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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichte

Gesamtumsatze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtszeitraum 2006 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ins-
gesamt 606 Kauffalle bebauter und unbebauter Grundstiicke registriert worden. Damit ist
ein Riuckgang der Kauffélle im Vergleich zum Vorjahr um ca. 28 % zu verzeichnen. Dem
entgegen steht die Entwicklung beim Geldumsatz. Nach einer Steigerung um ca. 25 %

liegt dieser nun bei ca. 107 Mio. €.

Der Flachenumsatz verzeichnete mit einem Umsatz von 71,4 Hektar einen Riickgang

um ca. 37 %.

Bauland

Der Umsatz bei den Verkaufsféallen von Grundsticken fir den individuellen Wohnungs-
bau ging weiter leicht zuriick. Bei einer Anzahl von 25 Verkaufen konnte jedoch sowohl
der Flachen- als auch der Geldumsatz massive Zuwéchse verzeichnen. Der Flachenum-
satz stieg aufgrund eines sehr hohen Anteils an Bruttorohbaulandflache um 622 %. Der

Geldumsatz verzeichnete ein Plus von 84 %.

Die hochsten Preise in guten Wohnlagen des individuellen Wohnungsbaues werden der-
zeit in den neueren Baugebieten des Stadtteiles Rentfort erzielt. Dort liegt der hdchste

erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert bei 330 €/m2.

Bebaute Grundstiicke

Dieses Jahr wurden deutlich weniger bebaute Objekte verkauft als im Vorjahr. 236 Ver-
kaufe erbrachten einen Umsatz von 54,6 Mio. € bei 15,5 Hektar Grundstucksflache. Die
Entwicklung in den verschiedenen Marktsegmenten lasst sich wie folgt zusammenfas-

sen:
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Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern (- 53 %) sowie bei den Mehrfamilien- und Ge-
schaftshausern (- 22 %) sind im Geschaftsjahr 2006 ricklaufigen Umsatzzahlen zu ver-
zeichnen. Die Anzahl der verkauften Gewerbeobjekte stieg um 1 auf 11 und erreicht auch
den hochsten Umsatz der letzten 6 Jahre.

Ein neu erbautes Reihenendhaus / Doppelhaushélfte mit einer mittleren Wohnflache von
ca. 130 m2 und einer mittleren Grundstiicksflache von 335 m2 kostet zur Zeit durchschnitt-
lich 219.000 €, ein Reihenmittelhaus mit durchschnittlich ca. 120 m2 Wohnflache und rd.
219 m2 Grundstticksflache 178.000 €.

Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Gladbeck ist im Geschéaftsjahr 2006 in Ver-
gleich zum Vorjahr um ca. 37 % eingebrochen.

Der durchschnittliche Preis einer Eigentumswohnung in einem neuerrichteten Mehrfamili-

enhaus mit 3 und mehr Wohneinheiten und einer mittleren Wohnungsgréf3e von 90 m? liegt
derzeit im Mittel bei 1.700 €/m2.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl
verdffentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht tiber
die Preisentwicklung und das Geschehen auf dem Gladbecker Immobilienmarkt im Ge-
schaftsjahr 2006 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwal-
tung, die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwicklung angewiesen sind,
sowie an alle interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorientierung ge-
dacht und soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den ortlichen Immobilienmarkt
transparent machen.

AuRerdem soll er der Offentlichkeit Einblick in die Téatigkeit des Gutachterausschusses
gewahren und deutlich machen, welche Detailinformationen bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vorliegen, auf die von einem interessierten Nutzerkreis jederzeit
zugegriffen werden kann.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Metho-
den ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder.
Darum koénnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestimmen-
den Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt Ubertragen und mussen ggf. mit zum Teil
erheblichen Zu- oder Abschlagen bedacht werden.

Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Marktberichtsdaten
auf den Wert eines speziellen Bewertungsobjektes zu schliel3en.

Bei den genannten Zahlen handelt es sich um Ergebnisse, die sich durchaus in spateren

Veroffentlichungen durch nachtraglich eingereichte, ausgewertete oder aufgehobene
Vertrage verandern kénnen.
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den
kreisfreien Stadten, den Kreisen und den groRen kreisangehérigen Stadten. Aufgrund des
Gesetzes Uber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in Verbindung mit der
Gutachterausschussverordnung NRW kdénnen gemeinsame Gutachterausschisse gebildet
werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 78 Gutachterausschiisse. Im Kreis
Recklinghausen bestehen 3 Gutachterausschiisse; ein Gutachterausschuss fir die Stadt
Recklinghausen, ein Gutachterausschuss fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl
(seit 01.01.2007) sowie der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop Rauxel und in der Stadt Herten (zusténdig fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop).

Im Jahre 1981 ist fir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet worden. Seine Geschéaftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Disseldorf einge-
richtet.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), die Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988
(BGBI. I, S. 2209) sowie die Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grundstucks-
werte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom 23.03.2004 — SGV.
NRW 231 — zugrunde.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist eine unabhangige Landesbehérde, die
hoheitliche Tatigkeit austbt. Er ist ein selbststandiges Kollegialgremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung, die jeweils fur die
Dauer von funf Jahren bestellt werden. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus dem
Gebiet Vermessung, Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forst-
wirtschaft und dem Bankwesen.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:

- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschafts-
zinssétze, Bodenpreisindexreihen und Marktanpassungsfaktoren

- Veroffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in Form einer Uber-
sicht (Grundstiicksmarktbericht)

- Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlcken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstellen von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte

- Erstellung von Mietwertiibersichten und des Mietspiegels

- Erteilen von Wertauskinften und Stellungnahmen tiber Grundstiickswerte

- Durchfuhrung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anony-
misierter und aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

«  Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

< Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

«  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

e Fuhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

« Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit iiberregionaler Bedeutung

« Entwicklung von Auswertestandards im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mit-
gliedern der Gutachterausschiisse

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl
bedient sich zur Durchfihrung seiner Arbeiten einer Geschéaftsstelle, die bei der Stadtver-
waltung Dorsten, Vermessungsamt, eingerichtet ist.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kauf-
preissammlung als Datenbasis, fiur die samtliche Kaufvertrage aus dem Immo-
bilienbereich ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- und wertbeein-
flussende Daten erganzt werden.

Notare und andere Stellen sind nach 8 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet, Ab-
schriften der beurkundeten Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Un-
terlagen dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Durch die Einrichtung und Fihrung der
Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss tber die Vorgéange auf
dem Gladbecker Grundstiicksmarkt standig umfassend informiert ist.
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Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten als eigenstandige Datenbank gefiihrt. Spezielle
Auswerteprogramme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise,
Entwicklungen und Tendenzen bis zurtick in das Jahr 1987.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als
auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatz-
lich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Daten-sammlungen dirfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle
zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses
erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmun-
gen zusichert. In anonymisierter Form kdnnen Auswertungen und Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben
werden. Die fiir die Grundstickswertermittlung besonders bedeutsamen marktkonformen
erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben.
Diese Daten haben fiir andere mit der Grundsttickswertermittlung befasste Stellen, insbe-
sondere die freien Sachverstandigen, grol3e Bedeutung.

Weitere Aufgaben der Geschéaftsstellen sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

¢ Erarbeitung eines jéhrlichen Marktberichtes. Dabei werden die fiir die Werter-mittlung
erforderlichen Daten wie Vergleichsfaktoren und Marktanpassungs-faktoren fir be-
baute Grundstiicke, Rohertragsfaktoren, verschiedene Indexreihen etc. abgeleitet und
fortgeschrieben

¢ Erteilen von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
¢ Erteilen von Bodenrichtwertauskiinften
¢ Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

¢ Bereitstellen von Daten fur die Erstellung des Mietspiegels
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4. Grundstiucksmarkt des Jahres 2006

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fille unterschiedlicher politi-
scher und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Glinstige Steuerabschrei-
bungsmadglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten
kénnen die Nachfrage nach Immobilien erhéhen und kdnnen damit hdhere Preise bewir-
ken. Dagegen beeinflussen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein ricklaufi-
ge Konjunktur den Immobilienmarkt negativ. In den letzten Jahren greifen diese vorge-
nannten Regeln nicht mehr in der gewohnten Art und Weise.

Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt
(Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik):

Einflussfaktoren auf den Wohnungs- und Grundstiicksm arkt

140 (Index [1995] = 100)

130 ~
120 ~
110 ~
100 ~
90 -
80 -
70 A
60 -
50

Mieten == Baukosten = Lebenshaltungskosten
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4.1  Anzahl der Kauffélle

Die nachfolgende Grafik stellt alle bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
eingegangenen Kaufvertrage dar.

Bei der weiteren Auswertung (ab Kapitel 5) finden Vertrage, die durch persénliche oder
ungewohnliche Verhéltnisse als nicht geeignet erschienen, keine Berlicksichtigung.

