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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2005 wurden in Gladbeck 837 Kauffille iiber bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem
Geldumsatz von 143.,4 Millionen € und einem Flichenumsatz von 113,9 Hektar abgeschlossen. Die Zahl
der Kauffille nahm damit gegeniiber dem Vorjahr wieder leicht um ca. 5 % zu. Nach dem deutlichen
Riickgang der Zahl der Kaufvertrige in 2003 und 2004 ist damit erstmals wieder ein Anstieg der Fallzahlen
zu verzeichnen. Dies konnte auf den Wegfall der Eigenheimzulage ab 2006 zuriickzufiihren sein.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der verkauften unbebauten Baugrundstiicke ist nahezu unveréndert geblieben. Trotzdem gingen
sowohl der Flichenumsatz wie auch der Geldumsatz aller 3 Baulandkategorien deutlich zuriick. Den
hochsten Flachen- und Geldumsatzverlust verzeichneten dabei die Baugrundstiicke fiir Gewerbe- und
Industrieland. Dieser Teilmarkt ist in Gladbeck im Jahr 2005 nahezu zum Erliegen gekommen (VeriduBe-
rung von lediglich einem Objekt mit 0,09 ha Fliche zu einem Preis von 0,14 Mio. €).

Wihrend in den 90er Jahren noch starke Preissteigerungen fiir unbebaute Grundstiicke des individuellen
und des Geschosswohnungsbaues festgestellt wurden, ist das Preisniveau bis 2004 nahezu konstant geblie-
ben. Im Jahr 2005 sind die Preise erstmals erkennbar gesunken. Der durchschnittliche Preisriickgang lag bei
rd. 5 %, wobei in einfachen Lagen prozentual stirkere Preisriickgénge zu verzeichnen waren als in guten.

Die hochsten Preise in guten Wohnlagen des individuellen Wohnungsbaues werden derzeit in den neueren
Baugebieten des Stadtteiles Rentfort erzielt. Dort liegt der hochste erschlieBungsbeitragsfreie Bodenricht-
wert bei 330 €/m2.

Bebaute Grundstiicke

Nachdem die Umsiitze der Ein- und Zweifamilienhduser im Jahr 2004 und hier insbesondere die der Neu-
bauten deutlich riickldufig waren, wurden 2005 mit 70 verduBerten Objekten wieder 30 % mehr Neubauten
verduBert. Eine dhnliche Umsatzentwicklung ist auch bei den Mehrfamilien- und Geschiftshiusern zu beo-
bachten. Hier wurde nochmals eine Steigerung der Fallzahlen um 25 % erreicht. Mit 84 verdufBerten Ob-
jekten wurde in dieser Kategorie der hochste Umsatz der letzten 6 Jahre erzielt. Die Anzahl der verkauften
Gewerbeobjekte ging um 3 auf 7 zuriick, wobei jedoch sowohl der Geldumsatz wie auch insbesondere der
Flachenumsatz angestiegen sind.

Der seit 2003 bestehende Trend der riickldufigen Preise fiir neuerbaute Fin- und Zweifamilienhduser
(Reihenhduser und Doppelhaushilften) bezogen auf den Quadratmeter Wohnflidche hat sich im Jahr 2005
nicht fortgesetzt. Hier wurde eine durchschnittliche Preissteigerung von 6,9 % festgestellt.

Ein neu erbautes Reihenendhaus/ Doppelhaushilfte mit rd. 115 m? Wohnflidche und 305 m? Grundstiicks-
flache kostet zur Zeit durchschnittlich 217.000 €, ein Reihenmittelhaus mit durchschnittlich 118 m? Wohn-
flache und rd. 305 m? Grundstiicksfldche 186.000 € (Seite 22).

Eigentumswohnungen

Die Verkaufszahlen der Eigentumswohnungen in Gladbeck stiegen im Jahr 2005 um 29 % deutlich an,
nachdem die Anzahl der verkauften Objekte im Jahr 2004 um 26 % abnahm. 2005 wechselten 186 Eigen-
tumswohnungen den Eigentiimer, damit wurden wieder nahezu die Fallzahlen von 2003 erreicht. Der Trend
zu fallenden Preisen hat sich im Berichtsjahr verfestigt. Die Preise in diesem Teilmarkt (ohne Beriicksich-
tigung von Umwandlungen) gaben im Durchschnitt wiederum um 1 % nach, nachdem bereits 2003 und
2004 Preisriickgdnge von 2 % und 1 % zu verzeichnen waren.

Der durchschnittliche Preis einer Eigentumswohnung in einem neuerrichteten Mehrfamilienhaus mit 3 und
mehr Wohneinheiten und einer Wohnungsgrofle zwischen 35 und 150 m? liegt derzeit bei 1.770 €/m?
Wohnfliche (Seite 27).
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt der Stadt Gladbeck. Er
wurde 1990 erstmals vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck herausgegeben
und sollte jédhrlich verdffentlicht werden. Aufgrund personeller Engpisse in der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses konnte eine Veroffentlichung jedoch zeitweise nicht realisiert werden.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und iiber
das ortliche Preisniveau zu informieren. Der Grundstiicksmarktbericht dient damit der allgemeinen Markt-
transparenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wendet sich zum einen an die Fachleute der Bewertung, um
diesen fiir ihre Arbeit Hintergrundinformationen iiber Entwicklungen auf dem lokalen Grundstiicksmarkt
zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse iiber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Dies ist z. B. in der Bau-,
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, Versicherungen und 6ffentlichen Verwaltungen im Be-
reich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsforderung der Fall. Er wendet sich aber auch an alle inte-
ressierten Privatpersonen.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein iiber die Tatig-
keit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches weitere detaillierte Datenmaterial
in der Geschiftsstelle vorliegt und fiir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatsdchlich gezahlten, im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu-
stande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt worden. Da sie
den Markt in generalisierter Form beschreiben, ist im Einzelfall fiir den jeweiligen Zweck zu priifen, ob sie
fiir die Wertermittlung geeignet sind, denn die Verhéltnisse im konkreten Fall kdnnen erheblich von den
Daten des Grundstiicksmarktberichtes abweichen. Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage
sein, aus den Marktberichtsdaten auf den Wert eines speziellen Wertermittlungsobjektes zu schlieBen.

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stidten, den Krei-
sen und den meisten GroBen kreisangehorigen Stddten (iiber 60.000 Einwohner). Dementsprechend sind
bei den Kreisen in der Regel nur die kreisangehorigen Gemeinden unter 60.000 Einwohner erfasst. Durch
interkommunale Vereinbarungen konnen aber auch gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet werden.
Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 80 Gutachterausschiisse. Im Kreis Recklinghausen bestehen zur
Zeit 4 Gutachterausschiisse; ein Gutachterausschuss fiir den Kreis Recklinghausen und die Stiddte Castrop-
Rauxel und Herten (zustdndig fiir die Stddte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-
Erkenschwick und Waltrop), ein Gutachterausschuss fiir die Stidte Dorsten und Marl, ein Gutachteraus-
schuss fiir die Stadt Recklinghausen sowie der Gutachterausschuss in der Stadt Gladbeck.

Im Jahre 1981 ist fiir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden. Seine
Geschiftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Diisseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBI. T 2004 S. 2414), die Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. I 1988 S. 2209) sowie die
Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW —
GAVO NRW) vom 23.03.2004 in der zur Zeit geltenden Fassung — SGV. NRW. 231 — zugrunde.
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3.1

Aufgaben der Gutachterausschisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Behorden des Landes. Sie sind
unabhiingige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Oberen Gutachteraus-
schusses werden vom Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die
Mitglieder der ortlichen Gutachterausschiisse sind ehrenamtlich tétig und werden von der Bezirksregierung
jeweils fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt; Wiederbestellungen sind moglich.

Die ehrenamtlichen Gutachter sind iiberwiegend Sachverstindige aus den Fachgebieten Architektur, Bau-
und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschafts-
wesen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:
¢  Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, basierend auf den von den Notaren iibersand-
ten Kaufvertrdgen von Grundstiicken, Wohnungseigentum und Rechten
e  Ermittlung von Bodenrichtwerten

¢  Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssitze, Boden-
preisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

e Zusammenfassung und Verdffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in einer
Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

¢ Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie von Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschidigung fiir den Rechtsverlust (Enteignung)
und iiber die Hohe der Entschidigung fiir andere Vermogensnachteile sowie Durchfithrung von
Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

e  Der Gutachterausschuss kann Gutachten iiber Miet- oder Pachtwerte erstatten und Mietwertiiber-
sichten erstellen

e  Fiihrung der Mietdatenbank und Erstellung des Mietspiegels auf Antrag der zustindigen Stelle
¢ Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen tiber Grundstiickswerte

®  Vornahme von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und
aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e  Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
¢ Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten
e  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten,
wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

e  Fiihrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

¢  Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten

e FErarbeitung von verbindlichen Standards fiir die Auswertung der wesentlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung zur Sicherstellung der Einheitlichkeit im Einvernehmen mit den vorsitzen-
den Mitgliedern der Gutachterausschiisse

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den ortlichen
Gutachterausschiissen.
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3.2

Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfithrung ihrer Titigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiisse ihrer Ge-
schiftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fiir deren Bereich der Gutachter-
ausschuss gebildet wurde. In Gladbeck ist die Geschéftsstelle im Baudezernat - Ingenieuramt - Abteilung
Vermessung der Stadt Gladbeck (Krusenkamp 22 - 24, Zi. 0.54, 0.55) eingerichtet.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung einer Kaufpreissammlung.
Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertriage und
sonstige den Grundstiicksmarkt betreffende Unterlagen dem Gutachterausschuss zu iibersenden. Die Ver-
trige werden durch die Geschiftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kauf-
preissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten wie Planungsrecht, Er-
schlieBungszustand und bei bebauten Objekten Groen und Baujahre etc. ergéinzt, so dass der Gutachter-
ausschuss einen bestmoglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten dienen
sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagen-
daten entsprechend den §§ 8 bis 12 der Wertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

e  Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftsszinsséitze und Vergleichs-
faktoren fiir bebaute Grundstiicke (§§ 8 — 12 WertV)

e  Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e  Vorbereitung der Wertermittlungen (Gutachten)

¢  Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
e Erteilen von Auskiinften iiber die Bodenrichtwerte

¢  Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen iiber Grundstiickswerte

e FErledigung von Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrige als auch sidmtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Datenschutz. Die Kauf-
preissammlung und weitere Datensammlungen diirfen daher nur von den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses und den Bediensteten der Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Aus-
kiinfte aus der Kaufpreissammlung werden nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern
der Empfianger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisier-
ter Form konnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines be-
rechtigten Interesses abgegeben werden. Die fiir die Grundstiickswertermittlung besonders bedeutsamen
marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben.
Diese Daten haben fiir andere mit der Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien
Sachverstindigen, grole Bedeutung.
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4.1

Grundstucksmarkt des Jahres 2005

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim
Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2005 registrierten Kaufvertrige des gewohnlichen Geschiftsver-
kehrs.

Kaufvertrige, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhiltnisse
beeinflusst worden sind, werden bei weiterfithrenden Auswertungen im Grundstiicksmarktbericht nicht
beriicksichtigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgemif die
tatsdchliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit groler Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen
zu fritheren oder spiteren Veroffentlichungen konnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen
Urkunden nachreichen oder dass bereits beurkundete Vertrigen spiter aufgehoben werden.

Bei den allgemeinen Aussagen wird unterschieden nach den Teilmérkten
¢ unbebaute Baugrundstiicke
¢  bebaute Grundstiicke

¢  Wohnungs- und Teileigentum.

Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fiir das Jahr 2005
837 Kauffille
iiber bebaute und unbebaute Grundstiicke von den beurkundenden Stellen zur Kenntnis gegeben.
Die Zahl der Kauffille ist damit gegeniiber 2004 leicht um rd. 5 % gestiegen.
Das nachfolgende Diagramm zeigt die Entwicklung der Fallzahlen seit 1990.

Kauffalle Anzahl der Kauffalle
1400 -
1223
1200 f - - - - - - _p- s
1000 -
790 789 goo 837
800 f---------69t------ S22 o mrr

600 -

400 -

200

O = N ®© ¥ W © N~ ® O O
D O O O O O O D O O
d O & O O OO0 O O o O O
- - = ¥ - ¥ ¥ &+ == ¥ &

2001
2002
2003
2004
2005

Betrachtet man die Anzahl der Kauffille der letzten Jahre so fillt auf, dass 2002 und 2003 mit 1223 bzw.
1052 registrierten Féllen die bisherigen Hochstgrenzen erreicht wurden. Die Fallzahl des Berichtsjahres
liegt noch immerdeutlich tiber dem durchschnittlichen Umsatzniveau der langfristigen Beobachtung ab
1990.
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Bei den iibersandten Vertrdgen handelte es sich nicht nur um Kaufvertriige, sondern auch um Zwangsver-
steigerungen, Schenkungen, entgeldliche und unentgeldliche Ubertragungen und Einbringungsvertriige von
Grundstiicken u.i.. Nicht alle diese Vertriige sind fiir die Ubernahme in die Kaufpreissammlung mit an-
schlieBender Auswertung geeignet, so dass vorab eine sorgfiltige Uberpriifung der Vertrige notwendig ist.

