Wichtiger Hinweis

Die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl haben auf der
Grundlage der Gutachterausschussverordnung und des
Gesetzes Uber kommunale Gemeinschaftsarbeit vereinbart,
einen gemeinsamen Gutachterausschuss fir ihre Zustandig-
keitsbereiche zu bilden.

Die Bezirksregierung Minster hat den neuen Gutachter-
ausschuss mit Wirkung vom 01.01.2007 eingerichtet. Er fuhrt
die Bezeichnung "Der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl* und hat
zusammen mit seiner Geschaftsstelle den Sitz in 46284
Dorsten, Bismarckstral3e 5.

Aufgrund von programminternen Vorgaben flr das
Bereitstellen von Daten in BORIS.NRW missen die
Grundstticksmarktberichte von Dorsten, Gladbeck und Marl
im folgenden hintereinander aufgefihrt werden. Der Nutzer
sollte den fir das gewtlnschte Stadtgebiet zutreffenden
Grundstiicksmarktbericht auswahlen.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in den Stadten Dorsten und Marl

Grundstucksmarktbericht 2005

Berichtszeitraum 01.01.2004 - 31.12.2004

Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
In der Stadt Dorsten

Preisentwicklungen - Tendenzen - Umsatze

Dorsten, im Marz 2005
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1. Wesentliche Aussagen des Grundstticksmarktberichte S

Umsétze im Grundstticksverkehr

Im Berichtszeitraum 2004 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
insgesamt 517 Kaufféalle bebauter und unbebauter Grundstlicke registriert worden;
dies sind deutlich weniger als im Vorjahr. Ebenso ging der Geldumsatz um ca. 25%
auf insgesamt 78 Mio. € zuriick.

Bauland

Nach dem kurzfristigen Anstieg der Verkaufsfélle bei Grundsticken fir den
individuellen Wohnungsbau pendelte sich der Umsatz wieder auf dem Niveau der
Vorjahre ein. Bei 38 Verkdufen wurden 1,9 ha fir 3,9 Mio. € verkauft. Die héchsten
Preise (Einzelwerte bis 325 €/m2) werden im Stadtteil Dorsten-Hardt erzielt. Die
Differenz im Preisniveau zwischen sidlichem und ndérdlichem Stadtgebiet liegt
weiterhin bei 40 €/m2,

Bebaute Grundstiicke

Nach dem Preiseinbruch des letzten Jahres blieben die Preise fir Ein- und
Zweifamilienhduser weitgehend stabil. Ein neues Reihenmittelhaus wird im
Durchschnitt fiir 190.000 € verkaulft.

Eigentumswohnungen
Die Preise fur Eigentumswohnungen sind nach dem Tiefstand der letzten beiden

Jahre wieder leicht gestiegen. Eine neue Dorstener Wohnung mit 80 m2 Wohnflache
kostet nun 145.000 €.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten und Marl
veroffentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht
Uber die Preisentwicklung und das Geschehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im
Jahr 2004 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstlicksmarkt.

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

AuRerdem soll er der Offentlichkeit Einblick in die Tatigkeit 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 mithilfe statistischer
Methoden ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise
wieder. Darum konnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den
wertbestimmenden Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt tibertragen 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 aufge-
hobene Vertrage verandern kénnen.
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3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in
den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den groRRen kreisangehdrigen Stadten.
Aufgrund des Gesetzes Uber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in
Verbindung mit der Gutachterausschussverordnung NRW kénnen gemeinsame
Gutachterausschiisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 80
Gutachterausschiisse. Im Kreis Recklinghausen bestehen 4 Gutachterausschiisse; ein
Gutachterausschuss fur die Stadt Recklinghausen, ein Gutachterausschuss flr die
Stadt Gladbeck, ein Gutachterausschuss fir die Stadte Dorsten und Marl (seit
01.01.2005) 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 fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet worden. Seine Geschéftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Dusseldorf
eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), die Verordnung lber Grundsatze fiir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom
06.12.1988 (BGBI. I, S. 2209) sowie die Verordnung tber die Gutachterausschiisse fir
Grundstlickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom
23.03.2004 — SGV. NRW 231 — zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststéndiges und unabhangiges Kollegialgremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung, die jeweils fiir 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.
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Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

- Veroffentlichung von Feststellungen Uber den Grundstucksmarkt in Form einer
Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

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

- Erstellen von Gutachten tUber Miet- oder Pachtwerte
- Erstellung von Mietwertlibersichten und des Mietspiegels
- Erteilen von Wertauskiinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

- Durchfihrung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in
anonymisierter und aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

«  Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behoérden in gesetzlichen Verfahren
¢ Flhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

« Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit iberregionaler 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 Geschéftsstelle

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten und Marl bedient
sich zur Durchfuihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, die bei der Stadtverwaltung
Dorsten, Planungs- und Umweltamt, Abteilung Vermessung, eingerichtet ist.

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

Notare und andere Stellen sind nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet,
Abschriften der beurkundeten Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende
Unterlagen dem Gutachterausschuss zu (bersenden. Durch die Einrichtung und
Fuhrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss tber
die Vorgange auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt stdndig umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten als eigenstandige Datenbank gefiihrt. Spezielle
Auswerteprogramme bieten die Mdoglichkeit 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
grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Daten-

6 Grundsticksmarktbericht Dorsten 2005



sammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses  erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung
datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form kdnnen
Auswertungen und Auskunfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines
berechtigten Interesses abgegeben werden. Die fur die Grundstickswertermittiung
besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen
Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fur andere
mit der Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbhesondere die freien
Sachverstandigen, grof3e Bedeutung.

Weitere Aufgaben der Geschaftsstellen sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

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

Erteilen von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
Erteilen von Bodenrichtwertauskinften
Erteilen von Allgemeinauskinften zu Miet- und Pachtwerten

* & & o

Bereitstellen von Daten fir die Erstellung des Mietspiegels
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4. Grundsticksmarkt des Jahres 2004

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fille unterschiedlicher
politischer und  wirtschaftlicher = Rahmenbedingungen beeinflusst.  Glnstige
Steuerabschreibungsmdglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven
und Inflationsraten erhéhen die Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit héhere
Preise. Dagegen beeinflussen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein
ricklaufige Konjunktur den Immobilienmarkt negativ.

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

Einflussfaktoren Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Die nachfolgende Graphik stellt alle bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
eingegangenen Kaufvertrdge dar. Bei der weiteren Auswertung fanden Vertrége, die
durch personliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse als nicht geeignet erschienen, keine

Berlcksichtigung.

Grafik Anzahl der Kauffalle von 1988 bis 2004
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Die geeigneten Kaufvertrage werden anschlieBend auf folgende Teilmarkte aufgeteilt:

- bebaute Grundstiicke: Diesem Oberbegriff werden die Teilmarkte Ein- und
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienh&user, Biro- und Ver-
waltungs- und Geschéaftshduser sowie alle Gewerbe-
objekte zugeordnet

- Wohnungs-/Teileigentum: Zu diesem Oberbegriff zahlen Wohnungen und ge-
werblich genutzte Einheiten in Objekten, die gemaf
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt wurden

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

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

Den groRten Anteil an Verkaufsféallen haben traditionsgemaR die Teilmarkte "Ein- und
Zweifamilienhduser" und "Wohnungseigentum" mit insgesamt ca. 60 % aller ausgewer-
teten Falle. Baulandverk&ufe fur den individuellen Wohnungsbau machten knapp 10 %
samtlicher Verkdufe aus. Alle anderen Teilméarkte werden in der Gruppe "Sonstige"
zusammengefasst und spielen eine untergeordnete Rolle am Dorstener Markt.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Umsatzanteile gemessen an der Anzahl der
Kauffélle. Den Darstellungen kénnen die absoluten Zahlen sowie die prozentualen
Anteile entnommen werden.

Anteile nach Anzahl der Kauffalle 2004

Ein- und
Zweifamilienh&duser

149 Falle 33,4

Wohnungseigentum

Wohnbauflachen

(individueller 35 Falle 7.8

Wohnungsbau)

sonstige Grundstiicke 128 Falle 28,7

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0
Anteil in %
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Entwicklung der Umsétze in den Teilmarkten von 1994 bis 2004

Die Teilmarkte "Bauland", "Ein- und Zweifamilienhauser" und "Wohnungseigentum"
decken mit insgesamt ca. 80 % der Félle den grof3ten Teil des Dorstener Immobilienge-
schehens ab und werden in nachfolgender Grafik mit ihren absoluten Fallzahlen
dargestellt.

Die Entwicklung der drei groRten Teilmérkte seit 1994 zeigt bei stark schwankenden
Zabhlen fur Ein- und Zweifamilienhduser eine fallende Tendenz in den Verkaufsfallen von
Eigentumswohnungen und Wohnbauflachen.
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2004 wurden bei allen Grundstiicksverkaufen in Dorsten insgesamt

55 Hektar Grundstiicksflache

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

unbebaute Baugrundstiicke

bebaute Grundstiicke

land- und forstwirtschaftlich 27,5 ha
genutzte Flachen
sonstige Flachen
0 10 20 30 40 50 60

Anteil in %

Etwa die Halfte des Flachenumsatzes entfielen auf land- und forstwirtschaftliche
Flachen, Verkaufe bebauter Grundstiicke machten ein Viertel der gesamten verkauften
Flache aus.

4.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz aller Verkaufsfélle betrug im letzten Jahr
58 Millionen €
Den weitaus grofiten Anteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstiicke und
Eigentumswohnungen mit insgesamt 80 % des Gesamtumsatzes. Unbebaute

Grundstiicke (Bauland, land- und forstwirtschaftliche Flachen) haben mit 7 Mio. € einen
Anteil von nur 10 %.
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|
|

bebaute Grundstiicke 32,9 Mio. €
l l l
| | |
land- und forstwirtschaftlich O’S:Miol € : :
genutzte Flachen | | I
| | |
| | |
| | |
| | |
sonstige Flachen 3,0 Mio. € | |
| | |
| | |
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4.4  Marktteilnehmer

In der folgenden Tabelle wird die Anzahl der Immobilienverkdufe des letzten Jahres,
unterteilt in Verkaufer- bzw. Erwerbergruppen dargestellt. Wahrend bei den Verkaufern
die Gruppe der Wohnungsbaugesellschaften und Immobilienfirmen noch ca. ein Viertel
ausmacht, liegt der Kaufermarkt fast ausschlie3lich bei den Privatpersonen (92 %).