Grafik Anzahl der Kauffalle von 1990 bis 2006

(Angaben in Klammen: prozentuale Entwicklung bezogen auf das Vorjahr)

561
505 (-10,0%)
615 (+21,8%)
691 (+12,4%)
597 (-13,6%)
629 (+5,4%)
722 (+14,8%)
672 (-6,9%)
677 (+0,7%)
790 (+16,7%)
651 (-17,6%)
789 (+21,2%)

Verkaufsjahr

1223 (+55,0%)
1052 (-14,0%)
800 (-24,0%)
837 (+4,6%)
606 (-27,6%)

200 400 600 800 1200 1400

Anzahl (prozentuale Entwicklung zum Vorjahr)

1000
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Ubersicht Gber die eingegange- A ””ﬁeg?)“é--”
5 nzahl: alle
nen Kaufvertrage | Umsatz: 11,43 Mio. €
Flache: 30,1 ha
bebaut
Anzahl: 245 Falle
g Umsatz: 61,6 Mio. €
) Flache: 16,0 ha
Gesamt geeignet
Anzahl: 606 Falle Anzahl: 502 Falle
Umsatz: 107,4 Mio. € g Umsatz: 88,3 Mio. €
Flache: 71,4 ha Flache: 48,5 ha
WE/TE
Anzahl: 163 Falle
P Umsatz: 15,3 Mio. €
Flache: -
ungeeignet
Anzahl: 104 Falle
> Umsatz: 19,1 Mio. € Sonstige
Flache: 22,9 ha N Anzahl: 4 Féll_e
Umsatz: 0,04 Mio. €
Flache: 0,06 ha




Die geeigneten Kaufvertrage werden anschlieBend auf folgende Teilmarkte aufgeteilt:

- unbebaute Grundstiicke:  Hierzu gehoren die Teilmarkte selbststéandig bebaubarer
Grundstlicke fir den individuellen Wohnungsbau (vor-
wiegend Ein- und Zweifamilienhauser), Geschoss-
wohnungsbau, gewerblich genutzter Grundstiicke, Bau-
erwartungsland, Rohbauland sowie land- und forst-
wirtschaftliche Grundstuicke.

- bebaute Grundstiicke: Diesem Oberbegriff werden die Teilméarkte Ein- und
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Biro- und Ver-
waltungs- und Geschaftshduser sowie alle Gewerbe-
objekte zugeordnet.

- Wohnungs-/ Teileigen tum Zu diesem Oberbegriff zdhlen Wohnungen und ge-
werblich genutzte Einheiten in Objekten, die gemaf
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt wurden.

- sonstige: Hier werden alle Falle erfasst, die keiner der o.g. Fall-
gruppen zuzuordnen sind.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Anteile gemessen an der Anzahl der geeigneten
Kauffalle. Dem Diagramm kdnnen die absoluten Fallzahlen sowie die prozentualen Anteile
entnommen werden.

Anteile nach Anzahl der Kauffalle (Darstellung ohne Mehrfamilienhduser und sons-
tige Grundstticke)

155 Falle 432 %
Wohnungseigentum / 163 Falle 45.4 %
Teileigentum '
Wohnbauflachen ;
(individueller 41 Falle 11,4 %
Wohnungsbau)

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0 45,0 50,0
Anteil in %

Ein- und
Zweifamilienhduser

Den groRten Anteil an allen erfassten geeigneten Verkaufsfallen haben die Teilmarkte
"Ein- und Zweifamilienhauser" und "Wohnungseigentum / Teileigentum" mit insgesamt ca.
89 % aller ausgewerteten Falle. Baulandverkaufe fir den individuellen Wohnungsbau
machten ca. 11 % samtlicher Verkéufe aus.
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Entwicklung der Umsétze in den grof3ten Teilmarkten von 2001 bis 2006

Die Teilmarkte "Bauland", "Ein- und Zweifamilienhduser' und "Wohnungseigentum /
Teileigentum" decken mit insgesamt ca. 80 % der Falle den groten Teil des Gladbecker
Immobiliengeschehens ab.

In nachfolgendem Diagramm werden fur die Jahre 2001 bis 2006 die geeigneten Verkaufe
gegeniibergestellt.

Die Entwicklung der drei grof3ten Teilmarkte kann wie folgt zusammengefasst werden:

e FiUr den Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienhduser” ist eine stark fallende Tendenz
erkennbar. Die Kaufe haben sich seit dem Jahr 2002 nahezu um etwa 2/3 verringert.

e Fur den Teilmarkt ,Bauland“ zeigt sich, ebenso wie fir den Teilmarkt "Wohnungsei-
gentum / Teileigentum", eine in etwa gleichbleibende Entwicklung.

800

700

600 -

500

400 -

Anzahl

300 4

200 1

100 -

2001 2002 2003 2004 2005 2006

B Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau W Ein- / Zweifamilienhauser B Wohnungs- / Teileigentum

12 Grundstiicksmarktbericht Gladbeck 2007



4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2006 wurden bei allen Grundstticksverkaufen in Gladbeck insgesamt
71,4 Hektar Grundstucksflache

umgesetzt. Hiervon entfallen auf die als geeignet eingestuften Kauffalle 48,5 ha Grund-
stucksflachen.

Die ideellen Miteigentumsanteile von Eigentumswohnungen an Grundstiicken sind hier
nicht miterfasst und werden bei der folgenden Aufteilung auf die verschiedenen Teilmarkte
auch nicht bertcksichtigt.

T T

| |

| |

|

|

unbebaute Badgrundsticke _24)6% |
|

| |

| |

| |

| |

| |

| |

|

|

pebaute Grundsticke _36’7%
|

|

| |
| |
| |
| |
| |
|

|

8

|

|

|

|

|

T

land- und forstwirtschaftlich 3
genutzte Flachen

20 25 30 35 40 45 50
Anteil in %

o
o
=
o
=
ol

Der Anteil des Flachenumsatzes bei Verkaufen bebauter Grundstiicke und land- und
forstwirtschaftliche Flachen lag bei etwa 76 %. Der Anteil unbebauter Flachen lag bei ca.
25 %.

4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz aller Verkaufsfélle betrug im Jahr 2006
ca. 107 Millionen €

Hiervon entfallt auf die als geeignet eingestuften Kauffélle ein Anteil von etwa 88 Mio. £.
Den Hauptanteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstiicke und Eigentumswoh-
nungen mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Unbebaute Flachen (Bauland, land- und
forstwirtschaftliche Flachen) haben eine untergeordnete Rolle.

T
|
|
9,7:Mi0. €

unbebaute
Baugrundstiicke

bebaute Grundstiicke 73,1 Mio. €

Eigentumswohnungen /

Lo 19,6 Mio. €
Teileigentum

land- und
forstwirtschaftlich
genutzte Flachen
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4.4  Marktteilnehmer

In der folgenden Tabelle wird die Anzahl der Immobilienverkaufe des letzten Jahres,
unterteilt in Verkaufer- bzw. Erwerbergruppen dargestellt.

Sowohl auf der Kaufer- , als auch auf der Erwerberseite bildet die Gruppe der Privatperso-
nen den jeweils gréf3ten Anteil.

Der Kaufermarkt liegt mit ca. 88 % fast ausschlieBlich bei den Privatpersonen. Bei den
Verkaufern liegt der Anteil der Privatverkéufe bei ca. 52 %.

Bei den Verkaufern macht die Gruppe der Wohnungsbaugesellschaften und Immobilien-
firmen ca. ein Drittel (ca. 36 %) aus.

Erwerber
. Gewerbe und .
Verkaufer einhei- Wohnungsbau- {1 crie Korper-
. auswartige| gesellschaften, . schaften des .
mische . . (Firmen), N . Sonstige] Gesamt
. Privat Immobi- offentlichen
Privat L Versorgungs-
lienfirmen Rechts
unternehmen
einheimische Privat 156 56 3 1 1 2 219
auswartige Privat 54 32 8 - 2 - 96
W ohnungsbau-
gesellschaften, 127 59 13 3 2 16 220
Immobilienfirmen
Gewerbe und Industrie
(Firmen), Versorgungs- 9 11 2 - 1 3 26
unternehmen
Korperschaften des
offentlichen Rechts 3 4 - 1 - - 8
Sonstige 12 9 3 - - 13 37
Gesamt 361 171 29 5 6 34 606
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5. Unbebaute Grundstucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Es
werden hierbei nur die fir die Auswertung als geeignet eingestuften Grundstiickskaufe
berucksichtigt.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende fiinf Kategorien:

Wohnbauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen der (privaten) Bau-
herrn bebaut werden kénnen; zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-
geschossiger Bauweise, wobei jedoch — soweit ortsiiblich — auch eine hdhere Ge-
schossigkeit auftreten kann (z. B. Stadthauser in mehrgeschossigem Maiso-nette-Stil).
Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert.
Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-ge-schossige Bebauung
auch der naheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung
individuell Einfluss zu nehmen.

Wohnbauflache Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit in der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
kénnen. Ein Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Ei-
gentumswohnungen oder gemischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle
nicht statt. Wesentliche Kennzeichnung der Kategorie sind 3- oder mehr-geschossige
Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichar-
tige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spatere Nutzer keinen
Einfluss hat.
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Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Ty-
pisch fur diese Kategorie sind z. b. Grundstiicke in den klassischen Gewerbege-
bieten.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griunland) und den
forstwirtschaftlichen genutzten Flachen werden in dieser Grundsticksgruppe auch
Verkaufe von Flachen erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungs-gebieten
gepragt, auch fur au3erlandwirtschaftliche oder auRRerforstwirtschaftliche Nutzung eig-
nen, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht
und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwar-tung bevorsteht (so ge-
nanntes begulnstigtes Agrarland, 8 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau- und Abgra-
bungsflachen bleiben unbericksichtigt.

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fla-
chen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich inshesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die all-
gemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-fassung) griinden.
Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grol3e fir eine bauliche Nutzung un-
zureichend gestaltet sind.

Individueller Wohnungsbau

Umsatze
Bei verringerter Anzahl von Kaufvertragen kann fur das Geschéftsjahr 2006 ein geringerer
Geld- und Flachenumsatz verzeichnet werden.