Von den iibersandten Kauffillen waren rd. 12 % wegen ungewohnlicher oder personlicher Verhiltnisse
ungeeignet, so dass 739 Kaufvertrige verblieben, die fiir eine nidhere Auswertung verwendet werden
konnten.

Einzelheiten tiber die Anzahl dieser Kauffille und ihre Unterteilung in die wesentlichen Grundstiicksarten
konnen den nachfolgenden Diagrammen entnommen werden.

Die prozentualen Anteile der Teilmirkte haben sich wie im Vorjahr nur geringfiigig verschoben.

Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmarkte
nach Anzahl der Kauffalle

Unbebaute
Grundstlicke Wohnungs-/
12% Teileigentum

—~

427

Bebaute
Grundstlicke
58%

Das nachfolgende Diagramm zeigt die erfassten Kauffille der letzten 5 Jahre gegliedert nach den Haupt-

teilmirkten.

Wihrend die Anzahl der Verduflerungen der unbebauten und bebauten Grundstiicke im Jahr 2005 im
Vergleich zum Vorjahr nahezu unveridndert geblieben ist, haben die Verkdufe von Wohnungs- und
Teileigentum mit einer Steigerung von ca. 26 % wieder das Umsatzniveau des Jahres 2003 erreicht.

Anzahl der geeigneten Kauffélle (2000 - 2005)
nach Teilmérkten

800 - 720

2001 2002 2003 2004 2005
- Teilmarkte -

O Unbebaut m Bebaut OWETE
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Eine differenziertere Unterteilung der geeigneten Verkaufsfille der letzten 5 Jahre in die verschiedenen
Grundstiicksarten ist dem anschlieBenden Diagramm zu entnehmen.

Anzahl der geeigneten Kauffalle (2000 - 2005)
unterteilt nach Grundstiicksarten

700 - 672

600 -
500 -
400 -
300 -
200 -

100 -

Unbebaute 1-2 Fam Mehrfam. u. WE Sonstige
Geschéaftshauser Bebaute

- Grundstlcksarten -

m2001 [@2002 m2003 [—2004 2005

Die nachfolgende Tabelle stellt den Grundstiicksmarkt in Gladbeck der letzten 6 Jahre detailliert dar.

Anzahl Veranderung

KAUFFALLE 2000 2001 2002 2003 2004, 2005 Anzahl | %
1. Unbebaute Grundstiicke 92 76 103 113 92 86 -6 -7
individueller Wohnungsbau 34 19 46 44 31 32 1 3
Geschosswohnungsbau 19 10 12 2 7 7 0 0
Gewerbe-/Industrieland 5 12 11 5 3 1 -2 -67
Verkehrsflachen 2 2 1 2 2 2 0 O
priv. Gartenflachen 9 11 3 30 8 9 1 13
Gemeinbedarfsflachen 0 1 1 1 0 1 1 --
Land- und Forstwirtschaft 11 7 3 6 2 4 2/ 100
Sonstige 12 14 26 23 39 30 -9 -23
2. Bebaute Grundstiicke 291 410 720 577 425 427 2 0
Ein- und Zweifamilienh&user 227 353 672 514 344/ 332 -120 -3
- davon Neubauten 55 55 139 115 54 70 16/ 30
Mehrfam.- u. Geschéftshiuser| 48 45 41 47 67 84 17, 25
Gewerbeobjekte 5 5 3 9 10 7 -3 -30
Sonstige (Garagen etc.) 11 7 4 7 4 4 0 O
3. Wohnungseigentum 185 206 233 195 144 186 420 29
Erstverkaufe (Neubauten) 54 73 68 46 23 24 1 4
Weiterverkaufe 121 119 108 108 82 109 27| 33
Umwandlungen 10 14 57 41 39 53 14 36
4. Teileigentum 8 19 16 30 35 40 5 14
5. Sonstige (Ungeeignete) 75 78 151 137 104 98 -6| -6
FALLZAHLEN INSGESAMT 651 789 1223 1052 800 837 37 5
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden in Gladbeck insgesamt 113,9 Hektar Grundstiicksfldche umgesetzt.

Davon entfielen 57,1 Hektar Fliche auf die geeigneten Kauffille, welche der nidheren Auswertung un-
terzogen wurden. Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grund-
stiicksflachen wird nicht erhoben.

Nihere Einzelheiten iiber die Flichenumsitze der letzten 5 Jahre bezogen auf einzelne Teilmérkte sowie
deren prozentuale Veridnderungen konnen den nachfolgenden Zusammenstellungen und Diagrammen
entnommen werden. Etwa 78 % des Fliachenumsatzes aller geeigneten Fille entfiel auf bebaute

Grundstiicke.
Flachenumsatz 2001 2002 2003 2004 2005 Veranderung
unbebaute Baugrundstiicke Flache (ha) ha %
Wohnbauland far
individuellen Wohnungsbau 19 25 37 21 18 03 15
Wohnbauland fir 20 18 02 12/ 07 -05 -4
Geschosswohnungsbau
Gewerbe-/Industrieland 3,0 3,9 1,4 0,5 0,1 -0,4 -83
Gesamt 6,9 8,2 53 3,8 2,6 -1,2 -32
Flachenumsatz 2001 2002 2003 2004 2005| Veranderung
bebaute Grundstiicke Flache (ha) ha %
Ein- und Zweifamilienhauser 15,7 28,8 21,9 19,3 15,8 -3,5 -18
Mehrfa“mllle_r)— und 3,8 3,0 35 6,3 11,2 49 77
Geschaftshauser
Gewerbeobjekte (ohne Garagen) 7,3 1,0 5,1 8,2 16,5 8,3 101
Sonstige Bebaute 0,0 0,5 0,7 2,8 0,8 -2,0 -71
Gesamt 26,8 333 31,2 36,7 444 7,7 21

Flachenumsatz unbebaute Flachenumsatz bebaute Grundstiicke

Baugrundstl']cke 2001 - 2005 2001 - 2005
ha ha
9,0 - 500+------""-"""""“"""“"“"“"“"-"-"-"-"-"-~———-
8,0 1 45,0
7,0 - 40,0 -

TR — —B |
5’0 b 25!0 i i

407 | 20,0 .
3,01 15,0
2,0 1 10,0 - L - | - _
1,0 - 50 + | _ ] __ | _ __ | _
0,0 - 0,0 - -l - - -- -
2001 2002 2003 2004 2005 2001 2002 2003 2004 2005
O Wohnbauland fir O Wohnbauland fir [ Sonstige Bebaute
individuellen Wohnungsbau ~ Geschossw ohnungsbau B Gew erbeobjekte (ohne Garagen)
W Gew erbe-/Industrieland O Mehrfamilien- und Geschaftshauser

O Ein- und Zw eifamilienhauser
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4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr in Gladbeck insgesamt 143,4 Millionen €.
Davon waren 139,3 Millionen € den geeigneten Kauffillen zuzuordnen.

Der hochste Geldumsatz wurde im Jahr 2005 wie im Vorjahr beim Verkauf bebauter Grundstiicke und
hier insbesondere im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser sowie auflerdem der Mehrfamilien- und
Geschiftshiuser erzielt.

Geldumsatzanteile 2005
13,8%

3,3%
0,4% 36,9%

12,3%

33,2%
| 1-2 Fam.hauser O Mehrfam.- u. Geschaftsh. [ Gew erbeobjekte
W Sonstige Bebaute W Unbebaute Baugrundstiicke [ Wohnungs-/Teileigentum

Eine Gegeniiberstellung der Verteilung der Geldumsétze der Jahre 2001 bis 2005 auf die verschiedenen
Teilmirkte zeigen die nachfolgenden Tabellen und Grafiken.

Geldumsatz 2001 2002 2003 2004 2005/ Veranderung
unbebaute Baugrundstiicke Mio € Mio € %
Wohnbauland fir
individuellen Wohnungsbau 2.9 4.3 6.8 3.4 82 03 8
Wohnbauland fir 2.3 3.1 0,2 19 13 07 35
Geschosswohnungsbau
Gewerbe-/Industrieland 1,2 1,4 0,4 0,2 0,1 -0,1 -41
Gesamt 6,4 8,8 7.4 5,6 45 -1,1 -19
Geldumsatz 2001 2002 2003 2004 2005| Verdanderung
bebaute Grundstiicke Mio € Mio € %
Ein- und Zweifamilienhduser 43,8 79,6 63,4 47,5 50,3 2,7 6
Mehrfamilien- und 127 11,1 129 130 453 323 248
Geschaftshauser
Gewerbeobjekte (ohne Garagen) 3,9 2,4 9,0 16,2 16,8 0,6 4
Sonstige Bebaute 0,0 0,5 0,8 0,3 0,6 0,3 97
Gesamt 604 936 86,0 77,0 112,9] 359 47
Geldumsatz 2001 2002 2003 2004 2005/ Veranderung
Wohnungs- und Teileigentum Mio € Mio € %o
Wohnungseigentum 25,4 24,8 19,2 16,8 17,5 0,7 4
Teileigentum 1,8 1,1 0,2 14 1,3 -0,2 -13
Gesamt 272 25,9 19,5 18,2 18,7 0,5 3
Summe 940 128,3 1129 100,8 136,2] 354 35
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Geldumsatz unbebaute Baugrundstiicke 2001 - 2005

Mio €
90 F-mm e
B0 |
704 -] . :
60 | Gew erbe-/Industrieland
Nl R
5011 _ - - b= O Wohnbauland far
40 L ] o o ] | Geschossw ohnungsbau
' O Wohnbauland fiir
3,0 +1 - - -- - F- | individuellen Wohnungsbau
2,0 + - - - - -- -4 -
10+1 -4 |- -- -- -
0,0 L - -- -- - -
2001 2002 2003 2004 2005
Geldumsatz bebaute Grundstiicke 2001 - 2005
Mio €
120,0 - - - c e
100,0 4 - - - - - -] .
—
Sonstige Bebaute
00 - N E_— . [ro
. Bl Gew erbeobjekte (ohne
60,0 -+ - - - - _ - Garagen)
O Mehrfamilien- und
40,0 Geschéftshduser
O En- und Zw eifamilienhduser
20,0 + -- -- F-- - - - -
0,0 -
2001 2002 2003 2004 2005
Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum 2001 - 2005
Mio €
3}$0+----—---"""-- e

25,0 + e T i
20,0 -
O Teileigentum
15,0 + -—- -- -—- -- - .
W Wohnungseigentum
10,0 + -—- - - - - - -
5,0
0,0 - -—- -- -—- -- -

2001 2002 2003 2004 2005
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5. Unbebaute Grundstlicke

Im Jahr 2005 ist die Anzahl der Kauffille fiir unbebaute Grundstiicke gegeniiber dem Vorjahr nochmals
um -7 % von 92 auf nunmehr 86 Beurkundungen zuriickgegangen. Bei den Kauffillen handelt es sich
sowohl um baulich nutzbare wie auch nicht baulich nutzbare Grundstiicke. Der Geldumsatz aller unbe-
bauter Grundstiicksfldchen betrug insgesamt 7,6 Millionen € und lag damit — 8 % unter dem Umsatz des
Vorjahres.

Gliederung der Grundstiickskaufvertrage 2004 mit Bodenwertangaben

Baulich nutzbare Grundstiicke ﬁgz?fl‘_;l"c;er
Individueller Wohnungsbau 32
Geschosswohnungsbau 7
Gewerbe-/Industrieland 1
Erbbaugrundstiicke 3
Sonstige bebaubare Flachen 2
Rohbauland/ Bauerwartungsland 7
Anzahl insgesamt: 52
Nicht baulich nutzbare Grundstiicke ﬁgz?fl‘_;l"c;er
Verkehrsflachen 2
Private Gartenflachen 9
Offentliche Griinflachen 1
Ver- und Entsorgungsflachen 4
Acker-/Granland 3
Forstwirtschaftliche Flachen 1
Privatweg 13
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung 5
Anzahl insgesamt: 34

Den hochsten Marktanteil unbebauter Objekte haben die Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungs-
bau mit einem Anteil von rd. 37 % der Kauffille und einem Geldumsatz von etwa 38 %.