Erwerber
Gewerbe und .
Verkaufer einhei- | Wohnungsbau- 1y e Korper-
. auswartige| gesellschaften, . schaften des .
mische . . (Firmen), . . Sonstige| Gesamt
. Privat Immobi- offentlichen
Privat L Versorgungs-
lienfirmen Rechts
unternehmen
einheimische Privat 132 46 8 1 14 0 201
auswartige Privat 46 36 1 0 1 0 84
W ohnungsbau-
gesellschaften, 55 23 0 0 0 1 79
Immobilienfirmen
Gewerbe und Industrie
(Firmen), Versorgungs- 2 0 0 0 0 0 2
unternehmen
Korperschaften des
offentlichen Rechts 13 1 1 0 2 3 20
Sonstige 4 1 0 0 1 0 6
Gesamt 252 107 10 1 18 4 392
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5. Unbebaute Grundstucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben.
Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende funf Kategorien:

¢ Wohnbauflachen

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

¢ Wohnbauflache Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit in der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
kénnen. Ein Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen 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 gleichartige Grundrisslosung der Wohnungen, auf deren Gestaltung
der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

* Gewerbliche Bauflachen
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen.
Typisch fur diese Kategorie sind z. b. Grundstiicke in den klassischen Gewerbege-
bieten.
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e Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den
forstwirtschaftlichen genutzten Flachen werden in dieser Grundsticksgruppe auch
Verkéaufe von Flachen erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Néhe zu Siedlungs-gebieten
gepragt, auch fir auRerlandwirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzung
eignen, sofern im gewodhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwar-tung
bevorsteht (so genanntes beginstigtes Agrarland, § 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV).
Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unberiicksichtigt.

e Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage
eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser
Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde
oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliel3ung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gr6R3e fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

5.1 Individueller Wohnungsbau

Umsatze
Nach dem kurzfristigen Anstieg des letzten Jahres bewegten sich die Baulandverkaufe
wieder auf dem Niveau der Vorjahre.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 38 53 N
Geldumsatz in Mio. € 3,9 51 A
Flachenumsatz in ha 1,9 2,7 A

Preisniveau

Es zeigt sich weiterhin ein eindeutiges Sud-Nord-Gefélle im Preisniveau der
Baulandverkaufe. In den sudlichen, zentrumsnahen Stadtteilen liegen die Preise ca. um
40 €/m2 hoher als im ndrdlichen, landlich gepréagten Stadtbereich.

Preisentwicklung

Die Stagnation der letzten Jahre setzt sich fort. Im folgenden wird die Entwicklung der
Bodenpreise seit 1981, getrennt nach nérdlichem und sddlichem Stadtgebiet,
aufgezeigt.
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5.2  Geschosswohnungsbau

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 4 1 7
Geldumsatz in Mio. € 1,0 0,5 7
Flachenumsatz in ha 0,4 0,5 >

Da dieser Markt in Dorsten inzwischen eine eher untergeordnete Rolle spielt, kénnen
auf Grund der geringen Verkaufsfalle keine stichhaltigen Aussagen Uber Preisniveau
und -entwicklung getroffen werden.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie

Umsatze

Im Gegensatz zum Wohnbauland ist der Umsatz gewerblicher Bauflachen im
Stadtgebiet Dorsten im Jahr 2004 leicht angestiegen. Durch einige Verkdufe deutlich
Uber Richtwertniveau hat sich der Geldumsatz sogar verdoppelt.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 7 6 >
Geldumsatz in Mio. € 1,0 0,5 ?
Flachenumsatz in ha 1,7 14 7
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Preisniveau
Gewerbliche Bauflachen werden weiterhin fiir 30 — 40 €/m2 gehandelt.

Preisentwicklung
Die Stagnation bei den Preisen fur gewerbliche Bauflichen setzte sich auch im
Berichtsjahr 2004 fort.

5.4  Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlieBlich die Verkaufe des
innerland- und innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffélle, die
aufgrund der personlichen oder ungewdhnlichen Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen sind oder planungsbedingte Kéufe der 6ffentlichen Hand
werden bei der Auswertung nicht bertucksichtigt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen (L)

Umsatze

Der Verkauf von landwirtschaftlich genutzten Flachen im innerlandwirtschaftlichen
Bereich stagniert; Anzahl, Geld- und Flachenumsatz bewegten sich in etwa auf dem
Niveau des Vorjahres.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 9 10 >
Geldumsatz in Mio. € 0,5 0,7 A}
Flachenumsatz in ha 22,5 16,6 7

Preisniveau und -entwicklung
Das Preisniveau bleibt seit Jahren etwa auf dem Stand von 3 €/m2.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen (F)

Umsatze, Preisniveau und -entwicklung

Wie in den letzten Jahren spiegelt auch im Jahr 2004 der forstwirtschaftliche
Grundsticksmarkt in Dorsten praktisch keine Rolle. Lediglich drei kleinere
Waldgrundstiicke wurden zum seit Jahren stagnierenden Preis von 1 €/m2 verkauft.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 3 1 7
Geldumsatz in Mio. € 0,02 0,001 r
Flachenumsatz in ha 2,1 0,01 7
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Nachfolgend wird die allgemeine langjahrige Entwicklung des land- und forstwirtschaft-
lichen Wert-/Preisniveaus im Bereich der Stadt Dorsten seit 1981 dargestellt.
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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 tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere aus einer entsprechenden Darstellung dieser Flachen im Flachen-
nutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) begrinden.

Rohbauland sind Flachen, die in einem gultigen Bebauungsplan (8 30 BauGB) fiir eine
bauliche Nutzung ausgewiesen sind. Rohbauland ist jedoch nicht erschlossen, auch
kann die Lage, Form oder GrofR3e fur eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein.
Rohbauland kann auch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen
oder in einem Gebiet, fir das die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen und
nach dem Stand der Planung anzunehmen ist, dass die kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans einer Bebauung nicht entgegenstehen.

Umsatze Bauerwartungsland

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 2 3 >
Geldumsatz in Mio. € 0,01 0,8 N
Flachenumsatz in ha 0,01 7.9 N

Preisniveau und -entwicklung
Durch die geringe Anzahl an Verkaufsfallen sind keine stichhaltigen Aussagen uber
Preisniveau und —entwicklung méglich.
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Im Geschéftsjahr 2004 gab es keine Rohbaulandverkéaufe

5.6  Erbbaurechtsbestellungen und Erbbaugrundstiicke

Erbbaurechtsbestellungen

Die Anzahl der Erbbaurechtsbestellungen fur Wohngrundstiicke im Stadtgebiet Dorsten
schwankt in den letzten Jahren erheblich. Nachdem von 1997 bis 1999 nur ein Fall zu
verzeichnen war, gab es in den letzten Jahren wieder ein erhdhtes Angebot an
Erbbaurechtsbestellungen. Aufféllig ist das seit 2001 deutlich gestiegene Zinsniveau auf
Uber 3 % des Bodenwertes. In diesem Jahr gab es 4 Erbbaurechtsbestellungen mit
einem durchschnittlichen Zins von 3,5%. Dies zeigt, dass im Vergleich mit der
allgemeinen Entwicklung der Erbbauzinsen in den letzten Jahren der Zinssatz des
Jahres 2003 als Ausreil3er betrachtet werden kann. Der Zinssatz bezieht sich immer auf

erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwerte.

jahr | Anzanl Falle Flachenumsatz in | Erbbauzinsin | Zinssatz in
m? €/m? %
1988 6 2.484 2,19 2,39
1989 7 6.182 1,84 1,70
1990 8 3.295 1,84 2,44
1991 23 11.602 3,01 2,76
1992 9 3.232 3,16 2,40
1993 13 8.076 4,60 3,10
1994 1 428 4,60 3,10
1995 19 7.237 2,91 1,92
1996 39 42.090 4,33 2,65
1997 1 1.128 4,70 2,88
1998 0 0 0 0
1999 0 0 0 0
2000 22 8.716 4,60 2,71
2001 6 1.735 6,88 3,92
2002 8 2.616 5,46 3,55
2003 2 12.830 4,50 2,50
2004 4 4.596 5,98 3,45
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Grafik Entwicklung der Erbbauzinsen in €/m2
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Erbbaugrundstiicke

Eine Auswertung uber ca. 100 Verkaufe der letzten Jahre ergab, dass der K&uferkreis
fur derartige Objekte eingeschrankt ist; in der Regel erfolgt der Verkauf an den
Erbbauberechtigten. 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 schwankenden Einzelwerten diese Grundstiicke zu ca. 50 % des
Bodenrichtwertes fir Wohnbauland verkauft werden.
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5.7 Kompensationsflachen 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
nachhaltig beeintrachtigen konnen. Hiernach ist weiterhin der Verursacher eines
Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und fur unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw. Ersatz durch
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen.

Infolge der Aufstellung von Bebauungsplanen fihren Bauvorhaben in der Regel zu
Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch das Baugesetzbuch ist es mdoglich,
KompensationsmalBhahmen auch aulBerhalb des  Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes durchzufiihren. Hierzu werden geeignete Kompensationsflachen
bendtigt.

Aus Auswertungen der vergangenen Jahre flr die Stadt Marl (in Dorsten gibt es keinen
Markt) 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 fur Wohn-  oder
Gewerbebaugebiete bendtigt werden.

5.8  Sonstige Flachen

Hinterland ( Gartenland) im Innenbereich

Unter Hinterland versteht man Flachen, die fur die bauliche Ausnutzung nicht benétigt,
in der Regel hinter dem errichteten Gebaude liegen und als Garten genutzt werden.
Aufgrund von Auswertungen der Jahre 1996 bis 2004 liegt der durchschnittliche
Kaufpreis fur diese Flachen bei

etwa 15 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrich  twertes

fir baureifes Land.

5.9 Abbaulandflachen (Aussandungsflachen)

Als Abbaulandflachen werden Bodenflachen bezeichnet, die Uber abbauwirdige
Sand- bzw. Kiesvorkommen verfligen. Durch diese Bodenschatze wird der
Verkehrswert eines Grundstiicks um den zu erwartenden kapitalisierten Reinertrag
erhoht.