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffélle 16 32 N
Geldumsatz in Mio. € 1,9 3,2 A
Flachenumsatz in ha 1,3 1,8 N
Preisniveau

Das Preisniveau liegt unter dem Vorjahresniveau.
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Entwicklung des Bodenwertniveaus

Zwecks Feststellung der Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt fur Wohnbau-
grundstiicke werden die Verhaltnisse ,Kaufpreis / Bodenrichtwert" gebildet und analysiert,
wobei die Grundstiickspreise zuvor auf das Bodenrichtwertgrundstiick gemaf Definition in
der Bodenrichtwertkarte abgestellt werden.

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaues in Gladbeck dargestellt. Bei der Darstellung handelt es sich
um eine Indexreihe (Basisjahr ist 1995). Es wird die Entwicklung der Bodenwertniveaus seit
dem Jahr 1983 aufgezeigt.

Der sich bei den Grundstiickspreisen fiir den individuellen Wohnungsbau bereits seit dem
Jahr 2003 abzeichnende geringfligige Preisriickgang trat im Jahr 2005 verstarkt auf. Nach
dem leichten Riickgang in der Preisentwicklung der Bodenpreise in 2005 liegt das Boden-
wertniveau 2006 wieder auf dem Niveau von 2004.

Mit im Durchschnitt + 2,5 % im Vergleich zu den Vorjahreswerten ist eine Erholung der
Bodenpreise dieses Marktsegments feststellbar.
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5.2 Geschosswohnungsbau

Umsatze
Bei einer leichten Zunahme um 3 Kauffalle verblieben der Flachenumsatz sowie der
Geldumsatz in etwa auf Vorjahresniveau.

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffélle 10 7 r
Geldumsatz in Mio. € 1,4 1,3 r
Flachenumsatz in ha 0,8 0,7 r

Zwecks Feststellung der Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt fir Geschosswoh-
nungsbaugrundstiicke werden die Verhaltnisse ,Kaufpreis / Bodenrichtwert* gebildet und
analysiert, wobei die Grundstiickspreise zuvor auf das Bodenrichtwertgrundstiick geman
Definition in der Bodenrichtwertkarte abgestellt werden.

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fur Wohnbauflachen
des individuellen Wohnungsbaues in Gladbeck dargestellt. Bei der Darstellung handelt es
sich um eine Indexreihe (Basisjahr ist 1995). Es wird die Entwicklung der Bodenwertni-
veaus seit dem Jahr 1983 aufgezeigt.

Mit im Durchschnitt + 9,5 % im Vergleich zu den Vorjahreswerten ist eine deutliche Er-
holung der Bodenpreise dieses Marktsegments feststellbar.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

Umsatze
2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 1 1 ->
Geldumsatz in Mio. € 0,02 0,14 a
Flachenumsatz in ha 0,03 0,09 A}

Preisentwicklung und -niveau
Durch die geringe Anzahl an Verkaufsfallen sind keine stichhaltigen Aussagen Uber Preis-
entwicklung méglich.

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlie3lich die Verkéaufe des inner-
land- und innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffalle, die aufgrund
der persodnlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr zuzuordnen sind oder planungsbedingte Kaufe der 6ffentlichen Hand werden bei
der Auswertung nicht berticksichtigt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze
2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffélle 5 3 r
Geldumsatz in Mio. € 0,3 0,06 r
Flachenumsatz in ha 9,5 2.4 .

Preisniveau und -entwicklung
Das Preisniveau stieg im Vergleich zum Vorjahr. Bei rein innerlandwirtschaftlichen Ver-
kaufen lag das Preisniveau im Bereich des Bodenrichtwertes von ca. 4,50 €/m2.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umséatze, Preisniveau und -entwicklung
Wie in den letzten Jahren spiegelt auch im Jahr 2006 der forstwirtschaftliche Grund-
sticksmarkt in Gladbeck praktisch keine Rolle.

5.5 Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen,
die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche
Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbe-
sondere aus einer entsprechenden Darstellung dieser Flachen im Flachen-nutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) begriinden.
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Rohbauland sind Flachen, die in einem giiltigen Bebauungsplan (§ 30 BauGB) fir eine
bauliche Nutzung ausgewiesen sind. Rohbauland ist jedoch nicht erschlossen, auch kann
die Lage, Form oder GréRe fir eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein. Rohbau-
land kann auch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen oder in
einem Gebiet, fur das die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen und nach dem
Stand der Planung anzunehmen ist, dass die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans einer Bebauung nicht entgegenstehen.

Umséatze Rohbauland

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffélle 9 7 7
Geldumsatz in Mio. € 4,0 2,5 r
Flachenumsatz in ha 11,8 4,4 r
Umsatze

Im Vergleich zum Vorjahr war im Geschéaftsjahr 2006 ein Zuwachs um 2 Kauffalle zu
verzeichnen. Der Geld- und der Flachenumsatz stiegen ebenfalls.

Im Geschéftsjahr 2006 gab es nur einen Verkaufsfall im Bereich Bauerwartungsland.

5.6 Erbbaurechtsbestellungen und Erbbaugrundstiicke
Erbbaurechtsbestellungen

Die Anzahl der Erbbaurechtsbestellungen fir Wohngrundstiicke im Stadtgebiet Gladbeck
schwankt in den letzten Jahren erheblich, liegt allerdings auf einem niedrigen Niveau.

Im Jahr 2006 gab es keine Erbbaurechtsbestellung fiir Wohngrundstiicke.

Die nachstehende Tabelle zeigt eine Ubersicht der Erbbaurechtsbestellungen der Jahre
2001 bis 2006.

Jahr Anzahl Félle | Flachenumsatz in m? Erbbzl;riizls in Zinssatz in %
2001 3 3.667 5,62 3,5
2002 6 13.804 6,47 3,7
2003 8 2.387 4,26 3,0
2004 1 1.314 4,29 3,0
2005 2 1.430 4,62 3,5
2006 0 - - -
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Grafik Entwicklung der Erbbauzinsen in €/m?2
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Erbbaugrundstiicke

Eine Auswertung Uber Verkaufe der letzten Jahre ergab, dass der Kauferkreis fur derartige
Objekte eingeschrankt ist. In der Regel erfolgt der Verkauf an den jeweils Erbbauberech-
tigten.

Zum Zeitpunkt des Verkaufs bestehen die Erbbaurechte im Durchschnitt seit 30 Jahren,
also ca. ein Drittel der Gesamtlaufzeit. Es zeigt sich, dass bei zum Teil erheblich schwan-
kenden Einzelwerten diese Grundsticke im Mittel zu ca. 60 % des mittleren erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes fir Wohnbauland verkauft werden.
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5.7 Kompensationsflichen gem. § 1a Baugesetzbuch (Ba  uGB)

In § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist definiert, dass Eingriffe in Natur und
Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen sind, welche die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigen kénnen. Hiernach ist weiterhin der Verursacher eines Eingriffes ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und
fur unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw. Ersatz durch Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen. Infolge der Aufstellung von Bebau-
ungsplénen fihren Bauvorhaben in der Regel zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch
das Baugesetzbuch ist es mdglich, Kompensationsmalinahmen auch auf3erhalb des
Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes durchzufihren. Hierzu werden geeignete
Kompensationsflachen bendtigt.

Aus Auswertungen der vergangenen Jahre ergibt sich, dass fur diese Flachen der

1,5- bis 2-fache Wert des landwirtschaftlichen Rich twertes

gezahlt wird. Dabei wurde festgestellt, dass es keine Unterscheidung im Marktgeschehen
gibt, ob die Kompensationsflachen fir Wohn- oder Gewerbebaugebiete benétigt werden.

5.8 Sonstige Flachen

¢ Hinterland (Gartenland) im Innenbereich

Unter Hinterland versteht man Flachen, die fur die bauliche Ausnutzung nicht bendétigt, in
der Regel hinter dem errichteten Gebaude liegen und als Garten genutzt werden.

Fur die Stadt Gladbeck liegen hierzu keine hinreichenden Ergebnisse vor.

Aufgrund von Auswertungen von Kauffallen der letzten Jahre liegt der durchschnittliche
Kaufpreis fir diese Flachen bei etwa 20 % des erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwertes flr baureifes Land.

* Begunstigtes Agrarland

Als "begunstigtes Agrarland" werden landwirtschaftliche Flachen bezeichnet, die sich im
Sinne von 8 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrli-
che Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch
fur auRerlandwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht.

Untersuchungen der letzten Jahre zeigen, dass fir derartige Flachen in der Regel der 1,5-
bis 2,5-fache Wert landwirtschaftlicher Nutzflachen gezahlt wird.
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6. Bebaute Grundstiicke

Die Gruppe der bebauten Grundstiicke hat den gréRten Anteil am Gladbecker Grund-
sticksmarkt, sowohl was die Anzahl der Félle als auch den Flachen- und Geldumsatz
betrifft.

Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt geprift und eine Ausreil3erbe-
seitigung durchgefiihrt wurde, ist die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen
geringer als die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der bebauten Falle.

Die Gruppe der als geeignet eingestuften Kauffélle teilt sich in die hachstehenden Katego-

rien auf:

Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio €
Ein- und Zweifamilienhauser 155 12,2
Mehrfamilienh&user 46 18,7
Wohn- und Geschaftshauser 21 14,1
Gewerbe- und Industrieobjekte 11 14,2
Sonstige bebaute Grundstiicke 4 0,04
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6.1 Ein- und Zweifamilienh&user

Umsétze

Die Anzahl der Kauffélle im Bereich ,Ein- und Zweifamilienhduser” sank im Ge-
schaftsjahr 2006 um etwa 53% auf 155 Falle. Der Geldumsatz und der Flachenumsatz
lagen somit naturgeman deutlich unter den Umsatzzahlen des Vorjahres.