Unbebaute Grundstiicke Umsatz 2002 Umsatz 2003 Umsatz 2004 Umsatz 2005

Objektart Anzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €
Individueller Wohnungsbau 46 2,46 4,27 44 3,70 6,76 31 2,10 3,44 32 1,79 3,16
Geschosswohnungsbau 12 1,76 3,14 2 0,24 0,19 7 1,19 1,94 7 0,70 1,25
Gewerbe-/Industrieland 11 3,95 1,44 51,39 0,42 3 0,52 0,23 1 0,09 0,14
Rohbau-/Bauerwartungsland 7 4,45 4,09 4 438 0,77 3 1,43 1,40 7 4,39 2,52
Acker-/Grinland 2 428 0,17 2 0,57 0,03 2 522 0,17 3 2,37 0,06
Forstwirtschaftliche Flachen 1 9,64 0,11 4 298 0,06 0 0,00 0,00 1 0,07 0,00
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5.1

5.1.1

Individueller Wohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut
werden konnen; zumeist Ein- und Zweifamilienhiuser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch
— soweit ortsiiblich — auch eine hohere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadth@user in mehrgeschos-
sigem Maisonettestil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsum-
miert. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch der néhe-
ren Umgebung sowie die Moglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Umsitze
Aus der folgenden Tabelle ist die prozentuale Verdnderung der Anzahl der Kauffille, des Geld- sowie

des Flichenumsatzes des individuellen Wohnungsbaues in Gladbeck gegeniiber den Vorjahren ersicht-
lich.

Individueller Wohnungsbau 2002 2003 2004 2005

Anzahl der Kauffalle 142% -4% -30% 3%
Geldumsatz 47% 58% -49% -8%
Flachenumsatz 30% 50%) -43% -15%

Nach einem deutlichen Umsatzriickgang in 2004 nahm die Anzahl der Kauffille der Wohnbaufldchen
fiir den individuellen Wohnungsbau in 2005 wieder geringfiigig zu. Mit 32 Verkiufen liegt die Fallzahl
3 % iiber dem Vorjahresniveau mit 31 VerdufBerungen, jedoch immer noch deutlich unter der in den
Jahren 2002 und 2003 getitigten Anzahl von 46 bzw. 44 VerdauBerungen. Trotz geringfiigiger Zunahme
der Fallzahl haben sowohl der Flichenumsatz wie auch der Geldumsatz im Jahr 2005 abgenommen
(Seite 13). An der absoluten Anzahl der Verkiufe von Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau
ebenso wie am Flichenumsatz ldsst sich ablesen, dass die in den Jahren 2002 und 2003 feststellbaren
Ergebnisse der stidtischen Baulandpolitik mit dem Ziel der Mobilisierung umfangreicher Baulandflichen
fiir Ein- bis Zweifamilienhéuser seit 2004 im Abflauen begriffen sind.

Preisentwicklung

Zwecks Feststellung der Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt fiir Wohnbaugrundstiicke werden
die Verhiltnisse ,,Kaufpreis/Bodenrichtwert* gebildet und analysiert, wobei die Grundstiickspreise zu-
vor auf das Bodenrichtwertgrundstiick gemél Definition in der Bodenrichtwertkarte abgestellt werden.

Der sich bei den Grundstiickspreisen fiir den individuellen Wohnungsbau bereits seit dem Jahr 2003 ab-
zeichnende geringfiigige Preisriickgang tritt im Jahr 2005 nunmehr verstirkt auf. Mit im Durchschnitt
- 4,6 % im Vergleich zu den aktuellen Bodenrichtwerten ist ein deutliches Absinken der Bodenpreise
dieses Marktsegments feststellbar.

Die Bodenrichtwerte wurden daher entsprechend abgesenkt, wobei jedoch zu beriicksichtigen war, dass
in einfachen Wohnlagen prozentual stirkere Preisriickgiinge zu verzeichnen waren als in guten.

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fiir Wohnbauflichen des indivi-
duellen Wohnungsbaues in Gladbeck dargestellt. Bei der Darstellung handelt es sich um eine Indexreihe.
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Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Individueller Wohnungsbau ab 1980
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Die Entwicklung der Wohnbaulandpreise des individuellen Wohnungsbaues verlief in Gladbeck nach
folgendem Schema:

e 1981 bis 1983 leicht steigende Bodenpreise
e 1983 bis 1986 geringfiigig riickldufige Preise

e ab 1986 bis 2000 stetig steigende Preise; bis 1991 nur leicht ansteigend, anschlieBend kontinuierlich
starker Anstieg mit leichter Beruhigung zwischen 1996 und 1998

e 2000 bis 2004 nahezu stabiles Preisniveau
e 2005 riickldufige Preise

Die durchschnittliche prozentuale Bodenpreisentwicklung fiir Wohnbaulandflichen des individuellen
Wohnungsbaues in Gladbeck seit 1991 ist in nachfolgender Grafik dargestellt.

Entwicklung der Bodenpreisverdnderungen in Gladbeck seit 1990
Baugrundstiicke far individuellen Wohnungsbau

9% 9%

8% 8%

-5%
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
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5.1.3 Typische Bodenpreise in Gladbeck 2005

fir baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

In den folgenden Tabellen wird das Preisniveau fiir Wohnbauflichen fiir den individuellen Wohnungs-
bau fiir gute, mittlere und médBige Lagen in Gladbeck differenziert angegeben. Die Werte gelten fiir er-
schlieBungsbeitragsfreie unbebaute und bebaute Grundstiicke.

Individueller Wohnungsbau gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
- eingeschossig (ohne Reihenhauser) 185,- bis 240,- 155,- bis 175,- 120,- bis 140,-
- zweigeschossig (ohne Reihenhauser) 185,- bis 330,- 140,- bis 185,- 115,- bis 140,-
- Reihenhauser, ein- und zweigeschossig 175,- bis 255,- 160,- bis 205,- 125,- bis 150,-
Differenzierung nach Stadtteilen von Gladbeck
Ein- und Zweifamilienhduser Reihenhiuser
(ohne Reihenhéauser)
Stadtteil Lage Lage
gut mittel masig gut mittel maBig
[€/m23] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Zweckel 200 155 -175 125-135 175 - 250 160 — 190 --
Rentfort 190 — 330 140-175 130 — 140 215 -255 175 -205 --
Ellinghorst -- -- 115-130 -- -- --
Stadtmitte 185 —-240 175-185 -- 205 -- --
Butendorf 185 150 - 175 125 - 140 200 — 220 200 130
Brauck -- -- 115-135 -- 170 -190 125 -150

5.1.4 Wertbeeinflussung durch GrundstiicksgroBe
Grundstiicke fiir Reihenhausbebauung

Durch langjihrige Marktbeobachtung wurde festgestellt, dass die Grundstiicksgrofle signifikanten Einfluss
auf die Bodenpreise hat.

Einen diesbeziiglichen Teilmarkt stellen die Grundstiicke fiir Reihenhduser bzw. Doppelhaushilften
(EigentumsmafBnahmen) mit GrundstiicksgroBen bis ca. 400 m? dar.

Mittels mathematisch-statistischer Auswertung (Multiple lineare Regression) der entsprechenden Kauf-
preise der letzten Jahre kommt man zu dem Ergebnis, dass die Preise derartiger Grundstiicke rd. 5 % bis ca.
30 % tiiber dem jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert von Wohnbaugrundstiicken fiir Eigen-
tumsmalnahmen in gleicher Lage mit einer GrundstiicksgréBe von ca. 400 - 800 m? liegen. Die Preissteige-
rung ist umso hoher, je kleiner die Grundstiicke sind. Reihenhausgrundstiicke bzw. kleinere Doppelhaus-
grundstiicke mit einer Groe von 200 - 275 m? z. B. weisen ein um ca. 20 % hoheres Wertniveau im Ver-
gleich zu Wohngrundstiicken der Gréenordnung von ca. 400 - 800 m? Grundstiicksfliche auf.

Daraus resultiert die Definition von "RH"-Richtwerten in der Bodenrichtwertkarte.

Die Bodenrichtwerte ohne den Vermerk "RH" fiir Reihenhausrichtwert, die sich auf Grundstiicksgroflen
zwischen ca. 400 m? und 800 m? beziehen, sind daher z. B. mit einen Zuschlag von 20 % zu versehen, um
den Bodenwert fiir Reihenhausgrundstiicke von 200 - 275 m? Grofe in der entsprechenden Lage abzuleiten.
Umgekehrt sind Reihenhausrichtwerte (Vermerk "RH") entsprechend zu reduzieren, um den Quadrat-
meterpreis fiir den Grund und Boden eines Wohngrundstiicks von ca. 400 - 800 m? GroBe in gleicher Lage
zu erhalten.
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5.1.5 Erbbauzinssatz

5.2

5.2.1

Der durchschnittliche Erbbauzinssatz fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus liegt aktuell
nach Auswertung der Daten bei 3,5 % des erschlieBungbeitragspflichtigen Bodenwertes und damit
0,5 % tiber Vorjahresniveau.

Geschosswohnungsbau

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebiduden bebaut werden konnen. Eine Unterscheidung nach
Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischt (tlw. gewerbliche)
Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichen der Kategorie sind die Mehr-
geschossigkeit auch der ndheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundriss-
l6sung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spitere Nutzer in der Regel keinen Einfluss hat.

Umsatz und Preisentwicklung

Mit 7 Kauffillen in 2005 ist die Nachfrage nach Wohnbaufldchen fiir den Geschosswohnungsbau in
Gladbeck im Vergleich zum Vorjahr konstant geblieben. Der Geldumsatz ist dabei um rd. 36 % auf 1,25
Mio. €, der Flachenumsatz um rd. 41 % auf 0,70 ha zuriickgegangen.

Die Grundstiickspreise der Wohnbaufldchen fiir den Geschosswohnungsbau sind im Jahr 2005 um
durchschnittlich — 4,9 % im Vergleich zum Vorjahr gesunken.

Die entsprechenden Bodenrichtwerte wurden wie die Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungs-
baues entsprechend ihrer Lagequalitiit abgesenkt bzw. in guten Lagen unverindert belassen.

Das nachfolgende Diagramm stellt die Bodenpreisentwicklung des Geschosswohnungsbaues in Glad-

beck langfristig als Indexreihe dar.

Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Geschosswohnungsbau ab 1980

2000
2001
2002
20083
2004
2005

- - - Y- - Y- - Y- - Y- Y- - Y- T - T - - -

Nach einem Preisanstieg von 10 % im Jahr 1981 waren bis 1988 nur geringe Preisverdnderungen dieses
Teilmarktes - teils riickldufig, teils steigend - zu verzeichnen. Ab 1988 zogen die Preise nahezu kontinu-
ierlich an (mit leichtem Einbruch in 1997) und erreichten im Jahr 2000 ihr Maximum. Danach haben
sich die Bodenpreise des Geschosswohnungsbaues beruhigt, gingen in 2001 zunichst zuriick und befan-
den sich von 2001 bis 2004 auf nahezu dem gleichen Niveau. 2005 ist wiederum ein nennenswerter
Preisriickgang zu verzeichnen.
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5.2.2 Typische Bodenpreise in Gladbeck 2005

5.2.3

fur baureife Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau

Nach Wohnlageklassen unterschieden wurde in der Gruppe der Wohnbaufldchen fiir den Geschoss-
wohnungsbau folgendes Preisniveau festgestellt. Die Werte gelten fiir erschlieBungsbeitragsfreie unbe-
baute und bebaute Grundstiicke.

Geschosswohnungsbau gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
155,- bis 350,- 130,- bis 205,- 105,- bis 135,-

Differenzierung nach Stadtteilen von Gladbeck

Geschosswohnungsbau
Stadtteil Lage
gut mittel maBig

[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Zweckel 185 150 — 155 125
Rentfort 175-185 135-160 --
Ellinghorst - -- --
Stadtmitte 155 - 350 150 — 205 --
Butendorf -- 130 105-125
Brauck -- 150 - 180 105-135

Wertbeeinflussung durch Eigentumsform

Grundstiicke fiir Wohnungseigentum

Grundstiicke im Rahmen von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz bildeten in der
Vergangenheit einen Teilmarkt mit besonderen Merkmalen.

Diese Grundstiicke werden gemil langjdhriger Marktbeobachtung in Gladbeck teurer gehandelt als ver-
gleichbare Mietwohngrundstiicke. Hierbei spielten in den Jahren vor 2000 insbesondere die Grofe des Mit-
eigentumsanteils der einzelnen Wohnung am Grund und Boden wie auch die Lage eine besondere Rolle.
Eine 1997 durchgefiihrte mathematisch-statistische Analyse der entsprechenden Verkiufe fiihrte zu dem
Ergebnis, dass das Bodenpreisniveau von Wohnungseigentumsgrundstiicken i. A. um bis ca. 65 % iiber den
Bodenwerten vergleichbarer Mietwohngrundstiicke liegt. Dabei ist der vorzunehmende Zuschlag zum Aus-
gangsbodenwert um so hoher anzusetzen je kleiner der Miteigentumsanteil am Grundstiick in m? und je
einfacher die Lage des Objektes ist.