Im Stadtgebiet Dorsten wurden in den letzten Jahren kaum Flachen dieser Art
gehandelt. Die wenigen Verk&ufe bewegten sich innerhalb einer Preisspanne von

4 €/m2 bis 7 €/m2.
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6. Bebaute Grundsticke

Die Gruppe der bebauten Grundstiicke hat den grofdten Anteil am Dorstener Grund-
sticksmarkt, sowohl was die Anzahl der Falle als auch den Flachen- und Geldumsatz
betrifft. Sie wird aufgesplittet in die Kategorien

¢ Ein- und Zweifamilienhauser
¢ Mehrfamilienhauser
¢ Wohn- und Geschaftshauser
¢ Gewerbe- und Industrieobjekte
¢ Sonstige bebaute Grundstlicke

Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio €
Ein- und Zweifamilienhauser 123 25,7
Mehrfamilienhauser 8 2,8
Wohn- und Geschaftshauser 1 0,2
Gewerbe- und Industrieobjekte 3 0,8
Sonstige bebaute Grundstiicke 6 8,0

22 Grundstiicksmarktbericht Dorsten 2005



6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 123 197 ]
Geldumsatz in Mio. € 25,7 43,6 N
Flachenumsatz in ha 5,6 91 N

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz EFH/ZFH
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Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH), unterteilt in
freistehende Hauser, Doppelhaushélften/Reihenendhduser und Reihenmittelhduser
dargestellt. Die angegebenen Mittelwerte werden z. T. stark von einzelnen Extrem-
preisen beeinflusst, besonders wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an
Verkaufsfallen vorliegt. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist
dadurch nur eingeschrankt moglich.

Da hier jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt geprift und eine AusreiRerbeseitigung
durchgefihrt wurde, ist die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer
als die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der bebauten Falle.

In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fir eine Garage und
das Grundstiick einschlief3lich Erschliellungskosten enthalten.
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Tabelle EFH/ZFH unterteilt nach Bauweise und Alters  gruppen
(ohne Erbbaurechte)
EFH-ZFH - freistehend
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 [1975 - 2002 |Neubauten
Anzahl Falle 11 13 8 3
mittl. Wohnflache [m?] 140 153 153 176
mittl. Grundstiick [m?2] 569 600 551 526
mittl. Preis [€] 167.000 207.500 252.000 324.000
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?2] 1.170 1.400 1.650 1.860
Tendenz gegentiber Vorjahr 7 > A A
Standardabweichung [€/m?] +/- 115 +/- 390 +/- 235 +/- 255
Variationskoeffizient 0,1 0,28 0,14 0,14
EFH-ZFH - Doppelhaushalften und Reihenendhé&user
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 1975 - 2002 [Neubauten
Anzahl Falle 10 7 18 13
mittl. Wohnflache [m?] 126 152 138 123
mittl. Grundstiick [m?] 426 495 349 294
mittl. Preis [€] 138.100 189.700 204.500 235.300
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?2] 1.060 1.290 1.520 1.950
Tendenz gegeniber Vorjahr A A A 7
Standardabweichung [€/m?] +/- 255 +/- 265 +/- 245 +/- 140
Variationskoeffizient 0,24 0,2 0,16 0,07
EFH-ZFH - Reihenmittelh&user
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 1975 - 2002 [Neubauten
Anzahl Falle 1 4 14 9
mittl. Wohnflache [m?] 93 113 113 110
mittl. Grundstiick [m?] 234 356 237 171
mittl. Preis [€] 119.000 159.500 165.600 190.700
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?2] 1.280 1.520 1.515 1.735
Tendenz gegentiber Vorjahr 7 7 A A
Standardabweichung [€/m?] +/-0 +/- 280 +/- 150 +/- 120
Variationskoeffizient 0 0,18 0,1 0,07
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Grafik Haufigkeitsverteilung Kaufpreise EFH/ZFH
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Preisentwicklung

Beispielhaft fir den gesamten Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser stellt die
folgende Grafik die Preisveranderung jeweils gegentber dem Vorjahr bei neugebauten
Doppelhaushélften und Reihenendh&usern seit 1989 dar. Hier zeigt sich, dass die seit
dem Jahr 2000 zu erkennende riicklaufige Entwicklung sich im letzten Jahr zumindest in
dieser Fallgruppe nicht fortsetzte. Dies Entwicklung ist allerdings nicht typisch fir die
gesamte Gruppe der Ein- und Zweifamilienhduser.

Grafik Entwicklung der Preisverdnderung fir Ein- un d Zweifamilienhduser
(Neubauten - Doppelhaushéalften und Reihenendhauser) gegeniiber dem Vorjahr
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6.2 Ein- und Zweifamilienhduser Erbbaurechte

Hauser auf mit Erbbaurechten belasteten Grundstiicken werden normalerweise zu
einem geringeren Preis als Objekte im Normaleigentum gehandelt. Um diesen
Preisabschlag zu erfassen, wurden ca. 1000 Verkaufsfélle vergleichbarer Objekte
(Normaleigentum und Erbbaurechte, EFH/ZFH, Baujahr 1970 — 2000, Wohnflache 100
— 150 m?, Grundstiick 250 — 800 m?) der letzten zehn Jahre ausgewertet. Hier zeigte
sich, dass derartige Objekte einen um ca. 15% niedrigeren Verkaufspreis als
entsprechende Hauser im Normaleigentum  erzielen.

6.3 Mehrfamilienhauser

Umsatze

Auch in diesem Jahr wurden in Dorsten in etwa soviel Mehrfamilienhduser wie im
letzten Jahr verkauft. Es handelt sich jedoch um deutlich kleinere Objekte, wie die Geld-
und Flachenumsatzzahlen belegen.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 9 10 >
Geldumsatz in Mio. € 2,8 8,6 ]
Flachenumsatz in ha 1,3 2,8 A

Preisniveau

Da die wenigen verkauften Objekte verschiedenen Baujahrsklassen zugeordnet werden
mussen und sich in Art und GroRe deutlich unterscheiden, kdnnen keine
aussagekraftigen Angaben zu Wertigkeiten und Preisentwicklung gemacht werden.

Grafik Anzahl Kaufféalle und Geldumsatz MFH
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6.4 Wohn- und Geschéaftshauser

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 1 5 ]
Geldumsatz in Mio. € 0,2 1,6 Y]
Flachenumsatz in ha 0,02 0,2 N

Auch dieser Markt spielt in Dorsten eine eher unbedeutende Rolle.

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz Wohn- und Ge  schéaftshauser
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6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 3 4 >
Geldumsatz in Mio. € 0,8 2,4 A
Flachenumsatz in ha 1,7 2,8 N

Wenige Verkaufsfalle mit groBen Schwankungen in den Kaufpreisen lassen kein
einheitliches Preisniveau erkennen.
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6.6  Garagen und Stellplatze

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das relativ konstante Preisniveau von
Garagen- und Stellplatzverkdufen (incl. Grundstiicksanteil, ohne Erstverkéufe) der
letzten Jahre. Hierbei wurde sowohl Normaleigentum als auch Teileigentum in die
Auswertung einbezogen, da keine erkennbaren Preisunterschiede in der Eigentumsart
vorliegen. Bei den Garagenverk&aufen ohne zusétzlichen Stellplatz zeigte sich, dass eine
Unterteilung in Baujahrskategorien nur bedingt sinnvoll erschien. Daher wurden nur die
beiden Gruppen vor bzw. nach 1980 erbaut gebildet. Die Garagenverkaufe incl.
zuséatzlichem Stellplatz wurden alle zu einer Gruppe zusammengefasst.

Tabelle Garagen-Weiterverkaufe

Reihengarage ohne Stellplatz

Reihengarage mit

Bj. vor 1980 Bj. nach 1980 separatem Stellplatz
Durchschnittspreis 6.500 € 9.000 € 12.500 €
Grundstick ca. 32 mz? ca. 38 mz2 ca. 76 m2
mittleres Alter ca. 30 Jahre ca. 10 Jahre 10 - 15 Jahre
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Umsatze

In der Gruppe der Neubauwohnungen wurden die Verk&ufe der durch Bautrdger oder
Wohnungsbaugesellschaften errichteten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit mehr als drei Wohneinheiten ausgewertet. Bei den alteren Baujahrsgruppen wurden
sowohl Weiterverkdufe von klassischen Eigentumswohnungen als auch nachtréglich in

Wohnungseigentum umgewandelte Objekte berticksichtigt.

Die Auswertungen des Geschéaftsjahres 2004 zeigten einen deutlichen Riuckgang der

Umsatzzahlen auf 101 Verkaufsfalle mit einem Geldumsatz von 11,7 Mio. €.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 101 170 A
Geldumsatz in Mio. € 11,7 18,1 A}
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Grafik Haufigkeitsverteilung Kaufpreise Eigentumswo hnungen
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Im Folgenden wird eine Ubersicht der Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen
verschiedener Baujahrsgruppen gegeben. Weitere Detailinformationen zu den
Verkaufen des Auswertejahres 2004 folgen im Anschluss.

Tabelle Wohnungseigentum — Verkéufe seit 1997

Durchschnittspreise in €/m?
in den Jahren

Baujahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Neubauten 1890 | 1730 | 1760 | 1790 | 1670 | 1750 | 1630 | 1700
(Kaufgrundstiicke)

2000 - 2002 - - - - - - - 1600*
1990 - 1999 1710 | 1520 | 1540 | 1480 | 1540 | 1510 | 1460 | 1510
1980 - 1989 1330 | 1390 | 1320 | 1350 | 1260 | 1240 | 1210 | 1290
1979 - 1970 1080 950 1080 | 1030 | 1020 830 890 980
1960 - 1969 1140 | 1180 | 1200 | 1250 | 1060 | 1110 950 1110

bis 1959 950 1050 | 1050 | 1110 | 1010 | 1000 | 1090 940

Die folgende Statistik stellt die ausgewerteten Verkaufsfalle von Wohnungseigentum in
verschiedenen Baujahrsgruppen dar. Die angegebenen Werte werden z. T. von Ex-
trempreisen beeinflusst, sind aber im Durchschnitt ausreichend genau.