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 155 332 b
Geldumsatz in Mio. € 12,2 50,3 A}
Flachenumsatz in ha 4.0 15,8 A]

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz EFH/ZFH
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Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser (EFH / ZFH), diffe-
renziert in freistehende Hauser, Doppelhaushélften / Reihenendhauser und Reihen-
mittelhduser betrachtet.

Die angegebenen Mittelwerte werden z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beein-
flusst, besonders wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufsfallen
vorliegt. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist dadurch nur ein-
geschrankt maglich.
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In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fiir eine Garage und
das Grundstuick einschlieBlich ErschlieBungskosten enthalten.

Tabelle EFH/ZFH unterteilt nach Bauweise und Alters  gruppen (ohne Erbbaurechte)

EFH-ZFH - freistehend
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 [1975- 2004 |Neubauten
Anzahl Falle 1* - 1* 2
mittl. Wohnflache [m?] - - - 154
mittl. Grundstiick [m?] - - - 642
mittl. Preis [€] - - - 293.000
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] - - - 1.920
Tendenz gegentber Vorjahr - - - 7
Standardabweichung [€/m?] - - - +/- 350
Variationskoeffizient - - - 0,18
EFH-ZFH - Doppelhaushélften und Reihenendh&auser
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 [1975 - 2004 |Neubauten
Anzahl Falle 13 7 10 10
mittl. Wohnflache [m?] 74 144 134 126
mittl. Grundstiick [m?] 524 663 320 356
mittl. Preis [€] 118.000 198.000 224.000 218.000
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] 1.180 1.740 1.690 1.750
Tendenz gegeniiber Vorjahr 7 7 7 7
Standardabweichung [€/m?] +/- 390 +/- 400 +/- 140 +/- 180
Variationskoeffizient 0,33 0,23 0,10 0,10
EFH-ZFH - Reihenmittelh&user
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 [1975 - 2004 |Neubauten
Anzahl Falle 3 10 2 6
mittl. Wohnflache [m?] 104 95 111 119
mittl. Grundstiick [m?] 350 299 - 313
mittl. Preis [€] 78.000 142.000 154.000 194.000
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] 1.060 1.580 1.420 1.650
Tendenz gegeniiber Vorjahr *x ** ** **
Standardabweichung [€/m?] +/- 25 +/- 440 +/- 260 +/- 260
Variationskoeffizient 0,02 0,28 0,18 0,16
* aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
ki eine Tendenz konnte nicht benannt werden, da in den Vorjahren keine differenzierte Betrachtung der

Reihenmittelhduser vorgenommen wurde

Bei der Auswertung wurden nur geeignete Kaufe, mit angegebener Wohnflache und des

Baujahres berilicksichtigt.
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Grafik Haufigkeitsverteilung aller Kaufpreise EFH/Z  FH
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Preisniveau und Preisentwicklung
Die langjahrige Entwicklung seit 1989 in diesem Marktsegment wird in einer Indexreihe in
Kapitel 9.1 dargestellt.

6.2 Ein- und Zweifamilienh&user Erbbaurechte

Hauser auf Erbbaurechtsgrundstiicken werden i.d.R. zu einem geringeren Preis als Ob-
jekte im Normaleigentum gehandelt.

Um diesen Preisabschlag zu erfassen, wurden ca. 1250 Verkaufsfalle vergleichbarer
Objekte (Normaleigentum und Erbbaurechte, EFH/ZFH, Baujahr 1970 — 2006, Wohnflache
100 — 150 m2, Grundstlick 250 — 800 m?2) der letzten Jahre ausgewertet.

Hier zeigte sich, dass derartige Objekte einen um ca. 10% niedrigeren Verkaufspreis als
entsprechende Hauser im Normaleigentum erzielen.
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6.3 Mehrfamilienhauser / Wohn- und Geschéaftshauser

Umsétze

Im abgeschlossenen Geschéftsjahr sank die Anzahl von verkauften Mehrfamilienhdusern,
Wohn- und Geschéaftshdusern im Stadtgebiet Gladbeck um etwa 22 %. Die verduf3erten
Objekte befanden sich im Vergleich zum Vorjahr im Durchschnitt auf kleineren Grundstu-
cken.

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 65 84 A
Geldumsatz in Mio. € 27,7 45,3 A}
Flachenumsatz in ha 5,6 11,2 A

Preisniveau und -entwicklung

Da die verkauften Objekte verschiedenen Baujahrsklassen zugeordnet werden missen
und sich in Art und Grof3e deutlich unterscheiden, kénnen keine aussagekraftigen Anga-
ben zu Wertigkeiten und Preisentwicklung gemacht werden.

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz MFH / Wohn- und Geschaftshauser der
Jahre 2001 bis 2006
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Die nachfolgende Tabelle stellt die entsprechenden durchschnittlichen Gebaudekaufprei-
se dar, welche in den Verkaufsjahren 2004 und 2006 in den verschiedenen Baualters-
gruppen erzielt wurden. Zusatzlich werden die beschreibenden statistischen Merkmale
Standardabweichung und Variationskoeffizient angegeben, um eine Beurteilung der
Qualitat des Mittelwertes zu erméglichen.

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fir Mehrfamilie nhauser - Mietwohngebaude
(mit gewerblichem Anteil unter 20 % des Rohertrages ) der Verkaufsjahre 2004
und 2006

Altersklasse @ Gebaudekauf- Standard- Variations- |@ Gesamtwohn-
preis/m2WF abweichung koeffizient flache
[€/m?] [€/m?] [m2]
bis 1924 250 +/- 150 0,60 290
1925 - 1949 370 +/- 100 0,26 260
1950 - 1974 390 +/- 160 0,40 520
ab 1975 430 +/- 220 0,51 1.560

Die Tabellenwerte sind lediglich fur eine grobe Gebaudewertbestimmung fir vergleich-
bare Gebaudetypen geeignet.

6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsatze
Im abgeschlossenen Geschéftsjahr stieg die Anzahl von verkauften Gewerbe- und Indust-
rieobjekten im Stadtgebiet Gladbeck um 4 Verkaufsfélle auf 11 Falle.

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffélle 11 7 .
Geldumsatz in Mio. € 14,2 16,8 A}
Flachenumsatz in ha 5,6 16,6 AY]

Trotz steigender Tendenz der Verkaufsfalle sind aufgrund gro3er Schwankungen in den
Einzelkaufpreisen keine Aussagen Uber das Preisniveau zu machen.
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6.5 Garagen (Eigentum / Teileigentum)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber das relativ konstante Preisniveau von
Garagen- und Stellplatzverkaufen (inkl. Grundstiicksanteil) der Jahre 2002 bis 2006.

Hierbei wurde sowohl Normaleigentum als auch Teileigentum in die Auswertung einbezo-
gen, da keine erkennbaren Preisunterschiede in der Eigentumsart vorliegen.

Bei den Garagenverkéufen ohne zusatzlichen Stellplatz zeigte sich, dass eine Unterteilung

in Baujahrskategorien nur bedingt sinnvoll erschien. Daher wurden nur die beiden Gruppen
vor bzw. nach 1990 erbaut gebildet.

Tabelle Verkaufe Garagen

Reihengarage ohne Stellplatz
Bj. vor 1990 Bj. nach 1990
Durchschnittspreis 4.600 € 9.200 €
Grundstuck ca. 20 m? ca. 45 m?
mittleres Alter ca. 35 Jahre ca. 2 Jahre
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt geprift und eine Ausreil3erbe-
seitigung durchgefiihrt wurde, ist die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen
geringer als die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der bebauten Falle.

7.1 Wohnungseigentum

Umsatze

In der Gruppe der Neubauwohnungen wurden die Verkdufe der durch Bautrdger oder
Wohnungsbaugesellschaften errichteten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit mehr als drei Wohneinheiten ausgewertet. Bei den alteren Baujahrsgruppen wurden
sowohl Weiterverkaufe von klassischen Eigentumswohnungen als auch nachtraglich in
Wohnungseigentum umgewandelte Objekte bertcksichtigt.

Im Rahmen der Auswertung wurden nur Objekte betrachtet die als geeignet eingestuft
wurden. Die Auswertungen der Kauffalle ,Eigentumswohnungen“ des Geschéftsjahres
2006 zeigten einen Ruckgang der Umsatzzahlen auf 112 Verkaufsfalle mit einem Geldum-
satz von 13,1 Mio. £€..

2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 112 186 N
Geldumsatz in Mio. € 13,1 17,5 AV
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Anzahl

Grafik Haufigkeitsverteilung Kaufpreise Eigentumswo hnungen
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Im Folgenden wird eine Ubersicht der Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen
verschiedener Baujahrsgruppen gegeben. Die angegebenen Durchschnittswerte beziehen
sich grundsatzlich auf die Wohnung einschlie3lich Bodenwertanteil. Weitere Detailinforma-
tionen zu den Verkaufen des Auswertejahres 2006 folgen im Anschluss.

Tabelle Wohnungseigentum — Verkaufe seit dem Jahr 2 000

Durchschnittspreise in €/m?