Aufgrund des in den letzten Jahren sehr geringen Umsatzvolumens dieses Teilmarktes sind neuere Unter-
suchungen zu den Abhingigkeiten der Hohe der betreffenden Bodenpreise nicht moglich.
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5.3

5.3.1

Gewerbliche Bauflachen

Dieser Teilmarkt setzt sich zusammen aus voll erschlossenen, baureifen Grundstiicken, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen
(klassische Gewerbe- und Industriegrundstiicke) und aus entsprechenden Grundstiicken, die fiir eine
tiberwiegend tertidire Nutzung vorgesehen sind. Unter der tertidren Nutzung wird derjenige Wirtschafts-
bereich verstanden, der Dienstleistungen zusammenfasst. Typisch fiir diese Kategorie sind Grundstiicke
in Gebieten mit nahezu ausschlieBlicher Biiro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden
Grundstiicke fiir den groffldchigen Einzelhandel.

Umsatz und Preisentwicklung

Mit 1 VeriduBlerung in 2005 ging die Anzahl der Kauffille fiir Gewerbe- und Industrieland in Gladbeck
gegeniiber dem Vorjahr mit noch 3 Kaufvertrigen nochmals um rd. 67 % zuriick. Der Geldumsatz nahm
gegeniiber 2004 um rd. 39 %, der Flichenumsatz sogar um rd. 83 % (siehe Seite 13) ab.

Aufgrund der zu geringen Anzahl von Verkdufen dieses Teilmarktes ist keine separate aussagefihige
statistische Ermittlung der Preisentwicklung moglich. Die Bodenrichtwerte wurden unverindert belas-
sen.

Die langfristige Bodenpreisentwicklung von Gewerbe- und Industrieland erfolgte nicht immer parallel
zu derjenigen der Wohnbaufldchen in Gladbeck. Aus nachfolgender Grafik lassen sich folgende Ent-
wicklungsphasen ablesen:

e 1980 bis 1982 stagnierende Preise
® bis 1986 riickldufige Preise mit Stagnation zwischen 1983 und 1985
® 1986 bis 1989 stabiles Preisniveau

e ab 1989 bis 1999 nahezu stetig steigende Preise mit einer stagnierenden Phase zwischen 1990 und
1991 sowie zwischen 1994 und 1996

e ab 1999 nahezu stabiles Preisniveau

Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Gewerbliche Bauflachen ab 1980
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5.3.2 Typische Bodenpreise in Gladbeck 2005
fur gewerbliche Bauflachen

Die Preise fiir Gewerbe- und Industrieland in Gladbeck (incl. ErschlieBungskosten) bewegen sich derzeit

auf folgendem Niveau.
Gewerbliche Bauflichen gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
43,- bis 65,- 33,- bis 38,- 30,-

5.4 Landwirtschaftliche genutzte Flachen

Reine landwirtschaftliche Flache wird in Gladbeck nur in geringem Umfang umgesetzt. Die im Jahr 2005
vorliegenden 3 Verkaufsfille lassen aufgrund sehr starker Streuung keinen Schluss auf das aktuelle Preis-
niveau dieses Teilmarktes zu. Der im Stadtteil Ellinghorst vorhandene Bodenrichtwert fiir landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke (Ackerland/ Griinland) wurde unverédndert in Hohe von 4,50 €/m? beschlossen.

6. Bebaute Grundstiicke

Mit einem Geldumsatz von 112,9 Millionen € bei 427 Kauffillen haben die bebauten Grundstiicke den
grofiten Anteil am Geldvolumen auf dem Gladbecker Grundstiicksmarkt.

Den Anteil der verschiedenen Teilmirkte zeigt folgende Abbildung.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

|
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Den hochsten Marktanteil innerhalb der bebauten Grundstiicke haben die Ein- und Zweifamilienhduser
mit einem Anteil von rd. 78 % der Kauffille bebauter Objekte und einem Geldumsatz von rd. 45 %.
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6.1

Die Anzahl der Verkidufe sowie der Flichenumsatz bei Ein- und Zweifamilienhédusern sind gegeniiber
dem Vorjahr weiterhin leicht riickldufig bei jedoch geringfiigig steigendem Geldumsatz. Ebenfalls wei-
ter zuriickgegangen ist die Anzahl von Verkdufen bebauter Gewerbe- und Industrieobjekte. Trotzdem
sind der Geldumsatz und insbesondere der Flachenumsatz dieses Teilmarktes deutlich gestiegen. Mehr-
familien- und Geschéftshiduser sind wiederum in weit grolerem Umfang verduBert worden als im Jahr
davor, was gleichzeitig eine erhebliche Geld- und Flichenumsatzsteigerung zur Folge hatte. ,,Sonstige
Bebaute* wie z. B. Garagen und landwirtschaftliche Gebdude wurden im Jahr 2005 ebenso selten ver-
duBert wie im Jahr zuvor; der Umsatzanteil dieses Teilmarktes ist mit rd. 1 % der Fallzahl und lediglich
rd. 0,5 % des Geldumsatzes unbedeutend.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Umsétze bebauter Grundstiicke der vergangenen 4 Jahre aufgeteilt

nach Grundstiickarten dar.

Bebaute Grundstiicke Umsatz 2002 Umsatz 2003 Umsatz 2004 Umsatz 2005

Objektart Anzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €JAnzahl ha Mio. €
Ein- und Zweifam.hauser 672 28,79 79,57] 514 21,86 63,36] 344 19,27 47,53 332 15,80 50,26
Mehrfam. und Geschéaftsh. 41 3,00 11,07 47 3,54 12,86] 67 6,34 13,00] 84 11,23 45,27
Gewerbe und Industrie 3 0,99 2,38 9 5,08 8,97 10 8,25 16,17 7 16,55 16,79
Sonstige Bebaute 4 0,50 0,53 7 0,69 0,84 4 2,78 0,28 4 0,83 0,61
Gesamt 720 33,28 93,55] 577 31,17 86,04] 425 36,64 76,98 427 44,41 112,93

Ein- und Zweifamilienhduser

Im Jahr 2005 wechselten 332 Ein- und Zweifamilienhiuser den Eigentiimer, davon 20 Gebdude im Erbbau-
recht. Das ist im Vergleich zum Vorjahr nochmals ein geringfiigiger Riickgang von 3 %.

Das anschliefende Diagramm stellt die Aufteilung der Kauffille von Ein- und Zweifamilienhiusern der
letzten beiden Jahre differenziert nach Gesamtkaufpreisen dar.

Anzahl der Kauffalle — Ein- und Zweifamilienhauser — 2004 und 2005
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Preisniveau

Anhand von ausgewerteten Kaufvertridgen fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Verkaufsjahr 2005
konnten nachfolgende Durchschnittswerte ermittelt werden. Bei den Angaben handelt es sich um vorldu-
fige Ergebnisse, da zum Zeitpunkt der Berichterstellung nicht alle eingegangenen Kaufvertrige endausge-
wertet sind. Erfahrungsgemif} geben die vorliegenden Auswertungsergebnisse jedoch die tatsidchliche Situ-
ation auf dem Grundstiicksmarkt mit hoher Wahrscheinlichkeit wieder. Die ausgewerteten Kauffélle sind
nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jiingeren Altersklasse zu-
geordnet.

Reihenh&user und Doppelhaushélften

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Gesamtkaufpreise von Reihenhiiusern und
Doppelhaushiilften. Zusitzlich zum Gesamtpreis im Mittel sowie den Durchschnittspreisen pro Quadrat-
meter Wohnflidche weist die Tabelle statistische Genauigkeitsangaben (Standardabweichungen) aus, um die
Streuung der jeweiligen Preise einer Altersgruppe zu verdeutlichen. Bei der Ermittlung des durchschnitt-
lichen Preises/m? Wohnfliche ist der Bodenwert enthalten; Nebengebdude wie Garagen und Stellplédtze
sind jedoch auBler Betracht geblieben.

Eine Ubertragung auf den konkreten Wertermittlungsfall ist wegen der starken Generalisierung und der tlw.
vorhandenen einzelnen Extrempreise in den Gruppen nur eingeschrinkt moglich.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenhduser und Doppelhaushélften des Jahres 2005

Anzahl| @ Grund- |Q@ Wohn-| O Preis/m? Gesamtkaufpreis
Altersklasse Félle | sticksflache| flache Wohnflache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€]
bis 1949 36 560 106 1.000 £320 | 104.000 +45.000 96.000
1950 - 1974 81 470 106 1.145 £340 | 122.000 +50.000 112.000
1975 - 1989 11 330 143 1.385 £ 190 | 196.000 *24.000 195.000
1990 - 2003 10 365 134 1.595 £410 | 209.000 +32.000 220.000

Die Durchschnittspreise von Neubauten (neuerrichtete Gebdude, die vor oder unmittelbar nach ihrer Er-
richtung einschliellich Grundstiick zum Festpreis verdufert wurden) werden zusétzlich noch unterschieden
nach den Gebidude- und Grundstiicksarten ,,Reihenmittelhduser und ,Reihenendhéuser/Doppelhaus-
halften®, die unterschiedliche Preisniveaus aufweisen.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Neubauten 2005

Anzahl| @ Grund- |Q@ Wohn-| O Preis/m? Gesamtkaufpreis
Neubauten Félle | sticksflache| flache Wohnflache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€]
Reihenmittelhduser 4 305 118 1.560 £240 | 186.000 +17.000 191.000
Reihenendhduser u.
Doppelhaushalften 50 305 115 1.880 +315 | 217.000 +25.000 | 216.000

Bei Gegeniiberstellung der o. g. Preise fiir Neubauten zu den entsprechenden Preisen aus 2004 146t sich
ein Preisanstieg von durchschnittlich +6,9 % bezogen auf den Quadratmeter Wohnfldche ermitteln. Da-
bei fillt der Preisanstieg von Reihenmittelhdusern mit +12,2 % deutlich hoher aus als der von Reihen-
endhiusern und Doppelhaushilften mit + 1,6 %. Die statistische Sicherheit des Ergebnisses ist aufgrund
der niedrigen Fallzahlen jedoch fiir Reihenmittelhduser gering.
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Neben den vorgenannten Gesamtkaufpreisen der Objekte ermittelt der Gutachterauschuss reine Gebéiu-
dekaufpreise bezogen auf den Quadratmeter Wohnfliche ohne Wert des Grund und Bodens, der
Nebengebiude und Auflenanlagen.

In der anschlieBenden Tabelle angegeben ist der durchschnittliche Gebdudekaufpreis von Ein- und
Zweifamilienreihenhiiusern und Doppelhaushilften in €/m? Wohnfliche des Verkaufsjahres 2005
einschlieBlich der statistisch berechneten Standardabweichung, gegliedert nach Altersklassen. Die Werte
beziehen sich auf normal ausgestattete Gebdude in durchschnittlichem Erhaltungszustand. Auch hier
wurden Neubauten einer detaillierteren Untersuchung unterzogen.

Die ermittelten Faktoren ermoglichen eine grobe Wertbestimmung in Abhéngigkeit vom Alter. Abwei-
chungen in Bezug auf Ausstattung und Erhaltungszustand sind durch Zu- und Abschlége zu beriicksich-
tigen.

Die Hohe der Standardabweichung ergibt sich zum einen aufgrund der z. T. geringen Anzahl endausge-
werteter Kaufvertrage der entsprechenden Altersgruppe bebauter Objekte und zum anderen aufgrund
vorhandener Preisschwankungen und Extremwerte innerhalb der betreffenden Baualtersklassen.

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Reihenhduser und Doppelhaushilften des Verkaufsjahres 2005

@ Gebaudekaufpreis/m? | Anzahl Entwicklung
Altersklasse Wohnflache Félle zum Jahr 2003/04

[€/m?] [%]

bis 1949 365 +165 36 -34

1950 - 1974 550 +310 81 - 46

1975 - 1989 1.010 +215 11 —-16

1990 - 2003 1.160 + 265 10 -1
Neubau

Reihenmittelhduser 1.190 +165 4 -12
Neubau

Reihenendh. u. DHH 1430 +290| 50 -1

Die Gegeniiberstellung der Werte Gebaudekaufpreis/m? der obigen Tabelle zu den fiir 2003/04 festge-
stellten Durchschnittswerten zeigt auf, dass die Entwicklung der Gebdudekaufpreise der verschiedenen
Baualtersgruppen nach wie vor nicht homogen erfolgt. Zwar ist im Jahr 2005 in allen Altersklassen ein
Preisriickgang zu verzeichnen; dieser fillt fiir Gebdude neueren Baudatums jedoch deutlich geringer aus als
fiir Altbauten. Der erhebliche Preisriickgang in den beiden altesten Baualtersklassen ist jedoch z. T. auch
darauf zuriickzufiihren, dass hier im Jahr 2005 ein Uberhang von VeriuBerungen von Gebiuden der jeweils
unteren Grenze der Baujahrsgruppe bestand bzw. in der Altersklasse 1950 — 1974 eine Vielzahl von Ge-
biuden enthalten sind, die lediglich durch ihren Modernisierungsgrad (fiktives Baujahr) dieser Alters-
gruppe zuzurechnen sind.



Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 2006 24

6.1.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

6.2

Der Markt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhiuser ist in Gladbeck nur sehr eingeschrinkt
vorhanden. Aus diesem Grund konnten Ergebnisse der Untersuchung des Preisverhaltens dieses Teil-
marktes erstmals im letzten Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht werden. Die Fallzahl der VerduBe-
rungen im Jahre 2005 148t eine separate Angabe von Durchschnittspreisen freistehender Gebdude der
Altersklassen 1950 — 1974 und 1975 — 1989 zu.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
des Verkaufsjahres 2005

@ Grund-| @ Wohn-| @ Preis/m? Gesamtkaufpreis J Gebaudekauf-
Alters- Anzahl| stiicks- | flache Wohn- preis/m2Wohnflache
klasse Félle | flache flache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€] [€/m?]
1950 - 1974 15 935 161 1.550 £555]244.000 = 78.000 |249.000 720 +360
1975 -1989 2 650 180 1.335 £155]244.000 £ 12.000 |244.000 800 +280

Dargestellt sind sowohl der Durchschnittspreis pro Quadratmeter Wohnfldche einschl. Bodenwert wie
auch der reine Gebdudekaufpreis pro Quadratmeter Wohnfliche ohne Boden nebst ihrer jeweiligen
Streuungen (Standardabweichungen).

Mehrfamilien- und Geschaftshauser

Der Geldumsatz aus Kaufvertridgen tiber Mehrfamilienhduser einschlieflich von Objekten mit einem ge-
werblichen Anteil am Rohertrag unter 100 % ist nach geringfiigiger Zunahme im Jahr 2004 im Jahr 2005
mit 45,3 Mio. € nochmals erheblich (um 248 %) gestiegen. Die Zahl der Kauffille stieg gleichzeitig um
25 % auf 84. In dieser Anzahl sind auch 2 Gebédude im Erbbaurecht enthalten.

Das anschlieBende Diagramm stellt die Aufteilung der Kauffille von Mehrfamilien- und Geschiftshiusern

der letzten beiden Jahre differenziert nach Gesamtkaufpreisen dar.

Anzahl der Kauffalle — Mehrfamilien- und Geschéaftshauser — 2004 und 2005
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EUR/m2 Wohnflache

Preisniveau

Auswertungen von Kaufvertridgen iiber Mehrfamilienhduser einschlielich von Objekten mit einem ge-
werblichen Anteil am Rohertrag von bis zu 20 % aus den Verkaufsjahren 2004 und 2005 lassen folgen-
des Marktverhalten erkennen:

Die Preise fiir den Quadratmeter Wohnfldche eines durchschnittlich ausgestatteten Mietwohngebiudes
(entsprechend dem Baujahr) ohne den Wertanteil von Grund und Boden sowie Nebengebiduden jedoch
einschlieBlich durchschnittlicher AuBlenanlagen sind im Wesentlichen abhiingig vom Baujahr bzw. fikti-
ven Baujahr der Gebidude (modernisierte Objekte werden in ein entsprechend jiingeres Baualter einge-
stuft). Augenmerk ist zusétzlich auf die Groe der Objekte (Gesamtwohnfldche) zu richten. Nachweisbar
sinken die Quadratmeterpreise mit wachsender Grofle der Gebiude.

Die nachfolgende Tabelle stellt die entsprechenden durchschnittlichen Gebidudekaufpreise dar, welche
in den Verkaufsjahren 2004 und 2005 in den verschiedenen Baualtersgruppen erzielt wurden. Zusitzlich
werden die beschreibenden statistischen Merkmale Streuung und mittlerer Fehler angegeben, um eine
Beurteilung der Qualitit des Mittelwertes zu ermoglichen.

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fiir Mehrfamilienhduser - Mietwohngebaude
(mit gewerblichem Anteil unter 20 % des Rohertrages) der Verkaufsjahre 2004 und 2005

@ Gebaudekaufpreis/m? 9 Gesamt-
Altersklasse Wohnflache Streuung | mittl. Fehler | wohnflache
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [m?]
bis 1924 -- -- -- --
1925 - 1949 280 110 50 270
1950 - 1974 325 155 25 275
ab 1975 235 20 15 4110

Die Tabellenwerte sind lediglich fiir eine grobe Gebdudewertbestimmung fiir vergleichbare Gebédude-
typen geeignet.

Das anschlieBende Diagramm stellt den Gebdudekaufpreis pro Quadratmeter Wohnfldche der verkauften
Mehrfamilienhduser des Jahres 2005 grafisch dar. Die dargestellte Abhingigkeit ist statistisch lediglich mit

einem Korrelationskoeffizienten von 0,29 nachweisbar.

Mehrfamilienhauser — Gebaudekaufpreis/m2 Wohnflache
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2005 wurden der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses 186 geeignete Kaufvertrige iiber
Eigentumswohnungen einschl. 9 Wohnungserbbaurechten iibersandt. Gegeniiber dem Vorjahr ist dies ein
Anstieg von rd. 29 %, so dass wieder nahezu das Niveau von 2003 erreicht wurde. Gleichzeitig stieg der
Geldumsatz um rd. 4 % auf 17,5 Mio. €.

Das anschlieBende Diagramm stellt die Aufteilung der Kauffélle von Eigentumswohnungen der letzten bei-
den Jahre differenziert nach Gesamtkaufpreisen dar.

Anzahl der Kauffélle — Eigentumswohnungen — 2004 und 2005
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Der iiberwiegende Teil des verduflerten Wohnungseigentums entféllt auf Weiterverkdufe. In Wohnungs-
eigentum umgewandelte Mietwohnungen (Umwandlungen) wurden im Jahr 2005 nur ca. %2 so haufig ver-
duBert. Der geringste Umsatz entfiel auf die Erstverkdufe von neu errichtetem Wohnungseigentum.

Nachfolgende Grafik gibt die Fallzahlen dieser drei Kategorien der letzten 5 Jahre wieder.
Marktanteile im Wohnungseigentum 2001 bis 2005
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Preisniveau

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswohnungen je m? Wohnfldche incl. Anteil am Grund und
Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitverkaufter Garagen oder Stellplédtze sind nachfolgend
tabellarisch dargestellt.

Die Auswertung differenziert zwischen Weiterverkdufen, Erstverkdufen und Umwandlungen.

Erstverkéufe sind unter dem Begriff Neubauten zusammengefasst.

Bei der Ermittlung des Preisniveaus sind nur geeignete Kauffille in Gebduden mit 3 und mehr Wohnein-
heiten und maximal 6 Geschossen zugrunde gelegt worden. Die Wohnflichen lagen zwischen 34 m? und
150 m?, im Durchschnitt bei 78 m?. Verkédufe von Eigentumswohnungen in Wohnhochhéusern (mehr als 6
Geschosse) wurden separat ausgewertet.

Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung (dem
Baujahr entsprechend) und Wohnlage. Bei starken Abweichungen von einer durchschnittlichen Aus-
stattung bzw. einer besonderen Wohnlage ist dies durch Zu- bzw. Abschlidge zu beriicksichtigen. Durch-
greifend modernisierte Wohnungen ilteren Baudatums sind entsprechend ihres Modernisierungsgrades
einem jiingeren fiktiven Baualter zuzuordnen. Wohnungen in Gebduden mit geringer Gesamtanzahl von
Eigentumswohnungen erzielen in der Regel hohere Preise/m? Wohnfliche als solche in GroBwohnanlagen.

Die nachstehenden Tabellen weisen neben den Durchschnittswerten statistische Genauigkeitsangaben aus
(Standardabweichung und Standardfehler). Bei der Ermittlung dieser Zahlen wurden die an der unteren und
der oberen Grenze liegenden Werte (jeweils 1/6) nicht beriicksichtigt.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
Weiterverkéaufe und Erstverkaufe 2004 und 2005

@ Preis/m? Wohnflache @ Wohn- | Entwicklung

Wohnungs- | Altersklasse 2004 2005 Streuung mittl. Fehler| flache | zum Vorjahr
eigentum [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€m?]] [m?] [%]

Weiterverkauf bis 1959 990 840 150 50 73 -15

1960 - 1969 890 980 140 60 74 10

1970 - 1979 1.060 1.080 90 20 72 2

1980 - 1989 1.230 1.160 170 40 87 -6

1990 - 2003 1.660 1.670 170 90 83 1

Erstverkauf Neubau 1.760 1.770 210 70 84 1

Verkiufe von Eigentumswohnungen in Hochhiusern (Gebidude mit mehr als 6 Geschossen der Bau-
jahre 1960 bis 1979) erzielten im Jahr 2005 einen durchschnittlichen Verkaufspreis von 730,- €/m?
Wohnfliche (Streuung: 70,- €/m?; mittlerer Fehler: 20,- €/m?) und lagen damit rd. 6 % unter dem Vor-
jahresverkaufspreis von 780,- €/m?2.

Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fiir Verkdufe von solchen Eigentumswohnungen, die durch
Umwandlung von Mietwohnungen entstanden sind und die im Berichtsjahr das erste Mal als Figen-
tumswohnung verduflert wurden.

Insgesamt wurden im Jahr 2005 in 53 Fillen Mietwohnungen in Wohnungseigentum umgewandelt und
erstmalig verduBert (2004: 39 Fille). Wie in den Vorjahren gehorten die 2005 erstmals als Wohnungs-
eigentum verduBerten ehemaligen Mietwohnungen fast ausschlieSlich der Baualtersgruppe bis 1959 an.

Es wird darauf hingewiesen, dass héaufig vor VerduBerung der Objekte umfangreiche Renovierungen
bzw. Modernisierungen durchgefiihrt wurden, die in der Auswertung nicht erfasst werden konnten. Da-
her erkldren sich die jéhrlich stark differierenden Durchschnittspreise dieser Gruppe von Eigentums-
wohnungen sowie die Tatsache, dass "Umwandlungen" hiufig hohere Preise erzielen als "Weiterver-
kéufe".
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
Umwandlungen 2004 und 2005

@ Preis/m2 Wohnflache @ Wohn- | Entwicklung
Wohnungs- | Altersklasse 2004 2005 Streuung mittl. Fehler| flache | zum Vorjahr
eigentum [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m2]] [m?] [%]

Umwandlung bis 1959 1.020 1.080 50 10 76 6

1960 - 1969 -- 1.100 30 10 67 --

1970 - 1979 -- -

1980 - 1989 -- --
Preisentwicklung

Wie aus der oben dargestellten Tabelle der Weiter- und Erstverkiufe zu ermitteln ist, gaben die Preise fiir
Wohnungseigentum 2005 ebenso wie im Vorjahr im Durchschnitt um rd. 1 % nach, wobei der hochste
Preisriickgang bei den Altbauten festzustellen war. Erstverkiufe sind dagegen im Vergleich zum Vorjahr
preislich um 1 % gestiegen.

Einen Uberblick iiber die Entwicklung der Preise fiir Erstverkiufe von Wohnungseigentum (Neubauten) in
ihrer absoluten Hohe gibt die anschlieBende Abbildung. Dabei handelt es sich um durchschnittliche Preise
bezogen auf den Quadratmeter Wohnfliche einschlieBlich Bodenwertanteil.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe)

EUR/m2 Wohnflache

2.000 -

1.900

1.800 -
1.700
1.600

4

1.500
1.400
1.300
1.200
1.100
1.000

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Jahr

7.2 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Rdumen und Garagen zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 40 Kauffille tiber Teileigentum mit einem Geldumsatz von 1,3 Mio. € registriert.
Trotz Zunahme der Fallzahl um rd. 14 % ging der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr um rd. 13 %

zuriick.
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8.1

8.2

8.2.1

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir Bauland (§
196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf
den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlieBend veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens fiir Grundstiicke eines Ge-
bietes, fiir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte bezie-
hen sich auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.

Die georeferenzierten Bodenrichtwerte werden in Verbindung mit einer Geobasiskarte — in Gladbeck Deut-
sche Grundkarte 1 : 5.000 (DGK) - beschlossen und sind nur in Verbindung mit dieser Geobasiskarte als
amtliche Bodenrichtwertkarte zu verwenden.