Da hier jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitat geprift und eine Ausrei3erbeseitigung

durchgefiihrt wurde, ist die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer
als die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl verkauften Eigentumswohnungen.
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Kaufpreise Wohnungseigentum

Tabelle Eigentumswohnungen Verkéaufe 2004

Eigentumswohnungen
e Q " g :
E & © = N -é 2 %
L = = a 5 S| 86 S
@ < . B ] R S|leew X
e s N EsT| E_ E9E |5|s2E 5
<5 < ESE E W Ea® |[F|[dHe >
Neubauten 8 86 147.900 1.700 A | +/-110 0,06
2000-2002 - - 1600* - -
1990-1999 19 88 133.000 1.510 > +/- 90 0,06
1980-1989 23 89 113.200 1.290 => | +/-180 0,14
1970-1979 20 86 80.500 980 A | +/-110 0,12
1960-1969 8 74 84.300 1.110 A | +/-330 0,3
bis 1959 2 76 71.500 940 A +/- 50 0,06

* = nach sachverstéandiger Einschatzung

Preisniveau

Neubauwohnungen wurden im letzten Jahr fir 1.700 €/m2 verkauft. Auch weiterhin ist

ein Knick in den Preisen bei Wohnungsverkaufen der 70-er Jahre zu erkennen.

Preisentwicklung

Die nachste Grafik zeigt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen der letzten
Jahre. Es werden die Kaufpreise in €/m?2 Wohnflache fir Neubauwohnungen seit 1989

dargestellt.

Deutlich zu erkennen ist nach kontinuierlichem Anstieg der Rickgang der Wertigkeiten
fur derartige Wohnungen seit 1997. Nach dem Tiefstand im Jahr 2003 scheint ein Ende

dieses Abwartstrends in Sicht zu sein.

Grafik Preisentwicklung Wohnungseigentum (Neubauten

€/m?

2000 T oo oo oo

1.900 +

1.700 4

1.500 +
1.378 1.391

1.292
1.300 +
1.115
1.100

900 1

(RS B OB B = R B OB B

500 -

1.780 1.790

1.730

1.660 1 gag

1.700

1.600

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

31 Grundstiicksmarktbericht Dorsten 2005




Wohnungseigentum — Erstverkaufe nach Umwandlung

Im Geschéftsjahr 2004 wurden in Dorsten 18 Wohnungen verkauft, die erst nachtréaglich
in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. Beim grof3ten Teil dieser Verkaufe (14
Falle) handelt es sich um Objekte der Baujahrskategorien 1960 bis 1979. Das
Preisniveau ist vergleichbar mit dem des ,normalen* Wohnungseigentumsmarktes.

Baujahr Anzahl m2 WF €/m2
2000 - 2002 - - -
1990 - 1999 2 102 1.720
1980 - 1989 2 78 1.220
1970 - 1979 9 94 970
1960 - 1969 5 71 1.250

bis 1959 - - -

7.2  Wohnungserbbaurechte

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 11 13 ]
Geldumsatz in Mio. € 0,9 14 A
Preisniveau

Der weitaus grofdte Teil der verkauften Wohnungserbbaurechte liegt in Objekten der
Baujahrsgruppe der 70-er Jahre. Das Preisniveau liegt mit durchschnittlich 950 € nur
unwesentlich unter dem Preis fiir Wohnungen im Normaleigentum.

7.3 Teileigentum Ladenlokale

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 5 1 ?
Geldumsatz in Mio. € 0,6 0,1 2

Auch dieser Markt spielt in Dorsten eine eher untergeordnete Rolle.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Einer der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fir unterschiedliche Grundstiicksqualitaten. Diese Bodenrichtwerte
sind jedes Jahr bis spatestens 15. Februar zu beschliel3en (bezogen auf den 1. Januar
des laufenden Jahres) und anschlieRend zu veréffentlichen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Grundstiicke eines Gebietes mit
im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Sie sind auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen und werden in Bodenrichtwertkarten
dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses erworben werden, auRerdem werden dort auch miindliche oder schriftliche
Auskinfte aus der Bodenrichtwertkarte 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
Kaufvertrdgen Uber unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche
Kaufpreise des Vorjahres bertlicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Art und MaR der baulichen Nutzung
- Bauweise - erschlieBungsrechtlicher Zustand
- Grundstickstiefe - Grundstiucksgrofie

- Zahl der Vollgeschosse
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Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2005 — Maf3stab ca. 1 : 15.000
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Legende zum Richtwertkartenausschnitt

200 Bodenrichtwert in €/mz2 fir erschlieBungsbeitragsfreie  Grundstiicke gemaf
BauGB

[40] Bodenrichtwert in €/mz2 fir Grundsttcke frei von Erschlieungsbeitragen und
Kosten fir Ausgleichsmafinahmen gemald BauGB

W baureifes Land in Wohngebieten mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung,
einer ortstiblichen baulichen Ausnutzung und einer Grundstuickstiefe von
35m

W-30 siehe Erlauterung zu "W", jedoch abweichende Grundstiickstiefe von z. B.
30 m

M baureifes Land in Mischgebieten mit dreigeschossiger Bebauung, einer orts-
Ublichen baulichen Ausnutzung und einer Grundstuckstiefe von i. d. Regel
35m

G Grundstlcke in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe) mit ortsiblicher

GrundsticksgréRe ohne Anteil fir betriebsnotwendige Wohnung

L landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland/Grinland) in der GréRRen-
ordnung Uber 1 ha; Dauergriinland ca. 30 % unter dem Richtwert

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke; Waldboden mit Aufwuchs
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8.3  Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte — Gebietstypi  sche Werte Dorsten 2005

Auf der Grundlage der geméaR § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss in der Sitzung vom 14. Februar 2005 folgende gebietstypische
Werte als Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen. Sie spiegeln das
durchschnittliche Wertniveau im Stadtgebiet wieder und werden von der
Bezirksregierung Miinster und dem Oberen Gutachterausschuss NRW in Ubersichten
vertffentlicht. Fur Dorsten ergaben sich folgende, erschlieRungsbeitragsfreie
Bodenwerte:

gebietstypische Werte in €/m?

Grundstiicksart Lage
gut mittel mafig
Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau
freistehende Ein- und 240 195 170
Zweifamilienhauser
Baureife Grundstiicke flir den
individuellen Wohnungsbau 235 205 175

Doppelhaushélften und
Reihenendhé&user

Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau 230 195 165
Reihenmittelhauser

Baureife Grundstiicke flr den
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder Mischnutzung

(gewerbl. Anteil < 20 %)

215 175 135

Baureife Grundstiicke fiir die
Gewerbenutzung
klassisches Gewerbe ohne teritidre
Nutzung

45 30 -
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8.4 Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet - B oris NRW

Unter der Adresse www.boris.nrw.dekénnen Boden-
richtwerte und allgemeine Informationen aus den
» 1 Grundstucksmarktberichten aus ganz Nordrhein-
Ay Westfalen kostenlos eingesehen werden.

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

[€-5 OEHDALHI G 25 R

BORIS

Mail | Kontakt | aktuelles | IhreM;ainung | sitemap | FAQ | Impressum
nicht angemeldet MaBstab [DGrs 15000 7] CF ¢ Kartenwerk [Topographische Karen 3]

>

Suche nach Adresse ¥

Gemeinde:

Dorsten

Strafte:

Markt

Hausnummer:

0001

Gemeindegrenzen [ 7

Bodenrichtwerte 31.12.2002 ™ & &GT9
r

Bodenrichtwerte 0101 2004 e\ i
Bodenrichtwerte 01.01.2005 & £hi—uh.b

Farblegends NN

p> Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte

in den Stadten Dorsten und
Marl

zum Online-Angebot

Legende

a6vea) MBTCHN ~ =

Grundstiucksmarktherichteifrei)
Suchen Sie mit 2004 2002

C;’“di“i Grundsticksmarktberichte -
] [
Nach An k|ICken e|nes angezelgten ; BORIS.NRW Bodenrichtweite-Details - Microsoft Intern_.. [E[=] E3
Richtwertes 6ffnet sich ein Fenster BORIS.NRW Bodenrichtwerte-Details
mit zusatzlichen Detailangaben:
Ememdea’stadt |Dorsten
FOrtsteil Altstadt
FGemarkung Darsten
FBodenrichtwert 850 €/m*
[ PNummer 1204
[ ¥stichtay |1.1.2008
PBeitragszustand |frei
FMutzungsart |M
FTiefe (m) 35
FBasiskarte DK
Ausdruck Richtwert erzeugen ==
H

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

Der Gutachterausschuss hat nach § 12 der Gutachterausschussverordnung (GAVO)
und 8 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Beriicksichtigung der jeweiligen Lage
auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Indexreihen,
Umrechnungskoeffizienten und Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichs- und
Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Grundsticke.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt 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 noérdliches bzw. sudliches Stadtgebiet) und landwirtschaftlich genutzte Flachen
aufgefuihrt. Fur die Fallgruppe der Ein- und Zweifamilienhduser werden die Neubauten
von Doppelhaushélften bzw. Reihenendhausern, fur die Gruppe der Eigentums-
wohnungen die Neubauten in ihrer zeitlichen Veranderung dargestellt. Basisjahr ist in
allen Fallen 1995.
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Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen Individueller Wo

Unterteilung in sidliches und nérdliches Stadtgebie
Basisjahr 1995 (Index = 100)

hnungsbau
t und Gesamtstadt

sudliches nordliches
Jahr Stadtgebiet Stadtgebiet Gesamstadt
1987 63,4 52,3 58,7
1988 65,0 51,9 60,9
1989 65,8 54,0 60,1
1990 70,1 60,9 64,2
1991 70,0 57,4 64,2
1992 74,8 68,3 71,1
1993 90,6 73,1 80,6
1994 94,5 87,3 90,4
1995 100 100 100
1996 104,9 101,9 99,6
1997 112,9 105,7 108,2
1998 117,6 111,3 110,5
1999 131,8 109,5 111,4
2000 127,5 115,3 120,9
2001 136,6 123,8 133,7
2002 134,3 117,1 132,1
2003 133,7 119,3 129,2
2004 133,2 120,1 130,4
Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Nutzflachen
Basisjahr 1995 (Index = 100)
Jahr LN-Flachen Jahr LN-Flachen
1981 145,5 1995 100
1982 90,9 1996 109,1
1983 118,2 1997 97,0
1984 112,1 1998 97,0
1985 127,3 1999 93,9
1986 118,2 2000 93,9
1987 127,3 2001 100,0
1988 97,0 2002 93,9
1989 97,0 2003 93,9
1990 97,0 2004 87,9
1991 106,1
1992 106,1
1993 87,9
1994 93,9
1995 100

