedoch eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hilfsweise 

und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Vergleichswert wurde 

stützend betrachtet.  

 

 

        A u s g a n g s w e r t 

 

• festgestellt in Höhe des Ertragswertes   64.000,-- EUR 

 

 

  V E R K E H R S W E R T     des unbelasteten Wohnungs- 

      eigentums zum Stichtag, 

dem 12.12.2024, gerundet   64.000,--  EUR 

 

 

 

 

 

 

Waltrop, den 12.05.2025 