Bodenrichtwerte konnen als analoge Bodenrichtwertkarte beim oOrtlichen Gutachterausschuss erworben
werden. Zusitzlich kann der Datensatz der Bodenrichtwerte sowohl beim ortlichen Gutachterausschuss als
auch beim Geodatenzentrum des Landesvermessungsamtes NRW erworben werden. Die Geschiftsstelle
erteilt auch jedermann miindlich oder schriftlich Auskunft iiber die Bodenrichtwerte.

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen die Bodenrichtwerte und der Grundstiicksmarktbericht im
Internet unter www.boris.nrw.de zur Verfiigung. Sowohl die Bodenrichtwerte wie auch die allgemeinen
Informationen des Grundstiicksmarktberichtes kdnnen kostenlos eingesehen werden. Zusitzlich kdnnen
registrierte Kunden einen aufbereiteten Ausdruck eines Bodenrichtwertes abrufen sowie den Grundstiicks-
marktbericht einschlieBlich der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einsehen und herunterladen;
hierfiir werden Kosten erhoben.

Bodenrichtwerte flir Bauland
Allgemeines

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterauschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt.
Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte beziehen
sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend iibereinstimmen. Diese Merk-
male werden zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben:

Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse
Grundstiickstiefe

GrundstiicksgroBe
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

Nachfolgend ist fiir 2006 ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Gladbeck unter Position 8.2.2 abge-
druckt.
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8.2.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2006
Stand 01.01.2006
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8.2.3 Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten bzw. zu der Bodenrichtwertkarte

Der in der Richtwertkarte ausgewiesene Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens,
fir den im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenricht-
wertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fiir
Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen abgeleitet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Boden eines unbebauten, erschlieBungsbeitragsfreien Grund-
stiicks. Der Kanalanschlussbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz ist in Wohngebieten im Boden-
richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebieten féllt dieser ggfls. noch an.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstiicke unbebaut wéren.

Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach Bundesnaturschutzgesetz sind, soweit anfallend, in
den Bodenrichtwerten enthalten - Kennzeichnung der Richtwerte mit (A).

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen nicht das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.
Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Bodensenkungen durch Bergbaueinfluss sowie besonderer
Baugrund sind in den Bodenrichtwerten ebenfalls nicht beriicksichtigt.
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Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umstéinden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt und in Wohn-
gebieten, insbesondere in der GroBe des Grundstiicks - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Auswirkungen der GrundstiicksgrofSe auf den Bodenwert eines Baugrundstiickes in Wohngebie-
ten

Ausschlaggebend fiir die Auswirkung ist dabei nicht grundsitzlich die zum Zeitpunkt der Beurteilung
maBgebliche Groe des Baugrundstiicks. Es ist auch die Mdglichkeit einer Teilung des Grundstiicks,
ggfls. auch die Teilung in Wohnungseigentum, zu priifen und die daraus resultierende Grofle des Bau-
grundstiicks anzusetzen.

In ein- und zweigeschossig bebaubaren Wohngebieten beziehen sich die Bodenrichtwerte bei freistehen-
der bzw. groBerer Doppelhausbebauung auf Baugrundstiicke von ca. 400 - 800 m? Grofe, bei Reihen-
hausbebauung bzw. kleinerer Doppelhausbebauung auf Baugrundstiicke von 200 - 275 m? GroBe.
Letztere sind mit einem “RH” gekennzeichnet und weisen ein um ca. 20 % hoheres Wertniveau auf.
Die “RH”-Werte liegen somit gegeniiber den Bodenwerten von Grundstiicken zwischen 400 und 800 m2
GroBe bei ca. 120 %. Bei kleineren Reihenhausgrundstiicken sind entsprechende angemessene lineare
Zuschldge bis max. 10 % zum “RH”-Richtwert erforderlich; bei groferen Reihenhausgrundstiicken
(bzw. Doppelhausgrundstiicken) reduziert sich der ,,RH*“-Richtwert um bis zu 20 Prozentpunkte.

Bei Wohnungseigentumsgrundstiicken (oder Grundstiicken, die sich zum Wohnungseigentum eignen)
sind angemessene Zuschldge zu beriicksichtigen.

Darstellung der Bodenrichtwerte in der Karte:

Beispiel:
230 Bodenrichtwert in €/m?2
RH-WII-30-(A) - Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks

In der Karte beriicksichtigte Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Bauweise: RH = Reihenhausbebauung

Nutzungsart des Grundstiicks nach der Baunutzungsverordnung:

W = reines Wohngebiet G = gewerbliche Bauflidche
oder allgemeines Wohngebiet G(H) = Baufliche fiir Gewerbe und Handel
MI = Mischgebiet MK = Kerngebiet
L = Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland/ Griinland)
Romische Zahl = Anzahl der Vollgeschosse des Richtwertgrundstiicks
Arabische Zahl = Tiefe des Richtwertgrundstiicks in Meter

(A): Bodenrichtwert incl. Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach BNatSchG
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8.3

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Gemil § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NW beschliefit der Gutachterausschuss jdhrlich eine
Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte, welche der Erstellung von landesweiten Bodenwertiibersichten dient.

Auf der Grundlage der gemif3 § 196 Abs. 1 Baugesetzbuch ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachter-
ausschuss in seiner Sitzung am 13.02.2006 folgende gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Boden-
richtwerte erstellt und beschlossen:

Die Tabelle enthilt erschlieBungsbeitragsfreie Werte.
Die Werte der Tabelle sind nicht geeignet, einzelne lagebezogene Bodenrichtwerte zu ersetzen und kdnnen
nicht als Grundlage fiir die Wertermittlung herangezogen werden.

gute Lage | mittlere Lage | méBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Baureife Grundstiicke fiir
individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Grundstiicksflache: 350 - 800 m2 220,-- 170,-- 130,--
Reihenmittelhduser
Grundstiicksflache: 150 - 300 m2 215,-- 185,-- 135,--

Baureife Grundstiicke fiir Geschoss-
wohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
des Rohertrages

Geschosse: Il - V 180,-- 160,-- 120,--

Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung
Klassisches Gewerbe (ohne tertidre Nutzung) 43,-- 36,-- 30,--
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8.4 Rahmenbodenwerte fiir Innenstadtlagen

In der Gladbecker Innenstadt liegen regelmiBig auch iiber lingere Zeitrdume nur wenige geeignete Kauf-
fille zur Ableitung von Bodenrichtwerten vor.

Insbesondere fiir steuerliche Zwecke wurden daher im Jahr 1997 mit Stand 31.12.1996 erstmals ,,Rahmen-
bodenwerte fiir die Gladbecker Innenstadt auf der Grundlage von Geschiftsraummieten ermittelt und
durch den Gutachterausschuss beschlossen. In den Folgejahren wurden diese iiberpriift, bestitigt oder an-
hand erneuter umfangreicher Mieterhebungen angepasst.

Die Rahmenbodenwerte kénnen zur Wertermittlung von Grundstiicken in Innenstadtlagen herangezogen
werden. Auch hier handelt es sich um durchschnittliche Lagewerte des Bodens. Abweichungen des einzel-
nen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestaltung und in der GroBe des
Grundstiicks - bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Rahmenbodenwert.

Die Darstellung der Rahmenbodenwerte entspricht derjenigen der Bodenrichtwerte.

Die nachfolgend abgebildete Karte hat den Stand 01.01.2005 und enthilt erschlieBungsbeitragsfreie Werte.
Die Werte wurden in der Sitzung des Gutachterauschusses am 15.02.2005 beschlossen. Ein neuer
Beschluss im Jahre 2006 ist unterblieben, da zunichst eine erneute Mieterhebung durchgefiihrt werden soll.

Bei den eingerahmten Werten handelt es sich um Bodenrichtwerte, die der Bodenrichtwertkarte entnom-

men wurden.

Rahmenbodenwerte Innenstadt Gladbeck
Stand 01.01.2005
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9.1

Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung der jeweiligen Lage auf
dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehoren insbesondere Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten sowie Liegenschaftszinssitze und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.

Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhiltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Nachfolgende Tabelle stellt die Indexentwicklung des Wohnbau-
landes insgesamt, des Baulandes fiir individuellen Wohnungsbau, des Baulandes fiir den Geschosswoh-
nungsbau und des Gewerbebaulandes in Gladbeck mit dem Basisjahr 1980 = 100 dar. Eine Aussage iiber
die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Bodenpreisindex (Basis 1980 =100) fir
Wohnbauland | individuellen Geschoss- | gewerbliche
Jahr insgesamt | Wohnungsbau | wohnungsbau | Bauflachen
1980 100 100 100 100
1981 105 100 110 100
1982 108 106 110 100
1983 110 108 111 90
1984 105 104 107 90
1985 103 102 104 90
1986 101 100 108 78
1987 102 102 105 78
1988 101 104 102 78
1989 104 104 105 78
1990 107 106 112 84
1991 109 107 116 83
1992 112 112 128 91
1993 123 122 130 107
1994 131 133 134 129
1995 145 142 156 129
1996 155 152 168 129
1997 152 155 158 132
1998 160 161 166 139
1999 171 174 169 142
2000 180 185 180 142
2001 179 184 169 139
2002 177 184 171 138
2003 175 181 169 143
2004 178 183 174 140
2005 169 176 162 140
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9.2 Liegenschaftszinssitze

Firr die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von
wesentlicher Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). § 11 (1) der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV) definiert den Liegenschaftszinssatz als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. D.h. er stellt ein MaB fiir die Rentabilitét
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarkt-
zinssatz gleichzusetzen.

Der Gutachterausschuss hat nach § 11 der WertV Liegenschaftszinssitze zu ermitteln.

Nach § 11 Absatz 2 WertV ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertriige fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens zu er-
mitteln®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Ren-
ditegesichtspunkten gehandelt werden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich u.a. nach der Gebdudeart. Fiir Ein- und Zweifamilien-
hiduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei
jiingeren Objekten ist dieser vergleichsweise hoher als bei dlteren Gebduden.

Neben der Gebdudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden Einflussgroflen ab-
hingig:

¢ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
e Reinertrag

e Baujahr

* Bodenwertanteil

¢ Gesamtkaufpreis.

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines Wertgutach-
tens stellt insofern die sachverstindige Abgleichung verschiedener Einflussmerkmale dar.

Aufgrund bisheriger Auswertungen wurden fiir das Stadtgebiet von Gladbeck folgende marktiibliche
Liegenschaftsszinssitze, gegliedert nach Objektarten und Baujahrsklassen ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Objektart/ Baujahrsklassen (Restnutzungsdauer > 15 Jahre)

Wohnungseigentum

bis 1949 1,0-2,0%
1950 - 1974 2,0-3,5%
ab 1975 3,5-4,0%
Ein- und Zweifamilienhduser
bis 1949 1,5-2,0%
1950 - 1974 2,0-3,0%
ab 1975 3,0-4,0%

Mehrfamilienhauser
gewerblicher Mietanteil < 20%

bis 1949 3,5-4,0%
1950 - 1974 4,0 -4,5%
ab 1975 4,5-55%

gemischt genutzte Grundstiicke
mit bis zu 80% gewerbl. Mietanteil 8,0-9,0% %)
*) Neubauobijekte nicht erfasst
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Der Ermittlung der vorgenannten Liegenschaftszinssitze liegen folgende Ansitze zugrunde:

® Bodenwert gemidl Bodenrichtwertkarte

® nachhaltig erzielbare Mieten (Rohertrag) auf der Basis des "Mietspiegels fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschlige bei Ein- und Zweifamilienhiusern)

¢ Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis) auf
der Grundlage der II. Berechnungsverordnung

e Gesamtnutzungsdauer entsprechend der NHK 2000. Restnutzungsdauer daraus abgeleitet;
Modernisierungen werden durch erhohte Restnutzungsdauer und Einfithrung eines ,fiktiven Bau-
jahres* beriicksichtigt.