Durch geringe Absolutwerte mit daraus bedingten relativ hohen prozentualen
Schwankungen ist diese Indexreihe nur als Ubersicht lber die Preisentwicklung zu
verstehen. Indizes fir einzelne Jahre haben nur eine geringe Aussagekraft.
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Preisindex fur Doppelhaushélften/Reihenendhauser —

Basisjahr 1995 (Index = 100)

Neubauten

Jahr Preisindex
1988 75,3
1989 79,8
1990 89,6
1991 92,2
1992 95,6
1993 103,7
1994 100,7
1995 100
1996 106,2
1997 110,6
1998 113,7
1999 119,2
2000 116,0
2001 102,9
2002 101,3
2003 99,3
2004 106,6

Preisindex fur Eigentumswohnungen — Neubauten

Basisjahr 1995 (Index = 100)

Jahr Preisindex
1988 68,2
1989 66,1
1990 76,5
1991 81,6
1992 82,4
1993 92,4
1994 95,3
1995 100
1996 107,3
1997 112,8
1998 114,6
1999 104,7
2000 106,5
2001 99,1
2002 97,3
2003 96,6
2004 105,3
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss hat gemaR § 12 der Gutachterausschussverordnung NRW
Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere
fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von grof3er Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz  ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt damit ein MaR fir die
Rentabilitdt eines in Immobilien angelegten Kapitals dar und liegt im Allgemeinen unter
dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer
langfristigen Bindung und einer groReren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden
kann.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebaude- und Nutzungsart
beeinflusst. Fur Ein- und Zweifamilienhauser ist der Zinssatz in der Regel geringer als
bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten ist
er vergleichsweise groRer als bei alteren. M&aRige Lage bewirken einen hoheren
Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen geringer ausfallen.

Neben der Gebdudeart hangt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden
Faktoren ab:

s wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
% Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
< Reinertrag

< Baujahr

« Bodenwert

< Gesamtkaufpreis

s Lage

« Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen
eines Wertgutachtens stellt insofern die sachverstéandige Abgleichung verschiedener
Einflussmerkmale dar.

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

Langjahrige  Kaufpreisauswertungen und  Beobachtungen des  Dorstener
Grundstlicksmarktes ergeben die nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze und Rohertragsfaktoren. Um eine ausreichende Anzahl von Féllen in jeder
Kategorie zu erhalten, werden fir die folgende Tabelle die Kaufvertrdge der beiden
letzten Geschéaftsjahre ausgewertet. Trotzdem kdnnen in einigen Kategorien zu wenige
geeignete Verkaufe zu verzeichnen sein. Diese Werte werden dann durch den
Gutachterausschuss sachverstandig eingeschatzt und sind entsprechend kenntlich
gemacht.
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Anteil > 20 %)

Liegen- Stan- Roh-
schafts- | Ten-| dard- Anzahl a1 g D O ertrags-
i . . der |Wohn-| Kauf- |[Miete | RND
Objekt- zinssatz |denz [abwei- | Co | qaone | oreis | e/me2 |3anre | f2KtOT
gruppe [ Baujahr | 2004 chung s 2004
Neubauten 3,7 > +0,3 20 94 |156350( 6,15 75 22,6
2000-2002 4,3 +1,0 3 84 111000 5,60 72 19,6
1990-1999 3,7 +0,3 40 89 ]141450] 6,15 66 21,1
Eigentums- 1980-1989 3,8 => +0,4 50 86 [114750| 5,70 55 19,4
wo hnungen
selbstgenutzt | 1970-1979 3,8 = | £0,6 37 80 |79250| 4,55 | 46 18,6
1960-1969 3,6 > +0,5 19 79 80200 | 4,65 36 18,2
bis 1959 2,8 2> | +£0,8 4 74 | 80600 | 4,40 ( 28 19,6
Gesamt 3,8 +0,4 173 86 113050 5,45 56 19,6
Neubauten 3,6 > +0,5 3 82 11421501 6,40 | 74 22,9
2000-2002 - - - - - - - -
1990-1999 4,1 +0,5 12 87 |132100( 6,00 66 19,9
Eigentums- 1980-1989 4,0 > +0,5 14 87 [115050] 5,90 55 18,1
wohnungen -
vermietet 1970-1979 4.0 > +0,7 4 88 86100 | 4,55 46 17,7
1960-1969 4,0 > +0,5 4 74 76400 | 4,70 34 16,4
bis 1959 3,1 > | £0,7 3 76 |555001]4,30 | 29 17,4
Gesamt 4,1 +0,6 40 85 ]112900] 5,60 | 55 19,2
Neubauten 3,8 b +0,2 59 124,01230100]| 6,65 | 96 22,0
1975-2002 3,9 ) +0,5 109 |126,0200500]( 6,40 77 19,9
Ein- und
Zweifami- 1950-1974 3,2 .| +0,5 39 129,01177750] 5,15 55 20,5
lienhauser
bis 1949 2,9 ) +0,5 17 121,0|147500]( 4,45 34 20,6
Gesamt 3,7 +0,5 | 224 126 |[200850| 6,00 | 73 20,7
Dreffamillen- | 1950-2002( 35 | 8 | +0,8 | 3 283 |243300( 4,20 [ 49 | 171
M ehrfamilien-
hauser 1950-2002 5,6 A +0,9 9 503 [410600| 5,20 51 13
(gewerblicher
Anteil < 20 %)
Gemischt
genutzte 6,0* 10,5
Gebaude 1950-2002 - -> -
(gewerblicher 7.0*% 12.5*

* = nach sachverstéandiger Einschatzung
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamili enhauser

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundsticken wird der Verkehrswert fiir Objekte,
die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, auf der
Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Der Sachwert fuhrt allerdings in der Regel
nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird durch Angebot und
Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.

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

Die so ermittelten Faktoren konnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum
Verkehrswert nur dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung
zugrunde liegende Modell verwendet wird.

Das Dorstener Modell beruht in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA auf
folgenden Anséatzen:

- Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungshiveau)

- Regionalisierungsfaktor von 0,97

- Bericksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)

- Gesamtstanddauer je nach Objektart (EFH, MFH, groRere WE-Anlagen)

- ggf. verlangerte RND wegen Modernisierung entsprechend AGVGA-Modell

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

- Bodenwert nach Richtwertkarte, dem jeweiligen Objekt angepasst (Tiefe, Lage, etc.)

- pauschaler Anteil von 7% fur Auf3enanlagen und Bauteile

- pauschaler Anteil von 4.000 € fur eine vorhandene Garage

- Alterswertminderung nach Ross

1,50
1,40 -
1,30 A
1,20
2 110
a
S 100
0,90 +
0,80 + i [
| oo |
0,70 - . I . o ! . Y ——
| | | |
| | | |
0,60 T T T T T T T t T T t T T T t T t
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o Yol o w0 o [Te) o o o n o [Te) o [Te) o o o n o
Ln N~ (=) N [T9) N~ o N [Te) ~ o N [T9) ~ o [aV] [T9) ~ o
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Sachwertin €
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10. Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von unterschiedlichen
Einflussfaktoren. Im Folgenden sind einige dieser Einflussfaktoren dargestellt:

10.1 Zinsentwicklung

Zinsentwicklung 1980 bis 2005

Prozent

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
87
88
1989
1990
1901 |
1992
1993
1994
1995
1996 |
1907 |
1998
1999
2000

I N OO < W
o O O O o
o O O O o
— N N N N N

——Basiszinssatz gem. BGB
—— Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank
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10.2 Bautatigkeit in Dorsten

2001 2002 2003 2004
Bauvoranfragen und 1139 1130 083 1073
Bauantrage
Baugenehmigungen 743 761 709 628
genehmigte Wohngebaude 243 150 149 169
fertiggestellte Wohngebaude 282 271 213 191
genehmigte
Wohnungseinheiten 366 259 264 272
fertiggestellte
Wohnungseinheiten 353 350 286 271
Quelle: Stadt Dorsten
10.3 Bestand Wohngebaude in Dorsten
Jahr Wohngebaude davon Wohnungen Wohnflache
insgesamt EFH ZEH MEH insgesamt | insgesamt in m2
1990 14.719 | 8.864 | 3.300 | 2.555 28.608 2.592.700
1991 14913 | 8.981 | 3.339 | 2.593 29.024 2.633.900
1992 15.069 | 9.072 | 3.363 | 2.634 29.370 2.667.900
1993 15.242 | 9.175 | 3.398 | 2.669 29.799 2.709.700
1994 15.414 | 9.252 | 3.453 | 2.709 30.213 2.749.600
1995 15.629 | 9.346 | 3.501 | 2.782 30.818 2.806.700
1996 15.793 | 9.442 | 3.527 | 2.824 31.213 2.845.500
1997 15.972 | 9.537 | 3.562 | 2.873 31.651 2.889.800
1998 16.142 | 9.605 | 3.614 | 2.923 32.122 2.933.800
1999 16.317 | 9.704 | 3.646 | 2.967 32.730 2.982.900
2000 16.498 | 9.817 | 3.674 | 3.007 33.166 3.024.900
2001 16.678 | 9.933 | 3.709 | 3.036 33.522 3.062.900
2002 16.878 ]10.088 | 3.734 | 3.056 33.848 3.100.100
2003 17.005 ]10.177 | 3.752 | 3.076 34.116 3.129.600

Quelle: Landesdatenbank NRW
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10.4 Bevolkerungsdichte

Einwohner
Stadtteil Flache in km? 31.12.2003
Anzahl je kmz2
Rhade 13,5 5.857 434
Lembeck 52,8 5.356 102
Deuten 17,7 1.770 100
Waulfen 20,6 16.208 787
Holsterhausen 14,4 13.704 952
Hervest 17,1 13.708 802
Ostrich 6,0 1.971 329
Hardt 5,2 8.201 1.577
Altstadt 1,2 4,214 3.512
Feldmark 11,0 8.260 751
Altendorf-Ulfkotte 11,6 2.252 194
ohne festen
Wohnsitz 34
Dorsten gesamt 171,1 81.535 477
Bevolkerungsdichte im Vergleich
Einwohner
Gebiet Flache in km? 31.12.2003
Anzahl je kmz
Kreis
) 760,3 651.397 857
Recklinghausen
Regierungsbezirk 6.907,4 2.625.745 380
Minster
Nordrhein- 34.083,4 18.079.686 530
Westfalen

Quelle: Stadt Dorsten
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10.5 Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung Dorsten seit 1980

85.000

82.500 -

80.000 -

77.500 -

Einwohner

75.000 -~

72.500 -

70.000 T T T T T T T T T T T T T T T T T

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997

Jahre
Quelle: Stadt Dorsten

10.6 Alterspyramide Dorsten

85 u. alter

[ — ]

weiblich = i

1998

1999
2000
2001
2002
2003

mannlich

[= 60:

C 55

— 50:

r 45

[ 40:

— 30: T

I 25: |

= 20:

= 10:

Skalierung in Hunderterschritten

Quelle: Landesdatenbank NRW
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10.7 Nutzung der Bodenflachen

Nutzungsart Stadt Dorsten Reg.-Bez. Munster  |Nordrhein- Westfalen

ha in % ha in % ha in %

Gebaude- und Freiflachen

Fléchen fir offentliche Zwecke, fur

Wohngebéude, Handel und 1909 11,2 72.563 10,5 424.231 12,4

Dienstleistungen, Gewerbe und
Industrie

Betriebsflachen

Halden, Abbauland, Lagerplatze 150 0,9 4.690 0,7 35.592 1,0
etc.