Baujahr 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Neubauten 1.790 1.670 1.750 1.780 1.760 1.770 1.700

ab 1990 1.690 1.530 1.650 1.480 1.660 1.670 1.560
1980 - 1989 1.410 1.410 1.250 1.320 1.230 1.160 1.200
1970 - 1979 1.280 1.250 1.080 1.130 1.060 1.080 930
1960 - 1969 1.150 1.030 1.200 1.050 890 980 1.200

bis 1959 850 860 890 880 990 840 1.180

Die folgende Statistik stellt die ausgewerteten Verkaufsféalle von Wohnungseigentum in
verschiedenen Baujahrsgruppen dar.
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Kaufpreise Wohnungseigentum

Tabelle Eigentumswohnungen Verkaufe

Eigentumswohnungen
2 Q ” =4 :
s 5 8 w n| 3 b
) = = fon B S T O &
@ (on © =3 E — = 8T o -8 o
g5 N EST E __ Eo £ S| s2E 5
<5 < E=ZE EW Ea¥ |rFr|HIL >
Neubauten 28 90 158.000 1.700 A +/- 180 0,11
1990-2004 13 77 111.000 1.560 A +/- 185 0,12
1980-1989 17 87 106.000 1.200 7 +/- 350 0,30
1970-1979 21 76 74.000 930 h] +/- 330 0,36
1960-1969 11 67 101.000 1.200 7 +/- 320 0,27
bis 1959 9 103 116.000 1.180 ? +/- 220 0,19
Preisniveau

Das allgemeine Preisniveau von Eigentumswohnungen unterliegt in alle Altersklassen

i.d.R. nur geringen Schwankungen.

Preisentwick

Die nachste Grafik zeigt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen der letzten Jahre.
Es wird die Entwicklung der Kaufpreise in €/m2 Wohnflache fir Neubauwohnungen seit
dem Jahr 1990 dargestellt. Nach einem Anstieg der erzielten Preise bis 1997 konnte nach
einem Rickgang in 1998 verzeichnet werden. Seit 1998 bis heute ist eine stabile Wertig-

lung

keit fur derartige Wohnungen zu erkennen.

Grafik Preisentwicklung Wohnungseigentum (Neubauten
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Wohnungseigentum — Erstverkdufe nach Umwandlung

Im Geschaftsjahr 2006 wurden in Gladbeck 16 Wohnungen verkauft, die erst nachtraglich
in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. Beim gréf3ten Teil dieser Verkdufe handelt
es sich um Objekte der Baujahrskategorien alter als 1970. Das Preisniveau ist vergleichbar
mit dem des ,normalen“ Wohnungseigentumsmarktes.

Aufgrund fehlender Wohnflachenangaben konnten 4 Datensétze nicht vollstindig ausge-
wertet werden.

Baujahr Anzahl m2 WF €/m2 S
abweichung
2000 - 2004 1 * * -
1990 - 1999 - - - -
1980 - 1989 - - - -
1970 - 1979 4 115 1.160 +/- 115
1960 - 1969 3 77 1.230 -
bis 1959 4 78 1.060 +/- 260
*aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
7.2  Wohnungserbbaurechte
Umsétze
2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 3 9 N
Geldumsatz in Mio. € 0,4 0,9 N

Preisniveau und -entwicklung
Aufgrund von nicht reprasentativen Kauffallen ist hierzu keine Aussage mdaglich.

7.3 Teileigentum

Umsatze
2006 Vorjahr Entwicklung
zum Vorjahr
Anzahl Kauffalle 3 5 AV
Geldumsatz in Mio. € 1,3 0,8 y |

Dieser Markt spielt in Gladbeck eine eher untergeordnete Rolle und wird daher nicht
genauer betrachtet.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Einer der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fur unterschiedliche Grundstiicksqualitaten. Diese Bodenrichtwerte sind jedes
Jahr bis spatestens 15. Februar zu beschliel3en (bezogen auf den 1. Januar des laufenden
Jahres) und anschliel3end zu verdffentlichen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Grundstiicke eines Gebietes mit im
wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie sind auf den Quadratmeter
Grundstuicksflache bezogen und werden in Bodenrichtwertkarten dokumentiert. Die Richt-
wertkarte kann bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden,
aulBerdem werden dort auch mundliche oder schriftiche Auskinfte aus der Bodenricht-
wertkarte erteilt. Seit Herbst 2003 kdnnen alle Richtwerte fir das Land Nordrhein-
Westfalen im Internet kostenlos unter www.boris.nrw.de  (siehe auch 8.4) eingesehen
werden.

8.2 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von Kaufvertra-
gen Uber unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des
Vorjahres bertcksichtigt, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind. Die Bodenricht-
werte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend
Ubereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Art und MaR der baulichen Nutzung
- Bauweise - erschlieBungsrechtlicher Zustand
- Grundstuckstiefe - GrundsticksgréiRe

- Zahl der Vollgeschosse
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Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2006 — Maf3stab ca. 1 : 15.000

380
FOR\N{i=304

| |

te

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten bzw. zu der B odenrichtwertkarte

Der in der Richtwertkarte ausgewiesene Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens, fiir den im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit
definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden
fur baureifes und bebautes Land, gegebenenfalls auch fir Rohbauland und Bauerwar-
tungsland sowie fir landwirtschaftlich genutzte Flachen abgeleitet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Boden eines unbebauten, erschliedungsbei-
tragsfreien Grundstiicks. Der Kanalanschlussbeitrag nach dem Kommunalabgabenge-
setz ist in Wohngebieten im Bodenrichtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebie-
ten fallt dieser ggf. noch an.

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

Kosten flr Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen nach Bundesnaturschutzgesetz sind,
soweit anfallend, in den Bodenrichtwerten enthalten - Kennzeichnung der Richtwerte mit

(A).

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen nicht das Merkmal Denkmalschutz eines Einzel-
grundstiicks.

Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Bodensenkungen durch Bergbaueinfluss so-
wie besonderer Baugrund sind in den Bodenrichtwerten ebenfalls nicht beriicksichtigt.
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Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt und in Wohngebieten, insbesondere in der Gro3e des
Grundstiicks - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrs-
wertes von dem Bodenrichtwert.

Auswirkungen der GrundstlicksgréRe auf den Bodenwert eines Baugrundstiickes
in Wohngebieten

Ausschlaggebend fur die Auswirkung ist dabei nicht grundséatzlich die zum Zeitpunkt der
Beurteilung mafRgebliche GréRe des Baugrundstiicks. Es ist auch die Mdglichkeit einer
Teilung des Grundstiicks, ggf. auch die Teilung in Wohnungseigentum, zu prifen und
die daraus resultierende GroRRe des Baugrundstiicks anzusetzen.

In ein- und zweigeschossig bebaubaren Wohngebieten beziehen sich die Bodenricht-
werte bei freistehender bzw. gréRerer Doppelhausbebauung auf Baugrundstiicke von ca.
400 - 800 m2 GréRRe, bei Reihenhausbebauung bzw. kleinerer Doppelhausbebauung auf
Baugrundstiicke von 200 - 275 m? Grolle . Letztere sind mit einem “RH” gekenn-
zeichnet und weisen ein um ca. 20 % hoéheres Wertniveau auf. Die “RH"-Werte liegen
somit gegeniiber den Bodenwerten von Grundstiicken zwischen 400 und 800 m2 Grol3e
bei ca. 120 %. Bei kleineren Reihenhausgrundstiicken sind entsprechende angemesse-
ne lineare Zuschlage bis max. 10 % zum “RH”-Richtwert erforderlich; bei gréReren Rei-
henhausgrundstiicken (bzw. Doppelhausgrundstiicken) reduziert sich der ,RH“-Richtwert
um bis zu 20 Prozentpunkte.

Bei Wohnungseigentumsgrundstiicken  (oder Grundstticken, die sich zum Wohnungs-
eigentum eignen) sind angemessene Zuschlage zu berticksichtigen.

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

In der Karte beriicksichtigte Eigenschaften des Bode nrichtwertgrundstticks:
Bauweise: RH = Reihenhausbebauung

Nutzungsart des Grundstiicks nach der Baunutzungsverordnung:

W =reines Wohngebiet oder allgemeines Wohngebiet

G = gewerbliche Bauflache

G(H) = Bauflache fir Gewerbe und Handel

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

L = Landwirtschaftlich genutzte Grundstticke (Ackerland / Griinland)

Romische Zahl = Anzahl der Vollgeschosse des Richtwertgrundstiicks
Arabische Zahl = Tiefe des Richtwertgrundstiicks in Meter

(A): Bodenrichtwert inkl. Kosten fur Ausgleichs- und Ers atzmafl3nah-
men nach BNatSchG
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8.3  Ubersicht uiber die Bodenrichtwerte — gebietstypi sche Werte

Auf der Grundlage der gemafl? § 196 Abs. 1 BauGB ermittelte Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss in der Sitzung vom 13. Februar 2007 folgende gebietstypische Werte
als Ubersicht {iber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen. Sie spiegeln das durch-
schnittliche Wertniveau im Stadtgebiet wieder und werden von der Bezirksregierung
Munster und dem Oberen Gutachterausschuss NRW in Ubersichten veroffentlicht. Fiir

Gladbeck ergaben sich folgende, erschlielBungsbeitragsfreie Bodenwerte:

Grundstlicksart

gebietstypische Werte in €/m?

Lage

gut mittel mafiig

Baureife Grundstticke fiir den
individuellen Wohnungsbau
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

220 170 130

Baureife Grundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau
Doppelhaushélften und
Reihenendhauser

Baureife Grundstticke flir den
individuellen Wohnungsbau
Reihenmittelh&user

215 185 135

Baureife Grundstiicke fur den
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder Mischnutzung

(gewerbl. Anteil < 20 %)

180 160 120

Baureife Grundstiicke fiir die
Gewerbenutzung
klassisches Gewerbe ohne tertiare

Nutzung

43 36 30

Insgesamt sind im Stadtgebiet Gladbeck 149 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon

« 134 Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen

e 5 Bodenrichtwerte fiir gemischt genutzte Bauflachen

e 8 Bodenrichtwerte flir Gewerbe- und Industrieflachen

e 2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind nicht ausgeschrieben.
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8.4 Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet - B oris NRW

Unter der Adresse www.boris.nrw.de kénnen Boden-
richtwerte und allgemeine Informationen aus den
S Grundstucksmarktberichten aus ganz Nordrhein-
~a.y Westfalen kostenlos eingesehen werden.