9.3 Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag
fiir die Wertschitzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann
der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors iiberschldgig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgeméiler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von
Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Eine Auswertung der Verkdufe von Mehrfamilienhiusern der Verkaufsjahre 2004 und 2005 hinsicht-
lich des Rohertragsfaktors (Kaufpreis/nachhaltig erzielbarer Rohertrag) 146t erkennen, dass entspre-
chende Mehrfamilienhduser in Gladbeck iiblicherweise mit dem 12- bis 15-fachen (durchschnittlich
13,6-fachen) des Jahresrohertrages gehandelt wurden. Ausgewertet wurden Objekte der Baujahre bzw.
bei modernisierten Geb#duden der fiktiven Baujahre 1929 bis 1977 (im Mittel 1960). Der Rohertrags-
faktor war hier umso hoher angesiedelt je geringer der Rohertrag war. In Abhiingigkeit von der Hohe des
Rohertrages ergibt sich aus den ausgewerteten Vergleichsdaten der Rohertragsfaktor mit einer Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 0,1 % zu:

KP/ROH = 41,58 — 2,8994 * Ln(ROH)
F{ohertrag_; in€ F{ohertrag_;sfaktor KP/ROH

10.000 14,88

15.000 13,70

20.000 12,87

25.000 12,22

30.000 11,69

40.000 10,86

50.000 10,21

100.000 8,20
KP: Gesamtkaufpreis incl. Bodenwert
ROH: nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag

Zwecks Ermittlung des Rohertrages wurde die nachhaltig erzielbare Miete nach dem "Mietspiegel fiir
nicht preisgebundene Wohnungen in Gladbeck" zugrunde gelegt.
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9.4 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert in der Regel unter
Heranziehung des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung
wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumingel und Bauschiden und
dem Wert der AuBBenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch die aktuelle Marktlage (Angebot und Nachfrage) und Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes
bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertab-
leitung iiberwiegend erforderlich.

Um die Hohe dieses Marktanpassungsfaktors in Gladbeck zu ermitteln, hat die Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses die tatsdchlich gezahlten Kaufpreise den berechneten Sachwerten gegeniibergestellt.

Auf der Grundlage der 2002 bis 2004 getitigten Verkédufe entsprechender geeigneter Sachwertobjekte in
Gladbeck fiihrt die statistische Untersuchung des Verhéltnisses Kaufpreis/Sachwert (KP/SW) fiir Ein- und
Zweifamilienhiuser zu folgenden Marktanpassungsfaktoren:

Sachwert in € Marktang(a:/sstw)gsfaktor
100.000 1,17
125.000 1,09 Anwendungsbeispiel:
150.000 1,03 Ermittelter Sachwert: 225.000 €
175.000 0,99 Marktanpassungsfaktor: 0,92
200.000 0,95 Verkehrswert: 207.000 €
225.000 0,92
250.000 0,89
300.000 0,84
350.000 0,80
400.000 0,77

Basis der Sachwertermittlung waren folgende Ansitze:

¢ Bodenwert auf der Grundlage der Bodenrichtwertkarte

e Normalherstellungskosten (NHK) 2000
mit Korrekturfaktor fiir NRW: 1,00
und Ortsgrolenkorrekturfaktor: 0,95

¢ Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 / 1987

e Preisindex fiir Wohngeb#ude des Statistischen Landesamtes NRW
¢ Gebdudealterswertminderung nach WertR 2002 (Anlage 8a)

e Gesamtnutzungsdauer in der Regel 100 Jahre

¢ Beriicksichtigung von Modernisierungsmafnahmen durch Einfithrung eines ,.fiktiven Baualters*

Hinweis:

Aufgrund der Umstellung der Kaufpreisauswertung der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Auswertejahr 2005 auf Gesamtnutzungsdauern der Gebdude gemifl der NHK 2000
und des daher noch nicht ausreichend vorliegenden diesbeziiglichen Datenmaterials konnte eine aktuelle
Ermittlung des Marktanpassungsfaktors noch nicht durchgefiihrt werden bzw. fiihrte zu einem nicht ver-
wendbaren Ergebnis.
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9.5 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Reihenhauser und Doppelhaushiélften im langjahrigen Vergleich

@ Gebaudekaufpreis/m? Wohnflache
Altersklasse [€/m?
1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002/03| 2003/04] 2005

bis 1949 615 560 615 765 740 630 830 550 365
1950 - 1974 1.125] 1.200| 1.200( 1.175| 1.025| 1.150 830| 1.010 550
1975-1989| 1.330| 1.355| 1.355| 1.100| 1.125[ 1.240f 1.080] 1.200] 1.010

1990 - max. 2002| 1.455| 1.480| 1.610] 1.305 1.2501 1.450] 1.170] 1.160
Neubau - unterkellertf 1.535( 1.710| 1.685| 1.765| 1.535| 1.480| 1.540| 1.445] 1.470
Neubau - nicht unterk. 1.200] 1.175] 1.200] 1.100 1.300] 1.185] 1.115

Die Durchschnittspreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser geben den Gebdudewert einschlieflich der
durchschnittlichen Auflenanlagen (z. B. Ver- und Entsorgungsanlagen, Hofbefestigung) je m?> Wohnflidche
an.

Hierin nicht enthalten sind die Bodenwerte und die Werte von Nebengebiuden.

9.6 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum im mehrjahrigen Vergleich
(einschlieBlich Bodenwertanteil ohne Nebengebéude)

@ Kaufpreis/m? Wohnflache
Altersklasse [€/m2]
1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

bis 1959 870 740 820 870 845 860 890 880 990 840

1960 - 1969] 1.100| 1.200| 1.150| 1.150| 1.150| 1.030| 1.200| 1.050 890 980
1970-1979] 1.250| 1.300{ 1.330f 1.330| 1.280| 1.250| 1.080] 1.130| 1.060] 1.080
1980 - 1989| 1.380| 1.405| 1.405| 1.380| 1.405| 1.410| 1.250| 1.320( 1.230] 1.160
1990 - max. 2003 1.685| 1.560| 1.660| 1.685| 1.530| 1.650| 1.480| 1.660] 1.670
Neubau/ Erstverk.| 1.685| 1.865| 1.765[ 1.790| 1.790| 1.670| 1.750] 1.780| 1.760] 1.770

Die Durchschnittspreise fiir Erst- und Weiterverkdufe sind reprédsentativ fiir Wohnungen in Drei- und
Mehrfamilienhdusern mit maximal 6 Geschossen, einer durchschnittlichen Ausstattung (dem Alter entspre-
chend) und Wohnlage sowie einer Wohnfldache zwischen 35 m? und 135 m?. Im Einzelfall bewirken Beson-
derheiten wie Wohnumfeld, Geb&dudetyp, Gartennutzung u. d. Wertzu- bzw. —abschlédge. Stellplitze, Gara-
gen und Sonderausstattungen (z. B. Sauna, Schwimmbad, offener Kamin) sind nicht in den Durchschnitts-
preisen enthalten.
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10. Mieten

10.1 Mietspiegel Gladbeck

MIETSPIEGEL

fiir nicht preisgebundene Wohnungen

Erstellt durch:

unter Mitwirkung von:

in Gladbeck

- Stand 01.01.2003 -

Stadt Gladbeck, Stadtamt 66/4 (Ingenieuramt, Abteilung Vermessung) Willy-
Brandt-Platz 2, 45964 Gladbeck, @ (02043) 992523

Haus- und Grund Gladbeck e.V.
Friedrichstr. 23, 45964 Gladbeck, @& (02043) 64288

Verein Gladbecker Haus-, Grund- und Wohnungseigentiimer e.V.
Beisenstr. 31, 45964 Gladbeck, & (02043) 42229

Mieterverein e. V. Gladbeck
Postallee 7, 45964 Gladbeck, @& (02043) 26198

Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH Gladbeck
Postallee 25, 45964 Gladbeck, @ (02043) 69030

Viterra Wohnen AG
Virchowstr. 99, 45806 Gelsenkirchen, & (0209) 94520

Diese Fassung wurde am 13.03.2003 gemeinsam beraten und beschlossen.
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Erliduterungen

1.

2.2

Allgemeines

Dieser Mietspiegel fiir frei finanzierten Wohnraum in Mehrfamilienhiusern dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Mieten im Stadtgebiet Gladbeck. Er stellt eine Orientierungshilfe dar, die es
den Mietvertragspartnern erméglichen soll, die Miethohe unter Beriicksichtigung von Art, Grof3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren. Er soll die eigenverantwort-
liche Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den 01.01.2003 und sollen eine "Ubersicht iiber
die ortsiibliche Vergleichsmiete” im Sinne von § 558c Mietrechtsreformgesetz (Anderung vom
19.06.2001 des BGB, veroffentlicht im BGBI. I S. 1149) in der giiltigen Fassung bilden.

Die Mietpreisspannen wurden auf der Basis ausgewerteten Mietdatenmaterials (Mietabschliisse der
letzten vier Jahre) der beteiligten Verbinde festgelegt. Es handelt sich hier um einen einfachen
Mietspiegel.

Fortschreibungen des Mietspiegels erfolgen, soweit dafiir ein Bediirfnis besteht und dies mit einem
fiir die Gemeinde vertretbaren Aufwand moglich ist. Per gesetzlicher Regelung (§ 558c BGB) soll
der Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

Die Tabelle 1 enthilt "Mietrichtwerte" in Euro-Preisspannen je Quadratmeter Wohnflédche monat-
lich. Diese stellen Eckwerte dar, die sich auf typische Qualitdtsmerkmale von Mietwohnungen ver-
schiedener Wohnungsklassen beziehen. Die Mietpreisspannen sind gestaffelt nach Altersklasse/
Baujahr und Grofle und gelten fiir Wohnungen mit Standardausstattung in “mittlerer Wohnlage”.
Mietwerte fiir bestimmte Baujahre konnen durch Interpolation innerhalb der Spannen genauer be-
stimmt werden.

Wesentliche Abweichungen der einzelnen Wohnungen von den typischen Qualitdtsmerkmalen kon-
nen durch entsprechende Zu- oder Abschlige - unter Ziffer 4 dargestellt - erfasst werden.

Der Mietspiegel gilt ohne weiteres nicht fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern; in
diesen Fillen ist der hohere Wohnwert durch einen Zuschlag zu beriicksichtigen — siehe Ziffer 4.5.

Die Mietrahmen beziehen sich auf Wohnungen ab 30 qm Wohnflidche. Appartements unter 30 gqm
werden in der Regel noch iiber dem Mietrichtwert von Wohnungen der Groflenklasse 30 bis unter
60 gm vermietet. Ein Zuschlag von ca. 15 — 25 % des entsprechenden Mietrichtwertes ist zu ver-
anschlagen. Je kleiner die Wohnung, desto hoher kann der mogliche Zuschlag ausfallen.

Zum Begriff "ortsiibliche Vergleichsmiete' in Gladbeck

Die ortsiibliche Miete in Gladbeck ist eine Nettokaltmiete. Sie beinhaltet neben dem Entgelt fiir die
Nutzung der Wohnung nur noch den Betrag fiir die nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten im
Sinne des § 24 der II. Berechnungsverordnung (BV); dies sind:

Kosten der Instandhaltung (mit Ausnahme der Schonheitsreparaturen),
Verwaltungskosten,
Mietausfallwagnis.

Nicht enthalten ist das Entgelt fiir die durch den bestimmungsmifBigen Gebrauch einer Wohnung
laufend entstehenden anteiligen Betriebskosten im Sinne von § 27 Anlage 3 der II. BV, die neben
der Miete gemdf §§ 556 und 560 des Mietrechtsreformgesetzes als zuldssige Umlagen erhoben
werden diirfen. Dies sind:

Grundsteuer,

Kosten fiir Abfallbeseitigung, Stralenreinigung und Entwisserung,
Kosten der Schornsteinkehr- und -iiberpriifungsgebiihren,

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

Kosten fiir Wasser, Strom und Gasverbrauch,

Kosten fiir allgemeine Beleuchtung,
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2.3

Kosten fiir Heizung und Warmwasserversorgung einschlieBlich Wartung,
Kosten der Hausreinigung und Gartenpflege,
Kosten fiir Wartungspersonal und dergleichen.

Die Aufwendungen fiir Schonheitsreparaturen werden in diesem Mietspiegel nicht erfasst.

Als "Orientierungswerte'' fiir die Summe der anteiligen Betriebskosten von Grundsteuer, Ko-
sten fiir die Abfallbeseitigung, StraBenreinigung und Entwisserung, Kosten fiir Schornsteinkehr-
und -iiberpriifung und der Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung kénnen die Werte der
nachfolgenden Tabelle verwendet werden.