Erholungsflachen

Sport- und Grinanlagen, 166 1,0 7.491 11 50.908 15
Campingplatze, etc.

Verkehrsflachen

StraRen, Wege, Bahngelande, 1300 7,6 41.583 6,0 230.276 6,8
Flugpléatze, etc.

Landwirtschaftsflachen
Acker- und Griinland, Garten,
Moor, Heide, Obstanbauflachen, 8561 50,0 443.815 64,2 1.716.779 50,5
landwirtschaftliche Betriebsflachen,
Brachland, etc.

Waldflachen
Laub, Nadel- und Mischwald,
Geholze, forstwirtschaftliche 4587 26,7 104.551 151 846.649 24,8

Betriebsflachen

Wasserflachen

Flisse, Kandle, Hafen, Béche, 357 2,1 12.848 1,9 64.092 1,9
Seen, Weiher, Sumpf, etc.

Flachen anderer Nutzung
Ubungsgelande, Schutzflachen,

historische Anlagen, Friedhofe, 89 05 3.197 05 37.811 11
Unland, etc.)
Katasterflache insgesamt 17119 100,0 p90.736 100,0 3.40 8.338 100,0

Quelle: Landesdatenbank NRW
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10.8 Zwangsversteigerungen

Eine Auswertung des Verhaltnisses von Zuschlagshéhe zum ermittelten Verkehrswert
bei den Zwangsversteigerungen des Jahres 2004 vor dem Amtsgericht Dorsten fuhrt zu
folgenden Ergebnissen:

_ Anzahl O Zuschlag in %
Zwangsversteigerungen
2004 2004
Wohngebaude 9 66
Eigentumswohnungen 10 62
Gewerbe - -
unbebaute Grundstiicke 2 59

48 Grundstiicksmarktbericht Dorsten 2005



11. Mieten

Der Dorstener Mietspiegel (aktuelle Ausgabe 2004) wird ca. alle zwei Jahre durch die
Beteiligten des Arbeitskreises Mietspiegel beschlossen und herausgegeben. Zu diesem
Gremium gehéren:

Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Dorsten e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
Vermieterverein Dorsten

Mieterschutzbund e. V.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragung,
Wohngeldstatistik, Mietenindizes, etc.) wird dabei von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses nach mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem
Arbeitskreis zur Beschlussfassung vorgelegt. Insofern ist der Gutachterausschuss
maRgeblich an der Mietspiegelerstellung beteiligt.
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Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick iiber das Mietniveau in Dorsten
geben und ersetzt nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fur spezielle Lagen,
WohnungsgrofRen, Sonderausstattungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert
ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fir das Stadtgebiet Dors ten, Stand 01.05.2004

3,30

| bis 1949

3,50
3,70
3,85
4,10
4,25
4,40

Il 1950 bis 1956

1 1957 bis 1965

4,65
5,10
5,45
5,75
5,90
6,00
6,20

i 1982 bis 1994

VI ab 1995

O|TIO|TIO|TIO | TRO[TIO| TIO| @

Sonderfall Wulfen-Barkenberg fir vier- und mehrgeschossige Mietwohnhauser

(\YAAY B ** nicht modernisiert 3,95

1966 bis 1981 modernisiert 4,30
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Nachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Dorsten im Vergleich zu der
Mietpreisentwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen dargestellt.

Jahr Dorsten NRW
1985 69,9 72,9
1986 69,9 73,8
1987 69,9 74,6
1988 69,9 75,9
1989 73,4 78,0
1990 73,4 80,1
1991 83,7 83,2
1992 83,7 87,6
1993 90,7 92,3
1994 90,7 96,2
1995 100 100
1996 100 103,4
1997 100 106,4
1998 100,6 107,5
1999 100,6 108,6
2000 100,2 1111
2001 100,2 113,3
2002 93,2 114,4
2003 93,2 115,3
2004 93,2 117,5
2005 93,2
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12. Sonstige Angaben

12.1 Verwaltungsgebihren
(geman Allgemeiner Verwaltungsgebihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

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

Verkehrswert Gebuhr
(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 Gber 770.000 € 1,0 v. T. des Wertes zzgl. 770 €

ggf. Zuschlage wg. erhdhten Aufwandes z. B.

- zusétzliche erforderliche Wertermittlungsverfahren
- Beschaffung von notwendigen Unterlagen

- Berlicksichtigung wertrelevanter Rechte in der Regel

- Berlicksichtigung von Bauschaden oder -mangel zwischen 200 € und 500 €
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b.) Auskinfte durch den Gutachterausschuss tber Bod enrichtwerte, Miet- und
Pachtwerte sowie Uber sonstige fiir die Wertermittlu ng erforderliche Daten

Art der Auskunft Gebuhr
einfache mundliche Auskinfte frei
miindliche Auskinfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
schriftliche Bodenrichtwertauskinfte ab 20 €
c.) Sonstige Auskiinfte oder Auswertungen . . . .. ... L. L L. ab 30 €
d.) aktuelle Bodenrichtwertkarte . . . . . . . ... .. ... ... .. 60 €
e.) aktueller Grundstiicksmarktberichnt . . . . . ... ..o 20€
f.) Mietspiegel . . . . . .. .. 3€
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12.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Manfred Wrobel Vermessungsingenieur

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Guta chter:

Klaus Brokemper Vermessungsingenieur

Walter Gantenberg Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Heribert Hantrop Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Eberhard Just Architekt

Dietmar Nandelstadt Vermessungsingenieur

Ehrenamtliche Gutachter:

Ralf Badura Architekt
Adolf Bockenhoff Landwirt
Elmar Figgener Architekt
Heinrich Helmer Agraringenieur
Johannes Honsel-Overbeck  Agraringenieur
Bernd Janssen Vermessungsingenieur
Klaus Jeromin Architekt
Thomas Kurscheid Architekt
Klaus Martin Bauunternehmer
Andreas Porwol Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Werner Reick Architekt
Arnold Strohmeier Architekt
Jurgen Wischnewsky Architekt
Ehrenamtliche Gutachter des zustéandigen Finanzamtes
fur das Stadtgebiet Dorsten Heinz-Giinter Krome Finanzwirt
Ferdinand Grote-Westrick  Finanzwirt (Stellvertreter)
fur das Stadtgebiet Marl Werner Beuting Finanzwirt
Peter Allebrodt Finanzwirt (Stellvertreter)

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Geschéftsstelle: Bismarckstrafie 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

Geschéftsfihrer, Wertgutachten: Gerd Brandtner 02362/66 -5083
Marktberichte, Bodenrichtwertkarten, Volker Drees 02362/66-5081
Wertgutachten: Bernd Rinkowski 02362/66 -5081

Kaufpreissammlung, Auskinfte zum
Marktbericht: Bernd Krebber 02362 /66 - 5082

Information, Richtwertauskiinfte,

Verkauf von Marktbericht, Richtwert-

karte, Mietspiegel: Astrid Paulokat 023 62/66 - 5080
Daiana Modzel 02362/66-5084
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Anlage 1

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

Kreis Recklinghausen Stadt Bottrop

Kurt- Schumacher-Allee 1 Am Eickholtshof 24

45657 Recklinghausen 46236 Bottrop

Tel.: 02361/53-3078 Tel: 02041/70-4853

Fax: 02361/53-3247 Fax: 02041/70-4881
gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de gutachterausschuss@bottrop.de
Kreis Wesel Stadt Gladbeck

Reeser Landstralle 31 Krusenkamp 22-24

46483 Wesel 45964 Gladbeck

Tel:  0281/207-2302 Tel.: 02043/99-2523

Fax: 0281/207-4413 Fax: 02043/99-1620
gutachterausschuss@kreis-wesel.de gutachterausschuss@stadt-gladbeck.de
Stadt Gelsenkirchen Kreis Borken

Rathaus Gelsenkirchen-Buer Burloer Strale 93

45875 Gelsenkirchen 46325 Borken

Tel.: 0209/169-4283 Tel: 02861/82-1409

Fax: 0209/169-4816 Fax: 02861/82-1143
gutachterausschuss@gelsenkirchen.de gutachterausschuss@kreis-borken.de

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses im Land N RwW

Oberer Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Disseldorf

Tel.: 0211/475-4150

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

Ubersichtskarte Dorsten
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Ubersichtskarte Dorsten

Heiden N

Haltern

Schermbeck

Marl

Bottrop
Gelsenkirchen
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1.

Wesentliche Aussagen des Grundstticksmarktberichte S

Umsaétze im Grundstticksverkehr

Im Jahr 2004 wurden in Gladbeck 800 Kauffélle Ubebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem
Geldumsatz von 107,8 Millionen € und einem Flachesatz von 64,1 Hektar abgeschlossen. Die Zahl der
Kauffalle ging damit gegentiber dem Vorjahr nochmats ca. 24 % zurlick. Sie entspricht nahezu den
Fallzahlen der Jahre 1999 und 2001 (Seite 7) wyd hioch immer 22 % Uber dem Durchschnitt der An-
zahl der verauRerten Objekte der Jahre 1990 bik. 200

Unbebaute Grundstiicke

Umsatzrickgéange sind insbesondere bei den Baudiahds des individuellen Wohnungsbaues zu ver-
zeichnen; gegentber 2003 verringerte sich die Ardmthverkauften Grundstiicke dieser Kategorie um rd
30 % auf 31 Félle. Deutlich wieder zugenommen lagieden der Umsatz von Grundstiicken fur den Ge-
schosswohnungsbau; hier wurde mit 7 entspreche@demdsticksverau3erungen ein um 250 % hdherer
Umsatz erzielt als im Jahr 2003. Weiter zurtickgggarist die Anzahl der verkauften gewerblichen Bau-
grundstticke; mit 3 VerauRerungen wurde ein nochonas40 % reduzierter Umsatz im Vergleich zum
Vorjahr erzielt (Seite 9).