Nach dem Aufruf der Startseite erscheint eine Eingabemaske, in der die Lagebezeichnung
des gesuchten Grundstiicks eingegeben werden kann. Nach Wahl eines geeigneten
Abbildungsmalstabes erhalt man die nachfolgend abgebildete Darstellung:

’2 BORIS NRW - Das Bodenrichtwertsystem fur NRW - Microsoft Intemet Explorer
| Dstei Beabeien Amsicht Favorten Estiss 2 ‘-
= == 7 = =
T B Gl B3 | B & 3
Zuriick. WemEs Abbrechen Aktuslisiersn  Statseite Suchen  Fawarten  Verlauf E-Mail Groke Drucken

Adesse [&] it/ s boris. . de Phadeniichtwerle/ndex. php =] > Wechiehau || Links

| Mail | Kontakt | Aktuelles | Ihre Meinung | Sitemap | FAQ | Hilfe | Impressum

b Login > Karte: DGKS

nicht angemeldet Mafstah [DGKS 15000 7] CF CF Kartenwerk [Topooraphische Karten =
psuche ________________Ia§ 2 a
Suche nach Adresse [ A A SN Y
Gemeinde:
Gladbeck
Stralbe

Hausnurmmer.

b Optionale Fulien ?

Gemeindegrenzen o
Bodenrichtwerte 01.01.2005 O
Bodenrichtwerte 01.01.2006 Ca
Bodenrichtwerte 01.01.2007 ¥ &
aktualisieren

Farblegende I

o
> Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerle E:
in den Stadten Dorsten, Gladbeck
urid Marl
zum Online-Angebot
Legende
2007 2006 2005

Grundsticksmarkiberichte(frei)
2006 2005
Grundsticksmarktberichte
{kostenpflichtig)

20065 2005

BORIS.HRW 713,11

i
el [ e intemet 7

[@Start|| 5 1BORIS NRW - Das B... Tg;ﬁﬂ

Nach Anklicken eines angezeigten Richtwertes 6ffnet sich ein Fenster mit zuséatzlichen
Detailangaben:

BORIS.NRW Bodenrichtwerte-Details

P Gemeinde/Stadt Gladbeck
FOrtsteil Brauck
FGernarkung Gladbeck
¥Bodenrichtwert 190 €/m?
Fhummer 107

P Stichtag 1.1.2007
P Beitragszustand frai
FHutzungsar W
FGeschossigkeit Il
PFlache (m?) 200-275
b Tiefe (m) 35
FBauweise RH
FEntwicklungszustand B
FBasickarte DGk

AuRerdem besteht die Mdoglichkeit, durch Registrierung auf weitergehende, jedoch dann
kostenpflichtige Informationen wie die zur Wertermittlung erforderlichen Daten oder einen
aufbereiteten Ausdruck des Bodenrichtwertes zuzugreifen. Dieses zusatzliche Angebot
richtet sich vornehmlich an gewerbliche Nutzer, wie z.B. Bewertungssachverstandige.
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9. Erforderliche Daten flr die Wertermittlung

Der Gutachterausschuss hat nach § 12 der Gutachterausschussverordnung (GAVO) und §
8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fir die Wertermittlung erforder-lichen Daten
aus der Kaufpreissammlung unter Berucksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten und Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren fir
bebaute Grundstticke.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Index-zahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungs-zeitraumes zu den
Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Im Folgenden werden Indexreihen fir Wohnbauflachen (Unterteilung in Gesamtstadt und
nordliches bzw. sudliches Stadtgebiet) und landwirtschaftlich genutzte Flachen aufgeflhrt.
Fur die Fallgruppe der Ein- und Zweifamilienhduser werden die Neubauten von Doppel-
haushélften bzw. Reihenendh&ausern, fur die Gruppe der Eigentums-wohnungen die
Neubauten in ihrer zeitlichen Veranderung dargestellt. Basisjahr ist in allen Féllen 1995.
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Bodenpreisindex fir Bauflachen

Bodenpreisindex (Basis 1995 =100) fiir
Wohnbauland individuellen Geschoss- gewerbliche

Jahr insgesamt Wohnungsbau | wohnungsbau Bauflachen
1980 69 70 64 78
1981 72 70 71 78
1982 74 75 71 78
1983 76 76 71 70
1984 72 73 69 70
1985 71 72 67 70
1986 70 70 69 60
1987 70 72 67 60
1988 70 73 65 60
1989 72 73 67 60
1990 74 75 72 65
1991 75 75 74 64
1992 77 79 82 71
1993 85 86 83 83
1994 90 94 86 100
1995 100 100 100 100
1996 107 107 108 100
1997 105 109 101 102
1998 110 113 106 108
1999 118 123 108 110
2000 124 130 115 110
2001 123 130 108 108
2002 122 130 110 107
2003 121 127 108 111
2004 123 129 112 109
2005 117 124 104 109
2006 121 127 114 *

*es liegen nicht geniigend geeignete Verkaufsfélle vor
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Preisindex fur Doppelhaushélften / Reihenendh&user

Basisjahr 1995 (Index = 100)

— Neubauten

Jahr Preisindex
1995 100
1996 94
1997 105
1998 103
1999 108
2000 94
2001 91
2002 94
2003 88
2005 20
2006 102

Preisindex fur Eigentumswohnungen — Neubauten

Basisjahr 1995 (Index = 100)

Jahr Preisindex
1995 100
1996 96
1997 106
1998 100
1999 102
2000 102
2001 95
2002 99
2003 101
2004 100
2005 101
2006 96
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss hat gemald § 12 der Gutachterausschussverordnung NRW
Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere fiir
die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von grofRer Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebaude- und Nutzungsart beein-
flusst. Fur Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei
Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jlingeren Objekten ist er
vergleichsweise groRer als bei alteren. MaRige Lage bewirken einen hdéheren Zinssatz, in
vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen geringer ausfallen.

Neben der Gebaudeart hangt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden Fakto-
ren ab:

< wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
+ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
+ Reinertrag

< Baujahr

« Bodenwert

+ Gesamtkaufpreis

< Lage

< Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines
Wertgutachtens stellt insofern die sachverstandige Abgleichung verschiedener Einfluss-
merkmale dar.

Der Liegenschaftszinssatz wird nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-
NRW) ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im
Internet unter der Adresse

http://www.qutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

eingesehen werden.

Der Rohertragsfaktor ist eine Hilfe bei der Uberschlagigen Ermittlung des Marktwertes
von Ertragsobjekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsmafiger Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen aus
dem Grundstiick ohne Berticksichtigung von Umlagen zur Deckung der Betriebs-kosten.

Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Gladbecker Grundstiicksmarktes erge-
ben die nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren.
Um eine ausreichende Anzahl von Féllen in jeder Kategorie zu erhalten, werden fur die
folgende Tabelle die Kaufvertrdge der beiden letzten Geschéaftsjahre ausgewertet. Trotz-
dem koénnen in einigen Kategorien zu wenige geeignete Verkdufe zu verzeichnen sein.
Diese Werte werden dann durch den Gutachterausschuss sachverstandig eingeschatzt
und sind entsprechend kenntlich gemacht.
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Kennzahlen
) (Mittelwerte)
Gebaudeart Liegenschaits- dAnT:a'l‘TII durchschn. | durchschn. | durchschn. | durchschn.
zinssatz erraie GroRe Kaufpreis in| Miete in € RND
in m? €/m? pro m? in Jahren
WF/NF WF/NF
Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 3,6 141 82 1.300 5,5 41
Standardabweichung 1,30 19 +/- 380 0,9 12
vermietetes 3,6 13 72 1.130 5,5 42
Wohnungseigentum ! ' !
Standardabweichung 1,50 16 +/- 240 0,6 12
Ein- und 3,7 23 122 1.760 6,7 69
Zweifamilienhauser ! : !
Standardabweichung 1,20 18 +/- 460 1,3 23
Dreifamilienhauser 3,7 6 193 680 3,8 29
Standardabweichung 1,70 55 +/- 247 0,7 4
Mehrfamilienh&user
(inkl. gewerblicher Anteil bis 4.8 22 379 730 4,8 32
20% vom Rohertrag)
Standardabweichung 1,30 190 +/- 141 0,4 6
Gemischt genutzte
Gebaude _ * _ _ _ _ -
(gewerblicher Anteil tiber 2099 8,00 - 9,00
vom Rohertrag)
Standardabweichung - - - - - -
* auf Grundlage einer sachkundigen Einschéatzung; An  gaben ohen

Neubauten
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilie nhauser

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die
normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, auf der Grundlage
des Sachwertverfahrens ermittelt. Der Sachwert fihrt allerdings in der Regel nicht unmit-

telbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage und Beson-
derheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.

Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes erforderlich. Um
den dazu erforderlichen Marktanpassungsfaktor zu ermitteln, werden die tatséchlich
gezahlten Kaufpreise mit den berechneten Sachwerten verglichen.

Die so ermittelten Faktoren kénnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum Verkehrswert

nur dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende
Modell verwendet wird.