Altersk!a;se/Bau- 1900 — 1948 | 1949 — 1964 | 1965 - 1974 | 1975-1984 | 1985 —1994 | 1995 — 2002
jahr
Betriebskosten 0.65 0,70 0,72 0,74 0,75 0,77
€/ qm

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnfléiche

(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

fiir abgeschlossene - nicht preisgebundene — Mietwohnungen folgender Qualititsmerkmale:

typisches Mietwohnhaus,

WohnungsgroBe ab 30 qm,
mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglasten Fenstern,
mittlere Wohnlage in Gladbeck,
typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Altersklasse,
typische Grundrissgestaltung,
normaler Unterhaltungszustand.
Tabelle 1 Stand: 01.01.2003
Altersklasse / Wohnflédche Mietpreisspanne €/qm
Baujahr *) qm
bis 1948 30 bis unter 60 3,00 -3,70
60 —90 3,20 -4,10
iiber 90 3,40 — 4,35
1949 — 1964 30 bis unter 60 4,00 - 4,80
60 —90 3,60 — 4,50
iiber 90 3,45 -4,40
1965 - 1974 30 bis unter 60 4,10 - 4,60
60 —90 4,10-5,10
iiber 90 3,80 — 4,60
1975 - 1984 30 bis unter 60 5,10 -5,90
60 —90 5,10 -5,90
iiber 90 4,70 — 5,40
1985 — 1994 30 bis unter 60 5,50 -6,30
60 —90 5,50 - 6,30
iiber 90 5,20 - 6,00
1995 - 2002 30 bis unter 60 5,70 - 6,35
60 —90 5,70 - 6,35
iiber 90 5,40 - 6,20

*) Bei nachtréiglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender Zuschlag
vorzunehmen (s. Ziffer 4.2). Einstufungen in jiingere Altersklassen sind nicht vorgesehen.
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3.1

3.2

33

Bestimmung der Begriffe

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt bestimmt:
Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen mit Standardausstattung

Die in der Tabelle 1 angegebenen Mietpreisspannen gelten fiir abgeschlossene Wohnungen,

die ausgestattet sind mit

e Sammelheizung, Bad und WC (unter Sammelheizung wird eine Beheizungsart verstanden,
die von einer zentralen Stelle aus im Haus oder in der Etage gespeist wird),

e Fenster mit Isolierverglasung, Tiiren in Normalausfiihrung,

e cigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum Treppenhaus, mit Abstellraum und Keller.

Weitere Merkmale bei jiingeren Gebiduden (ab Baujahr 1965):
e Textil- oder Kunststoff-FuBBbdden auf Estrich,
e Fuflboden und Winde im Bad gefliest.

e Fassadenwidrmeddammung und neuzeitliche Elektroinstallation fiir Gebdude ab Baujahr
1975.

Weitere Merkmale bei dlteren Gebiuden:
o Keine Wiarmedammung an den AuBenwinden,
e HolzdielenfuBboden, Bad nur teilweise gefliest.

Altersklasse (Baujahr)

Das Alter eines Gebdudes beeinflusst die Miete. Es werden sechs Baualtersklassen unterschieden.
Mafgebend ist der Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes, in dem die Mietwohnung liegt bzw. bei
nachtrédglichen An- oder Ausbauten (z. B. Dachgeschoss) das Jahr der Fertigstellung der betreffenden
Wohnung. Die Werte der Tabelle 1 sind Eckwerte fiir typische Wohnungen der jeweiligen
Altersklasse. Bei nachtriglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender Zu-
schlag anzubringen — siehe Nr. 4.2.

Wohnlagen
Fiir die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen miissen die genannten Merkmale tiberwiegend
zutreffen.

Mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage ist fiir den iiberwiegenden Teil des Stadtgebietes gegeben. Diese Wohn-
gebiete, die iiberwiegend geschlossen bebaut sind, diirfen durch Larm, Staub und Geruch nicht
auflergewohnlich beeintrdchtigt sein. Bei stirkerem Verkehrsaufkommen miissen geniigend
Freirdume vorhanden sein.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben bei einfacher Bauweise und ungiinstiger Gestaltung des
Wohnumfeldes, wenn wenig Griin- und Freiflichen vorhanden sind, das Wohnen durch
Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbeldstigung wesentlich beeintrichtigt wird (Industrie- und
Gewerbegebiete, aullergewohnliche Verkehrsbeldstigungen) und / oder Mingel in der
infrastrukturellen Ausstattung vorliegen.

Gute Wohnlage

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter Bebauung in zentraler Lage oder in
solchen mit guter Durchgriinung, Ruhe und giinstigen Verkehrsverbindungen ohne Durch-
gangsverkehr zu verstehen. Neben ein- und zweigeschossigen Wohnanlagen koénnen auch
mehrgeschossige Wohnanlagen vorhanden sein.
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4.2

4.3

Regelsiitze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden

Zu- bzw. Abschlige bei Abweichungen von der Standardausstattung und -wohnlage

a) fiir “einfache” Wohnlage Abschlag von 10 %

b) fiir “gute” Wohnlage Zuschlag von 10 %

¢) Wohnung ohne Bad oder ohne Sammelheizung Abschlag von 15 %

d) Wohnung ohne Bad und ohne Sammelheizung Abschlag von 25 %
(WC in der Wohnung)

e) fehlender Kellerraum Abschlag von 2,5 %

f) Wohnung mit Nachtspeicherheizung Abschlag von 0,25 €

(in der iiberwiegenden Zahl der Rdume)
im Vergleich zur Sammelheizung

g) fehlende Isolierverglasung Abschlag von 0,25 €
Zuschlage fiir durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen:

h) Fassadenwidrmeddmmung bei Baujahren vor 1975 Zuschlag von 0,40 €
i) Badmodernisierung in den letzten 10 Jahren Zuschlag von 0,50 €

J) neuzeitliche Elektroinstallation (bei Altersklassen vor 1975)  Zuschlag von 0,15 €

k) Vollmodernisierung Zuschlag von 1,20 € —-2,00 €
(je nach Umfang der vorgenommenen Modernisierung)

Beispielhaft fiir eine Vollmodernisierung ist ein Biindel aus folgend aufgefiihrten Manahmen:

Grundrissverdnderung, Abhiingung von Decken, Erneuerung von Tiiren, Fenstern, teilweise FuB3-
bdden, Einbau neuer Badezimmer, Heizungen und nachtriglicher Einbau von Wirmeddmmungen,
nachhaltige Verbesserungen des Schallschutzes sowie der Wasserver- und -entsorgung.

Bei Anrechnung dieses Zuschlages ist ein weiterer Zuschlag wegen Modernisierung nach Buch-
stabe h — j nicht moglich.

Sonstige Abweichungen von typischer Ausstattung und Gestaltung

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Altersklasse konnen
mietpreisbeeinflussend sein. Zu beachten sind hier u.a. einfachere Art der Beheizung gegeniiber
normaler Zentralheizung (z. B. Einzelheizkorper mit Gas- oder OlanschluB), bessere oder schlech-
tere FuBBboden, besondere Ausfithrung der Tiiren und Fenster, Lage des WC's auflerhalb der Woh-
nung sowie abweichende Ausstattung und Anzahl der Béder und Toiletten, Einbaumébel usw.. Zu
beachten sind weiter Einrichtungen wie Miillschlucker, Gemeinschaftsantenne, Kinderspielplitze,
besondere Gemeinschaftsriume, Abstellriume, Aufzug, Waschkiichen mit Waschautomaten,
Trockenrdume usw..

Durch den Begriff "Gestaltung" wird in erster Linie die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnung
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Kategorie.

Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn- und Nebenrdume giinstig zu-
einander liegen, ob gefangene Zimmer vorhanden sind, die nur von anderen Riumen aus betreten
werden konnen, ob die einzelnen Aufenthaltsraume ausreichende Stellflichen haben und ob die
Nebenrdume und insbesondere Flure in einem angemessenen Verhéltnis zu den Wohnrdumen
stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beliiftung bedeutsam.

In der Regel miissen mehrere Merkmale vorhanden sein, um Zu- oder Abschléige von bis zu 10 % zu
rechtfertigen.

Hohere Zuschlige bis maximal 20 % sind nur bei Sonderausstattung (Hobbyraum, Sauna,
Schwimmbad u. &.) begriindet.

Hohere Abschldage bis maximal 20 % sind nur beim Vorhandensein aller negativen Merkmale in
Bezug auf Ausstattung und Gestaltung begriindet.
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11.

11.1

4.4 Gartennutzung

Ist im Zusammenhang mit einer Wohnung die Alleinnutzung eines Hausgartens gegeben, kann hier-
durch ein Mietzuschlag in Hohe von 5 % (in Ausnahmefillen mehr) gerechtfertigt sein, soweit
nicht eine anderweitige Regelung besteht.

Beim FEinfamilienhaus ist ein entsprechender Zuschlag nicht vorzunehmen, da dieser bereits im
nachfolgend aufgefiihrten Zuschlag fiir Einfamilienhéduser inbegriffen ist.

4.5 Besondere Hausformen bzw. Wohnungstypen

e fiir Wohnungen mit eigenem (separatem) Hauseingang Zuschlag von 3 %,
e fiir ein Zweifamilienhaus (Gebdude mit 2 abgeschlossenen

Wohnungen in einem Baukorper) ohne Gartennutzung Zuschlag von 10 %,
e fiir ein Einfamilienhaus inklusive Gartennutzung Zuschlag von 20 %.

Sonstige Angaben

Mitglieder des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Marlene Giering Vorsitzende

Dipl.-Ing. Rudolf Lach stellvertr. Vorsitzender und ehrenamtl. Gutachter
Dipl.-Ing. Klaus Thelen stellvertr. Vorsitzender und ehrenamtl. Gutachter
Dipl.-Ing. Heinrich Fitze ehrenamtlicher Gutachter

Heinrich Jockenhofer ehrenamtlicher Gutachter

Dipl.-Ing. agr. Wolfgang Konig ehrenamtlicher Gutachter

Rainer Laarmann ehrenamtlicher Gutachter

Dipl.-Ing. Werner Lietz ehrenamtlicher Gutachter

Dr.-Ing. Klaus Sorgenfrei ehrenamtlicher Gutachter

Fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte von der Finanzverwaltung:
Heinz-Giinter Krome ehrenamtlicher Gutachter

Ferdinand Grote-Westrick stellvertr. ehrenamtlicher Gutachter
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11.2 Verwaltungsgebiihren

Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung NW (in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.07.2001)

Aufgrund der §§ 2 und 6 des Gebiihrengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.08.1999 (GV NW S. 524) wird verordnet:

Fiir die im Allgemeinen Gebiihrentarif genannten Amtshandlungen werden die dort genannten Kosten
erhoben. Der Allgemeine Gebiihrentarif bildet einen Teil dieser Verordnung.

Auszug aus der Allgemeinen Gebiihrentarifstelle Nr. 13 fiir Aufgaben der Grundstiickswertermittlung
Bei umsatzsteuerpflichtigen Amtshandlungen ist der Gebiihr die gesetzliche Umsatzsteuer hinzuzurech-
nen.

Tarifstelle 13.1.1

Erstattung von Gutachten iiber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und unbebaute
Grundstiicke, iiber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie iiber die Hohe anderer Ver-
mogensvor- und -nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NW);
desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zu-
hilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den Gutachteraussschuss
und Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte.

Gebiihr: 700,- € (Grundbetrag je Stichtag)
dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts (je Stichtag)

a) bis  770.000 € 2,0 v.T. des Wertes
b) tiber 770.000 € 1,0 v.T. des Wertes zuziiglich 770 €
Anmerkung:

Mit der Gebiihr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines Verfahrens nach der Werter-
mittlungsverordnung (Standardverfahren). Standardverfahren sind das Vergleichswertverfahren, das
Vergleichswert-/Sachwertverfahren oder das Vergleichswert-/Ertragswertverfahren.

Tarifstelle 13.1.2

Zuschldge zur Gebiihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhohten Aufwands, wenn

a) neben dem Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren notwendig sind
Zuschlag: bis 200 €

b) Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche Recherchen erforderlich sind
Zuschlag: bis 400 €

c) besondere rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau) zu beriicksichti-
gen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z.B. Erbbau-, Mietrecht) zu ermitteln sind
Zuschlag: bis 600 €

d) Baumaingel oder -schiden, Instandhaltungsriickstinde oder Abbruchkosten aufwéndig zu ermitteln
und wertmifig zu beriicksichtigen sind
Zuschlag: bis 300 €
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Tarifstelle 13.1.3

Abschlag zur Gebiihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen verminderten Aufwands bei Ermittlung des Wertes
zu verschiedenen Wertermittlungsstichtagen, bei Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154
Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte und bei Bewertung verschiedener Ob-
jekte im Rahmen eines Antrags, wenn sie die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen

Abschlag: bis zur Hohe des Grundbetrags in Tarifstelle 13.1.1

Auskiinfte durch den Gutachterausschuss (gem. Tarifstelle 13.3)

Einfache miindliche Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte,
Mietwerte, Pachtwerte sowie iiber sonstige fiir die
Wertermittlung erforderliche Daten gebiihrenfrei

Entsprechende schwierige miindliche Auskiinfte 10 bis 250 €

Schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten
je beantragtem Wert 15€

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

je Wertermittlungsfall, einschl. bis zu 10 mitgeteilter Vergleichswerte

iber bebaute oder unbebaute Grundstiicke 100 bis 150 €
Jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert 7€

Abgabe von Produkten des Gutachterausschusses

Bodenrichtwertkarte - Auszug in DIN A 4 25 €
- gesamtes Stadtgebiet 40 €

Grundstiicksmarktbericht 20 €