Die Preise der unbebauten Baugrundstiicke sind emmdibtabil geblieben.

Die hdchsten Preise in guten Wohnlagen des inddlieln Wohnungsbaues werden derzeit in den neueren
Baugebieten des Stadtteiles Rentfort erzielt. Degt der hdchste erschlieBungsbeitragsfreie Baclanr
wert bei 330 €/m2.

Bebaute Grundstiicke

Eine ahnliche Umsatzentwicklung wie bei den unb&dradBaugrundstiicken ist auch bei den bebauten
Grundstiicken zu beobachten. Ricklaufigen Umsatadigi den Ein- und Zweifamilienhdusern und hier
insbesondere bei den Neubauten (- 53 %) stehelictiestieigende Umsatzzahlen bei den Mehrfamilien-
und Geschaftshausern gegeniber (+ 43 %). Mit 6auarten Objekten wurde in dieser Kategorie der
hochste Umsatz der letzten 5 Jahre erzielt. DieaAhder verkauften Gewerbeobjekte stieg um 1 auf 10
und erreicht auch hier den héchsten Umsatz deeie& Jahre.

Nachdem die Preise fiir neuerbaute Ein- und Zweliamhiauser (Reihenhauser und Doppelhaushélften)
bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache im Jal8 Botht nachgaben, nahmen sie im Berichtsjahr im
Durchschnitt um weitere 17,4 % ab.

Ein neu erbautes Reihenendhaus/ Doppelhaushékiteinil9 m? Wohnflache und 325 m? Grundstiicks-
flache kostet zur Zeit durchschnittlich 221.00@#®, Reihenmittelhaus mit durchschnittlich 126 m2ho
flache und rd. 240 m2 Grundstiicksflache 176.00Bet¢ 23).

Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Gladbsickm Jahr 2004 erneut um 26 % eingebrochen,

nachdem die Anzahl der verkauften Objekte im J&@BDereits um 16 % abnahm. 2004 wechselten 144
Eigentumswohnungen den Eigentimer. Die Preisedsedn Teilmarkt gaben ohne Beriicksichtigung von

Umwandlungen im Durchschnitt nochmals um rd. 1 %hnaachdem 2003 bereits ein 2%-iger Preisriick-

gang zu verzeichnen war.

Der durchschnittliche Preis einer Eigentumswohnanginem neuerrichteten Mehrfamilienhaus mit 3 und
mehr Wohneinheiten und einer Wohnungsgréf3e zwis@ennd 135 m?2 liegt derzeit bei 1.760 €/m2
Wohnflache (Seite 27).
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen umfassendserblick tiber die Situation auf dem Grundstiicks-
markt der Stadt Gladbeck. Er wurde 1990 erstmats Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der
Stadt Gladbeck herausgegeben und sollte jahrlichffeatlicht werden. Aufgrund personeller Engpéisse
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses lkanatéeroffentlichung jedoch zeitweise nicht reialit
werden.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, dmsdiz- und Preisentwicklung darzustellen und tber
das ortliche Preisniveau zu informieren. Der Grtintkssmarktbericht soll damit zu einer grof3eren $ran
parenz des Grundstiicksmarktes in der Stadt Gladimittigen. Er basiert auf den Daten und Auswertun-
gen des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wendet gigim einen an die Fachleute der Bewertung, um
diesen fur ihre Arbeit Hintergrundinformationen tilitwicklungen auf dem lokalen Grundstiicksmarkt
zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auchea@tallen der freien Wirtschaft und der 6ffertibn
Verwaltung, die auf Kenntnisse tber den Grundstiiekkt angewiesen sind. Dies ist z. B. in der Bau-,
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, sfgnerungen und 6ffentlichen Verwaltungen im Be-
reich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsfordgeder Fall. Er wendet sich aber auch an alle inte
ressierten Privatpersonen.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer vedotler Bericht auch das Ziel, allgemein tber diggfa
keit des Gutachterausschusses zu informieren uizdzaigen, welches weitere detaillierte Datenmalkeri
in der Geschéftsstelle vorliegt und flir spezietiggestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatséaadizhhlten, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr zu-
stande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statisésaterfahren und Methoden ermittelt worden. Da sie
den Markt in generalisierter Form beschreibenpisEinzelfall fir den jeweiligen Zweck zu priferh sie

fur die Wertermittlung geeignet sind, denn die \&trisse im konkreten Fall kbnnen erheblich von den
Daten des Grundstiicksmarktberichtes abweicBaher wird in der Regel nur ein Fachmann in dereLag
sein, aus den Marktberichtsdaten auf den Wert aipeziellen Wertermittlungsobjektes zu schliel3en.

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sindordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet wordenb&¢ehen heute in den kreisfreien Stadten, den Krei
sen und den Grof3en kreisangehérigen Stadten (ib@00 Einwohner). Aufgrund des Gesetzes Uber
kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 irbidung mit der Gutachterausschussverordnung
NRW kénnen gemeinsame Gutachterausschiisse getddidtn.

Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfai@nOberer Gutachterausschuss gebildet wordene Sein
Geschéftsstelle wurde bei der Bezirksregierung &ldesf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschusse liegen insbesendhs Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
(BGBI. | 1997 S. 2141), die Verordnung Uber Grumzis&ur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung — WertVjnve6.12.1988 (BGBI. |1 1988 S. 2209) sowie die
Verordnung uber die Gutachterausschisse fur Grilcidsterte (Gutachterausschussverordnung NRW —
GAVO NRW) vom 23.03.2004 — SGV. NRW. 231 — zugrunde
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschisse und der Oberac@igrausschuss sind Einrichtungen des Landes. Sie
uben eine hoheitliche Tatigkeit aus und sind unagig&, an Weisungen nicht gebundene Kollegial-
gremien. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausssgsiwerden vom Innenministerium bestellt; sie sol-
len Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Diglidtler der ortlichen Gutachterausschiisse sind
ehrenamtlich tatig und werden von der Bezirksremigrjeweils fur die Dauer von 5 Jahren bestellt;
Wiederbestellungen sind maglich.

Die ehrenamtlichen Gutachter kommen insbesondeselan Fachgebieten Architektur, Bau- und Immo-
bilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwiraitisowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen und
weisen damit eine besondere Sachkunde in der Wttleng von Immobilien auf.

Die ortlichen Gutachterausschisséaben im Wesentlichen folgende Aufgaben:
e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, basteauf den von den Notaren Ubersand-
ten Kaufvertragen von Grundstiicken, Wohnungseigenitod Rechten
e Jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderliah®aten (u.a. Liegenschaftszinssatze, Boden-
preisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

« Zusammenfassung und Verdoffentlichung von Feststgdin (ber den Grundsticksmarkt in einer
Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

«  Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswertbetrauten und unbebauten Grundstiicken
sowie von Rechten an Grundstiicken

«  Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entsghidg flr den Rechtsverlust (Enteignung)
und Uber die Hohe der Entschadigung fir andere ¥gemsnachteile

* Der Gutachterausschuss kann Gutachten tiber Miet-Rathtwerte erstatten und Mietwertlber-
sichten erstellen

e FiUhrung der Mietdatenbank und Erstellung des Miegsts auf Antrag der zustandigen Stelle
e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Brandstiickswerte

*  Vornahme von individuellen Auswertungen aus derfiaissammlung in anonymisierter und
aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschusiat folgende Aufgaben:

+  Erarbeitung einer Ubersicht iiber den GrundstiicksnraNordrhein-Westfalen
«  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gegitht
« Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behbmlgesetzlichen Verfahren

«  Erstattung von Obergutachten auf Antrag der scasth 8 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten,
wenn fir das Obergutachten eine bindende Wirkustirhmt oder vereinbart wurde

*  Fuhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BOWRRSV

« Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjeldenbei den Gutachterausschissen nur
vereinzelt auftreten

e Erarbeitung von verbindlichen Auswertestandard&invernehmen mit den vorsitzenden
Mitgliedern der Gutachterausschiisse

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, daessits ein Gutachten eines drtlichen Gutachteraus
schusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachautsient Weisungsbefugnis gegeniber den o6rtlichen
Gutachterausschuissen.
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3.2 Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiteedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Ge-
schaftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebigsrschaft eingerichtet, fir deren Bereich deraGhter-
ausschuss gebildet wurde. In Gladbeck ist die Géisgtelle im Baudezernat - Ingenieuramt - Abtegjlun
Vermessung der Stadt Gladbeck (Krusenkamp 22Zi20,54, 0.55) eingerichtet.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle estHilnrichtung und Fihrung einer Kaufpreissammlung.
Diese bildet die Datenbasis fur die meisten waitérefgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGHlightet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrdgelun
sonstige den Grundstiicksmarkt betreffende Untarlagen Gutachterausschuss zu Gibersenden. Die Ver-
trage werden durch die Geschéftsstelle nach WeidaesgGutachterausschusses ausgewertet. Die Kauf-
preissammlung wird um notwendige beschreibendespbaw. wertrelevante Daten wie Planungsrecht,
ErschlieBungszustand und bei bebauten Objektene@ndfid Baujahre etc. ergénzt, so dass der Gutachter
ausschuss einen bestmoglichen Einblick in den Gittiosmarkt erhélt. Die so erlangten Daten dienen
sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Gruadsswerten als auch zur Ableitung von Grundlagen-
daten entsprechend 88 8 bis 12 der Wertermittliergsginung.