Das Gladbecker Modell beruht in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA auf
folgenden Ansétzen:

- Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungsniveau)
- Regionalisierungsfaktor von 0,97

- Berucksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)
- Gesamtstanddauer je nach Objektart und Ausstattungsstandard
- ggf. verlangerte RND wegen Modernisierung entsprechend AGVGA-Modell

- Berilcksichtigung der Gebaudeart (freistehend, DHH, Reihenmittelhaus, etc.) mit
entsprechenden Baunebenkosten

- Bodenwert nach Richtwertkarte, dem jeweiligen Objekt angepasst (Tiefe, Lage, etc.)
- Herstellungskosten fir Bauteile:  pauschaler Anteil von 2%

- Zeitwertes fur Aul3enanlagen: pauschaler Anteil von 6% (mind. jedoch 7500 €)
- Alterswertminderung nach Ross
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Verkaufe von Wohnungsbaugesellschaften an langjahrige Mieter wurden zu erfahrungs-
gemal geringeren Preisen realisiert und wurden in 0.g. Betrachtung nicht bertcksichtigt.
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt unterliegt einer Fille von unterschiedlichen

Einflussfaktoren. In der nachfolgenden Abbildung sind einige dieser Einflussfaktoren in
ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellit.

10.1 Zinsentwicklung

Zinsentwicklung 1980 bis 2007

Prozent

e==Basiszinssatz gem. BGB
== Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank, Stand 3.2007
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10.2 Bautatigkeit

2001 2002 2003 2004 2005

Baugenehmigungen (Neubau / 144 268 156 287 156

Bestand)
genehmigte Wohngebaude 74 112 76 169 83
fertiggestellte Wohngebaude 67 71 95 80 128
fertiggestellte
Wohnungseinheiten* 109 128 87 196 111
* es wurden nur Objekte bis zu 3 W E beriicksichtigt
Quelle: Stadt Gladbeck; Stand 3.2007
10.3 Bestand Wohngebaude
Jahr Wohngebé&ude daon Wohnungen ix\éozrs]z?r?thii
insgesamt EEH ZEH MEH insgesamt 9 m2

1995 11.076] 4.308| 2.153| 4.615 34.422 2.542.700
1996 11.108] 4.328| 2.153| 4.627 34.466 2.553.900
1997 11.169] 4.360| 2.168| 4.641 34.644 2.572.400
1998 11.272| 4.431| 2.182| 4.659 34.919 2.599.100
1999 11.392] 4.520| 2189 4.683 35.185 2.625.400
2000 11.480] 4.605| 2194 4681 35.289 2.638.000
2001 11.580] 4.666| 2211 4.703 35.554 2.665.100
2002 11.650] 4.722| 2215 4713 35.701 2.683.000
2003 11.739] 4.803| 2.222| 4.714 35.806 2.698.800
2004 11.772| 4848 2219 4705 35.801 2.703.400
2005 11.933] 4.990| 2.226| 4.717 36.023 2.731.700

EFH = Einfamilienhéauser
ZFH

Zweifamilienhauser

MFH = Mehrfamilienhauser mit drei und mehr Wohneinheiten

Quelle: Landesdatenbank NRW; Stand 3.2007
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10.4 Bevodlkerungsdichte

Einwohner
Stf;?g;‘zii'clhe Flache in kn? 30.06.2006
Anzahl je kn
Mitte | 2,1 11.331 5.396
Mitte Il 2,5 7.417 2.967
Zweckel 6,5 11.721 1.803
Alt-Rentfort 59 4.629 785
Rentfort-Nord 3,3 8.107 2.457
Schultendorf 0,6 2.438 4.063
Ellinghorst 6,1 3.066 503
Butendorf 2,8 11.192 3.997
Brauck 51 12.243 2.401
Rosenhiigel 1,0 5.292 5.292
Gladbeck gesamt 35,9 77.436 2.157
Quellen: Stadt Gladbeck, Stand 3.2007
Bevolkerungsdichte im Vergleich
Einwohner
Gebiet Flache in km? 30.06.2006
Anzahl je km2
Kreis 760,4 644.829 848
Recklinghausen ’
Regierungsbezirk 69075 2.620.592 379
Munster
Nordrhein- 34084,1 18.039.847 529
Westfalen

Quellen: Landesdatenbank NRW, Stand 3.2007
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10.5 Bevoélkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung Gladbeck 1975 bis 2006

85000

82500 -

80000 -

77500

Einwohner

75000 -

72500 -

70000

1975
1976
1977
1978
1979
1980
1981
1982
1983 |
1084 |
1985
1986
1987
1988
1989
1990

D001 |

@

1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998 |
1999 |
2000
2001
2002
2003
2004
2005 |
2006 |

Quelle: Landesdatenbank NRW, Stand 3.2007

10.6 Alterspyramide Gladbeck
In nachstehendem Diagramm ist die Altersstruktur fiir das Stadtgebiet der Stadt Gladbeck
dargestellt.

4419 |2312
|1661
|2303
1255
|2383
|2456
|2947
|3107
|2932
|2207
|2063
|2098
1539
@ weiblich 2055 |2249
1622
O ménnlich
5 bis unter 6 Jahre

679 779  3bis unter 5 Jahre

1034 unter 3 Jahre

Skalierung in Hunderterschritten
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik, Stand 3.2007
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10.7 Soziologische Daten

Nordrhein- Kreis Stadt
Westfalen | Recklinghausen Dorsten Marl Gladbeck
Arbeitslosenquote  (Mittel
2006) 12,4 % 14,0 % 12,6 % 15,1 % 16,5 %
Kaufkraft [Mio. €]
95.305,5 3.366,4 432,5 467,7 383,5
Kaufkraftkennziffer
(je Einwohner) 102,4 101,3 105,5 100,1 97,0
Umsatz [Mio. €]
91.716,4 2.880,2 410,2 360,3 323,8
Umsatzkennziffer
(je Einwohner) 102,9 91,0 107,2 80,7 94,5
Zentralitatskennziffer
100,4 89,9 101,4 80,6 97,2
Hebesatz Gewerbesteuer o
-] 403 v.H. (fiktiv)] 440v.H.| 480v.H.| 440v.H.
Hebesatz Grundsteuer A
(land- und forstwirtschaftliche
Betriebe) -| 192 v.H. (fiktiv)] 215v.H.] 200v.H.| 170v.H.
Hebesatz Grundsteuer B
(fur Grundstiicke) -l 381v.H. (fikiiv)] 430v.H.| 530v.H.| 440v.H.

Die Kaufkraft ist die Summe des verflugbaren Einkommens in einer Region. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft ist der Teil der allgemeinen Kaufkraft, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Fur die Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden die
Einzelhandelsausgaben am Wohnort gemessen.

Der Umsatz umfasst die in einer Region erwirtschafteten Einzelhandelsumséatze und wird,
anders als bei der Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, am Einkaufsort
erfasst.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwo  hner bezieht sich stets auf den
Bundesdurchschnitt von 100 je Einwohner. Liegt der Wert flr eine Region beispielsweise
bei 110, so bedeutet dies, dass die Einwohner dieser Region 10 % mehr ihres verfligbaren
Einkommens im Einzelhandel ausgeben als der Bundesdurchschnitt. Eine Kennziffer von
90,0 bedeutet entsprechend, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner in
dem entsprechenden Ort 10 % unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt
von 100. Liegt der Wert fiir eine Region bei 110, dann liegt der in dieser Region getatigte
Einzelhandelsumsatz je Einwohner 10 % Uber dem Bundesdurchschnitt. Entsprechend
bedeutet ein Wert von 90,0, dass der Einzelhandelsumsatz je Einwohner dieser Region 10
% unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und die Umsatzkennziffer lassen sich in
Form der Zentralititskennziffer gegenlberstellen. Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich
aus dem Quotienten (Umsatzkennziffer je Einwohner / einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer je Einwohner) multipliziert mit 100 und ist ein Maf3 fur die Attraktivitat einer Stadt
oder einer Region als Einkaufsort. Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Region mehr Umsatz im Einzelhandel getatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung im
Einzelhandel ausgibt; d. h., es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Regionen. Umge-
kehrt gibt es einen Kaufkraftabfluss, wenn die Zentralitdtskennziffer einen Wert unter 100
aufweist.

Quelle der Erlauterungen: GfK Marktforschung GmbH Nurnberg, 2003

49 Grundstucksmarktbericht Gladbeck 2007



10.8 Nutzung der Bodenflachen

Stadt Gladbeck Reg.-Bez. Miinster NRW
Nutzungsart
ha in % ha in % ha in %
Gebaude- und Freiflachen
Flachen fur 6ffentliche
Zwecke, fur Wohngebaude,f 55 36,8 73.509 10,6 428.905 12,6

Handel und
Dienstleistungen, Gewerbe
und Industrie

Betriebsflachen
Halden, Abbauland, 157 4,4 4.887 0,7 35.859 1,1
Lagerplatze etc.

Erholungsflachen
Sport- und Grunanlagen, 206 57 8.249 1,2 54.706 1,6
Campingplatze, etc.

Verkehrsflachen

StraRen, Wege,
Bahngelénde, Flugplatze,
etc.

475 13,2 42.223 6,1 233.228 6,8

Landwirtschafts-flachen
Acker- und Griinland,
Garten, Moor, Heide,
Obstanbauflachen, 992 27,6 439.916 63,7 1.707.233 50,1
landwirtschaftliche
Betriebsflachen, Brachland,
etc.

Waldflachen
Laub, Nadel- und
Mischwald, Geholze, 316 8,8 105.668 15,3 857.257 25,2
forstwirtschaftliche
Betriebsflachen

Wasserflachen
Flisse, Kanale, Hafen,
Bache, Seen, Weiher,
Sumpf, etc.

70 2,0 13.157 1,9 65.246 1,9

Flachen anderer Nutzung
Ubungsgelande,
Schutzflachen, historische 52 1,5 3.159 0,5 26.091 0,7
Anlagen, Friedhofe,
Unland, etc.)

