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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

vergleichsverkaufspreise

Vergleichskaufpreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht
VOor.

Zur Stltzung des ermittelten Ertragswertes wird hier der auf Grundlage des Immobili-
enrichtwertes ermittelte Vergleichswert betrachtet.

Infolge des Wertermittlungsstichtages Ende 2024 wird hier sowohl der Wert flr 2024,
als auch der Wert fur 2025 betrachtet, welcher die Wertentwicklung darstellt.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Gelsenkirchen
Westfalen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer, 45875 Gelsenkirchen
Tel.: 0209/169-4283

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von lhnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0" (dl-de/zero-2-0); Sie kdnnen den Lizenztext unter www . govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet {(Eigentumswohnungen):

Eigenschaft Immoaobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 1350 €/m?

Gemeinde Gelsenkirchen

Immobilienrichtwertnummer 2311201

Baujahr 1982 1952 -13.2%
Wohnflache 70 m? 60 m? -0.4 %
Balkon vorhanden nicht verhanden -121 %
Anzahl der Einheiten im Gebéude 7-12 9 0.0 %
Gebéudestandard mittel mittel 0.0%
Mietsituation unvermietet vermietet -4.7 %
Immobilienpreis pro m? fur Wohn-/ 980 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fir das 59.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund lhrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 980 €/m? Wohnfldche bzw. zu ca. 59.000 € geschétzt (bitte beachten
Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wurde aufgrund eines von lhnen ausgewahiten Immobilienrichtwert ermittelt.

Der ermittelte Immobilienpreis schlieBt das Gebaude sowie den Grund und Beden ein. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte fur Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz bericksichtigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der ériliche Grundstlicksmarktbericht. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere 6értliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittiung des Immobilienwerts von Erbbaurechten
ist nicht méglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachverstdndigen oder durch den
zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim értlich zustandigen Gutachterausschuss oder unter www boris.nrw . de.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K102 / 23
Gutachten-Nr.: W 3888-10-2024
ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Gelsenkirchen
Westfalen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer, 45875 Gelsenkirchen
Tel.: 0209/169-4283

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von lhnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero - Version
2.0° (dl-de/zero-2-0); Sie kdnnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen}:

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1450 €/m?

Gemeinde Gelsenkirchen

Immobilienrichtwerthnummer 2311201

Baujahr 1982 1952 -11.4 %
Wohnflache 70 m? 60 m? -03%
Balkon vorhanden nicht vorhanden -11.8 %
Anzahl der Einheiten im Gebdude 742 9 0.0%
Gebaudestandard mittel mittel 0.0%
Mietsituation unvermistet vermietet -3.0%
Immobilienpreis pro m? fiur Wohn-/ 1.100 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fur das 66.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund lhrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 1.100 €/m? Wohnfldche bzw. zu ca. 66.000 € geschatzt (bitte
beachten Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wurde aufgrund eines von Ihnen ausgewahliten Immobilienrichtwert ermittelt.

Der ermittelte Immobilienpreis schlie8t das Geb&ude sowie den Grund und Boden €in. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftiichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte fur Garagen, Stellpldtze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz berlcksichtigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der ortliche Grundstucksmarktbericht. Dariiber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere értliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittlung des Immobilienwerts von Erbbaurechten
ist nicht moglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachverstandigen oder durch den
zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim &rtlich zustdndigen Gutachterausschuss oder unter www.boris.nrw.de.

Der Wert fur 2024 ermittelt sich mit den dargestellten Wertmerkmalen in Héhe von
59.000,-- EUR und der Wert flr 2025 in H6he von 66.000,-- EUR. Es zeigt sich die positive
Marktentwicklung flr Eigentumswohnungen in Gelsenkirchen. Die oben genannten
Werte sind mit dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert ohne Berlicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (hier: 67.788,-- EUR) ins Ver-
haltnis zu setzen.

Nach diesseitiger Auffassung stltzen die oben genannten Werte den hier ermittelten
Ertragswert.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K102 / 23
Gutachten-Nr.: W 3888-10-2024
ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen
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Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnfldche |Bodenwertanteil 280~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1118, EUR/m?
60,00 m? ERTRAGSWERT 1.070,- EUR/m?
Nutzflache / Wohnflache [VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 7 Verkehrswert 1.067,~ EUR/m?
Verkehrswert 64.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 13,89

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K102 / 23
Gutachten-Nr.: W 3888-10-2024

ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen

7.1 BODENWERTANTEIL 16.798,-- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 50.990,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -3.600,-- EUR

ERTRAGSWERT 64.188,- EUR

rd. 64.000,—- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 16.798 - EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 53.863,- EUR

MARKTANPASSUNG 0, EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -3.600,-- EUR
SACHWERT 67.061,-- EUR
rd. 67.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K102 / 23
Gutachten-Nr.: W 3888-10-2024
ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 7

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 7 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
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
stltzend betrachtet.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 64.000,~ EUR

VERKEHRSWERT des unbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 12.12.2024, gerundet 64.000,- EUR

Waltrop, den 12.05.2025

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K102 / 23
Gutachten-Nr.: W 3888-10-2024
ETW Nr. 7, BismarckstraBe 103, 45881 Gelsenkirchen