Katasterflache insgesamt 3.591 100 690.751 100 3.408.526 100

Quelle: Landesdatenbank NRW, Stand 3.2007
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11. Mieten

11.1 Wohnungsmieten

Der Mietspiegel fur frei finanzierten Wohnraum gibt eine Ubersicht tiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete und schafft damit Markttransparenz. Der vorliegende Mietspiegel wurde
zum Stichtag 1. Januar 2003 erstellt.

Die angegebenen Mietpreisspannen wurden auf der Basis des Mietdatenmaterials der
beteiligten Verbande in den Jahren 1999 - 2002 ermittelt. Die ortstbliche Vergleichs-
miete wurde aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in Gladbeck fur Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im erfassten Zeitraum
vereinbart oder geédndert worden sind. Das Hauptanwendungsfeld fiir Mietspiegel ist das
gesetzliche Mieterhéhungsverfahren, mit dem der Vermieter die Zustimmung des Mie-
ters zu einer Erhéhung der vereinbarten Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete ver-
langen kann.

Daneben konnen Mietspiegel auch beim Neuabschluss von Mietvertragen und bei ein-
vernehmlichen, d. h. vertraglich vereinbarten Anderungen der Mieth6éhe und bei der Be-
rechnung der Hohe der Fehlbelegabgabe Bedeutung als Orientierungshilfe haben.

Der Mietspiegel wurde durch die Stadt Gladbeck in Kooperation mit folgenden Vertretern
erarbeitet:

- Mietervereins e. V. Gladbeck, Haus- und Grund Gladbeck e. V.,

- Vereins Gladbecker Haus-, Grund- und Wohnungseigentiimer e. V.,
- der Gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaft mbH Gladbeck (GWG)
- sowie der Viterra AG
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Der Mietspiegel kann zum einheitlichen Preis von 1 Euro z. B. an folgenden Stellen er-
worben werden:

Gemeinnltzige Wohnungsgesellschaft mbH Gladbeck, Postallee 25, 45964 Gladbeck
Haus und Grund Gladbeck e. V., Friedrichstral3e 23, 45964 Gladbeck

Der folgende Auszug soll einen Uberblick tiber das Mietniveau in Gladbeck geben und
ersetzt nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fir spezielle Lagen, Wohnungsgrofien,
Sonderausstattungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fur das Stadtgebiet Glad  beck, Stand 01.01.2003

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnflache
(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

fr abgeschlossene - nicht preisgebundene — Mietwoh
Qualitatsmerkmale:

° typisches Mietwohnhaus,
Wohnungsgrof3e ab 30 gm,

mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglasten Fenstern,
mittlere Wohnlage in Gladbeck,

typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Altersklasse,
typische Grundrissgestaltung,

normaler Unterhaltungszustand.

nungen folgender

Tabelle 1 Stand: 01.01.2003
Altersklasse / Wohnflache Mietpreisspanne €/gm
Baujahr * m

bis 1948 30 bis unter 60 3,00 - 3,70
60 — 90 3,20-4,10

Uber 90 3,40 — 4,35

1949 - 1964 30 bis unter 60 4,00 - 4,80
60 — 90 3,60 - 4,50

Uber 90 3,45-4,40

1965 - 1974 30 bis unter 60 4,10 - 4,60
60 — 90 4,10-5,10

Gber 90 3,80 — 4,60

1975 - 1984 30 bis unter 60 5,10 - 5,90
60 — 90 5,10 - 5,90

Gber 90 4,70-5,40

1985 — 1994 30 bis unter 60 5,50 - 6,30
60 — 90 5,50 - 6,30

Gber 90 5,20 — 6,00

1995 — 2002 30 bis unter 60 5,70 - 6,35
60 — 90 5,70 - 6,35

Uber 90 5,40 — 6,20

*)  Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender Zuschlag
vorzunehmen (s. Ziffer 4.2). Einstufungen in jingere Altersklassen sind nicht vorgesehen.
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12. Sonstige Angaben

12.1 Verwaltungsgebihren
(geman Allgemeiner Verwaltungsgebiihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

a.) Erstattung von Gutachten durch den Gutachteraus  schuss Uber bebaute und
unbebaute Grundstiicke und Uber Miet- und Pachtwerte

Verkehrswert Geblhr
(bei Miet- und Pachtwertgutachten das Zehnfache
des ermittelten Jahresmiet- bzw. —pachtwertes)

Grundbetrag 700 €
dazu:
bei einem Objektwert bis 770.000 € 2,0 v. T. des Wertes
bei einem Objektwert Giber 770.000 € 1,0 v. T. des Wertes zzgl. 770 €

gof. Zuschlage wg. erhdhten Aufwandes z. B.

- zusatzlich erforderliche Wertermittlungsverfahren
- Beschaffung von notwendigen Unterlagen

- Beruicksichtigung wertrelevanter Rechte in der Regel

- Berticksichtigung von Bauschéden oder -méangeln zwischen 200 € und 500 €
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b.) Auskinfte durch den Gutachterausschuss uber Bod enrichtwerte, Miet- und
Pachtwerte sowie Uber sonstige fir die Wertermittlu ng erforderliche Daten

Art der Auskunft Gebihr
einfache mindliche Auskinfte frei
mundliche Auskunfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte ab 20 €
c.) Sonstige Auskinfte oder Auswertungen . . . . ... ... L., ab 30 €
d.) aktuelle Bodenrichtwertkarte . . . .. ... ... ... ...... 40 €
e.) aktueller Grundsticksmarktberichnt . . . . . ... ... ... ... 20 €
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12.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Manfred Wrobel

Vermessungsingenieur

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Guta chter:

Klaus Brokemper
Walter Gantenberg
Marlene Giering
Heribert Hantrop
Eberhard Just
Rudolf Lach

Dietmar Nandelstadt
Klaus Thelen

Ehrenamtliche Gutachter:
Ralf Badura

Elmar Figgener

Heinrich Fitze

Heinrich Helmer
Johannes Honsel-Overbeck
Klaus Jeromin

Heinrich Jockenhofer
Wolfgang Koénig

Thomas Kurscheid
Rainer Laarmann
Werner Lietz

Klaus Martin

Andreas Porwol

Werner Reick

Klaus Sorgenfrei

Arnold Strohmeier
Jirgen Wischnewsky

Vermessungsingenieur

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieurin

Architekt und vereidigter Sachverstandiger

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur u. vereidigter Sachversténdiger

Architekt

Architekt

Architekt
Agraringenieur
Agraringenieur
Architekt
Bankkaufmann
Argraringenieur
Architekt
Immobilienkaufmann
Architekt
Bauunternehmer
Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Architekt

Architekt

Architekt

Architekt

Ehrenamtliche Gutachter des zustdndigen Finanzamtes

fur die Stadtgebiete Dorsten
und Gladbeck

fur das Stadtgebiet Marl

Heinz-Gunter Krome Finanzwirt
Ferdinand Grote-Westrick  Finanzwirt (Stellvertreter)
Werner Beuting Finanzwirt
Peter Allebrodt Finanzwirt (Stellvertreter)
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Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Geschéftsstelle: BismarckstralRe 5, 46284 Dorsten
Postanschrift: Gutachterausschuss, 46269 Dorsten
Telefax: 02362/66-5762

E-Mail: gutachterausschuss@dorsten.de
Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de\dorsten

www.boris.nrw.de

Geschaftsfihrer: Gerd Brandtner 02362/66-5083
Marktberichte, Bodenrichtwertkarten, Thomas Borg 02362/66 -5086
Wertgutachten: Volker Drees 023 62 /66 - 5085
Bernd Rinkowski 02362/66-5081
Kaufpreissammlung, Auskiinfte zum Bernd Krebber 02362/66 -5082
Marktbericht:
Richtwertauskiinfte, Verkauf von Markt- Daiana Modzel 023 62/66 -5084
bericht und Richtwertkarte: Astrid Paulokat 02362/66-5080
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Anlage 1

Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachter-
ausschusses im Land NRW
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Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse

Kreis Recklinghausen, Stadt
Castrop-Rauxel und Stadt Herten
Kurt-Schumacher-Allee 1

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361/53-3078

Fax: 02361/53-3247

gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de

Kreis Wesel

Reeser LandstralRe 31

46483 Wesel

Tel:  0281/207-2302

Fax: 0281/207-4413
gutachterausschuss@kreis-wesel.de

Stadt Gelsenkirchen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer
45875 Gelsenkirchen

Tel.: 0209/169-4283

Fax: 0209/169-4816
gutachterausschuss@gelsenkirchen.de

Stadt Essen
Rathenaustral3e 2

45127 Essen

Tel.: 0201/88-68505
Fax: 0201/88-68503
gutachterausschuss@essen.de

Stadt Bottrop

Am Eickholtshof 24

46236 Bottrop

Tel: 02041/70-4853

Fax: 02041/70-4881
gutachterausschuss@bottrop.de

Stadt Recklinghausen
Rathausplatz 4

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361/50-2449

Fax: 02361/50-2454
gutachterausschuss@recklinghausen.de

Kreis Borken

Burloer StralRe 93

46325 Borken

Tel: 02861/82-1405

Fax: 02861/82-2711405
gutachterausschuss@kreis-borken.de

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses im Land N RW

Oberer Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Dusseldorf

Tel.: 0211/475-4150

Fax: 0211/475-5976
oga@brd.nrw.de
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Anlage 2

Ubersichtskarte Gladbeck
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Ubersichtskarte Gladbeck
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www.boris.nrw.de

Der Gutachterausschuss;
- {] fur Grundstiickswerte
N in den Stédten Dorsten,
A Gladbeck und Marl [ )