Weitere Aufgaben sind:

*  Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Ableitung und Fortschreibung der fur die Werterlmitty erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizientéagenschaftsszinssatze und Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstticke (88 8 — 12 WertV)

« Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e Erteilung von Auskiinften Uber die Bodenrichtwertel die ausgewerteten Daten aus der Kauf-
preissammlung unter Berticksichtigung datenschutlielver Gesichtspunkte

* Vorbereitung der Wertermittiungen (Gutachten)

« Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus daufgreissammliung
» Erteilen von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte

« Enteilung von Wertauskuinften und Stellungnahmenr @randstlckswerte
» Erledigung von Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen doder Inhalt der Kaufvertrage als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreidsammrundsatzlich dem Datenschutz. Die Kauf-
preissammlung und weitere Datensammlungen duirfeerdaur von den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses und den Bediensteten der Geschéftssteligfillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Aus-
kinfte aus der Kaufpreissammlung werden nur belidégen eines berechtigten Interesses erteilt, sofer
der Empfanger der Daten die Einhaltung datensateh#icher Bestimmungen zusichert. In anonymisier-
ter Form kdénnen Auswertungen und Auskinfte audefpreissammlung auch ohne Darlegung eines be-
rechtigten Interesses abgegeben werden. Die filWeigermittiung besonders bedeutsamen marktkonfor-
men erforderlichen Daten haben keinen Personenhemigverden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten
haben fur andere mit der Grundstickswertermittleigsste Stellen, insbesondere die freien Sachwverst
digen, groRe Bedeutung.
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4.1

Grundsticksmarkt des Jahres 2004

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Pneiskhing beruhen auf Auswertungen der beim
Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2004 registndfawufvertrage des gewohnlichen Geschéftsver-
kehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sih ghersdnliche oder ungewéhnliche Verhéaltnisse
beeinflusst worden sind, werden bei weiterfihrenfleswertungen im Grundstucksmarktbericht nicht
bertcksichtigt. Bei den angegebenen Werten haadelich um Ergebnisse, die erfahrungsgemaf die
tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkignuf3er Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu
frGheren oder spateren Verdoffentlichungen kénnein dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen
Urkunden nachreichen oder dass bereits beurkuidgtgigen spater aufgehoben werden.

Bei den allgemeinen Aussagen wird unterschiedeh dan Teilméarkten
e unbebaute Baugrundstiicke
* bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum.

Anzahl der Kauffélle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir da2Qah

800 Kauffalle

Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke von dekumelenden Stellen zur Kenntnis gegeben.

Die Zahl der Kauffalle ist damit gegeniiber 2003hmals um 24 % zuriickgegangen und liegt damit in
etwa wieder auf dem Niveau des Jahres 2001.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die EntwicklungFeizahlen seit 1990.

Anzahl der Kauffalle

Kauffalle
1400 ~
1223
1200 A
1000 +

800 +

600 -

O «d N OO I 1 ©O© N~ o O O
D O O O O O O O O O O
o O O O O O o o o O O
D T B B B S R R B B o\ )

2001
2002
2003
2004
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Bei den Ubersandten Vertragen handelte es sich michum Kaufvertrédge, sondern auch um Zwangsver-
steigerungen, Schenkungen, entgeldliche und undhahe Ubertragungen und Einbringungsvertrage von
Grundstiicken u.&.. Nicht alle diese Vertrage siinddfe Ubernahme in die Kaufpreissammlung mit an-
schlieRender Auswertung geeignet, so dass voralseigfaltige Uberpriifung der Vertrage notwendig is

Von den Ubersandten Kauffallen waren rd. 13 % wagsgewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse
ungeeignet, so dafi96 Kaufvertrage verblieben, die fur eine nahere Auswertung venegemnderden
konnten.

Einzelheiten Uber die Anzahl dieser Kauffalle uhckiUnterteilung in die wesentlichen Grundsticlesart
kénnen den nachfolgenden Diagrammen entnommen werde

Die prozentualen Anteile der Teilmarkte haben si@im Vorjahr nur geringfligig verschoben.

Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmarkte
nach Anzahl der Kauffalle

Unbebaute

Grundstiicke _\vaﬁh_nungt;s-/
13% eileigentum

425

Bebaute
Grundstiicke
61%

Das nachfolgende Diagramm zeigt die erfassten Kheiffler letzten 5 Jahre gegliedert nach den Haupt-
teilmarkten.

Die Anzahl der VerauBerungen ist im Jahr 2004 imgM&ch zum Vorjahr in allen 3 Teilmarkten deutlich
zurtckgegangen. Den hdchsten Rickgang verzeichiten2® % die bebauten Objekte.

Anzahl der geeigneten Kauffélle (2000 - 2004)
nach Teilmarkten

800 - 720

700 -

600 - 577

500 4 410 425

400
300 291 249
103 225 225 176

103 113 92

Anzahl der Falle

200 -
100 4

0 |
2000 2001 2002 2003 2004
- Teilmarkte -

O Unbebaut B Bebaut OWE/TE
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Eine differenziertere Unterteilung der geeignetesrkdufsfalle der letzten 5 Jahre in die verschieden
Grundstticksarten ist dem anschlieRenden Diagramentaehmen.

Anzahl der geeigneten Kauffalle (2000 - 2004)
unterteilt nach Grundstiicksarten

700 - 672
600 -
500 - —
400 |

300 -

200 - ---------—-----\" [ A --------- - 44—

100 - 48 45 41 47 67

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

- Grundstucksarten -

m2000 @2001 m2002 [@2003 m2004

Die nachfolgende Tabelle stellt den Grundstiickstriartsladbeck der letzten 5 Jahre detailliert dar.

Anzahl Veréanderung
KAUFFALLE 2000 2001 2002 2003 2004 |Anzahl %

1. Unbebaute Grundstiicke 92 76 103 113 92 -21 -19
individueller Wohnungsbau 34 19 46 44 31 -13 -30
Geschosswohnungsbau 19 10 12 2 7 5 250
Gewerbe-/Industrieland 5 12 11 5 3 -2 -40
Verkehrsflachen 2 2 1 2 2 0 0
priv. Gartenflachen 9 11 3 30 8 -22 -73
Gemeinbedarfsflachen 0 1 1 1 0 -1 -100
Land- und Forstwirtschaft 11 7 3 6 2 -4 -67
Sonstige 12 14 26 23 39 16 70

2. Bebaute Grundstiicke 291 410 720 577 425 -152 -26
Ein- und Zweifamilienhauser 227 353 672 514 344 -170 -33

- davon Neubauten 55 55 139 115 54 -61 -53
Mehrfam.- u. Geschaftshauser 48 45 41 47 67 20 43
Gewerbeobjekte 5 5 3 9 10 1 11
Sonstige (Garagen etc.) 11 7 4 7 4 -3 -43

3. Wohnungseigentum 185 206 233 195 144 -51 -26
Erstverkaufe (Neubauten) 54 73 68 46 23 -23 -50
Weiterverkaufe 121 119 108 108 82 -26 -24
Umwandlungen 10 14 57 41 39 -2 -5

4. Teileigentum 8 19 16 30 35 5 17

5. Sonstige (Ungeeignete) 75 78 151 137 104 -33 -24
FALLZAHLEN INSGESAMT 651 789 1223 1052 800 -252 -24
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden in Gladbeck insges&hil Hektar Grundstiicksflache umgesetzt.

Davon entfieled9,6 Hektar Flache auf die geeigneten Kauffalle, welche ddrenén Auswertung un-
terzogen wurden. Der Umsatz der auf das Wohnunus-Teileigentum entfallenden anteiligen Grund-
stucksflachen wird nicht erhoben.

Néhere Einzelheiten tber die Flachenumsatze daeted Jahre bezogen auf einzelne Teilméarkte sowie
deren prozentuale Veranderungen kénnen den naeniidsn Zusammenstellungen und Diagrammen
entnommen werden. Etwa 74 % des Flachenumsatzes gdleigneten Falle entfiel auf bebaute

Grundstiicke.
Flachenumsatz 2001 2002 2003 2004| Veranderung
unbebaute Baugrundstiicke Flache (ha) ha %
Wohnbauland fir
individuellen Wohnungsbau 1.9 2,5 3.7 2.1 16 43
Wohnbauland fur 2.0 1.8 0.2 1.2 1.0 500
Geschosswohnungsbau
Gewerbe-/Industrieland 3,0 3,9 1.4 0,5 -0,9 -64
Gesamt 6,9 8,2 53 3,8 -1,5 -28
Flachenumsatz 2001 2002 2003 2004| Veranderung
bebaute Grundstiicke Flache (ha) ha %
Ein- und Zweifamilienhauser 15,7 28,8 21,9 19,3 -2,6 -12
Mehrfamilien- und
Geschaftshauser 3.8 3.0 3.5 6.3 2.8 81
Gewerbeobjekte (ohne Garagen) 7,3 1,0 51 8,2 3,1 62
Sonstige Bebaute 0,0 0,5 0,7 2,8 2,1 306
Gesamt 26,8 33,3 31,2 36,7 55 18
Flachenumsatz unbebaute Flachenumsatz bebaute Grundstiicke
Baugrundstiicke 2001 - 2004 2001 - 2004
ha ha
90 - 40,0 -

80+t - 35,0 |
70 T -~ — (-~ 30,0 - i
6,0 - BN [ 25,0 -

50 - o ’”. ”””” 20,0 - .
40 + - - - - -
30 |- L] o | (. 15,0 -
2’0777 | | o | _ 10,0’
1,0 +- I - R L - 50 1 - P F- - - - - -
0,0 L -- - -- - 0,0 -
2001 2002 2003 2004 2001 2002 2003 2004
@ Sonstige Bebaute
0O Wohnbauland fir O Wohnbauland fir
individuellen Wohnungsbau  Geschossw ohnungsbau B Gew erbeobjekte (ohne Garagen)
W Gew erbe-/Industrieland O Mehrfamilien- und Geschéaftshauser

O En- und Zw eifamilienhauser
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4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr idh&lek insgesanit07,8 Millionen €.
Davon warerl03,5 Millionen €den geeigneten Kauffallen zuzuordnen.

Der hochste Geldumsatz wurde im Jahr 2004 wie imjatio beim Verkauf bebauter Grundstiicke und
hier insbesondere im Bereich der Ein- und Zweif@niiauser erzielt.

Geldumsatzanteile 2004
18,1%

47,1%

12,9%
W 1-2 Fam.hauser O Mehrfam.- u. Geschéaftsh. [0 Gew erbeobjekte
B Sonstige Bebaute W Unbebaute Baugrundstiicke @ Wohnungs-/Teileigentum

Eine Gegenuberstellung der Verteilung der Gelduresder Jahre 2001 bis 2004 auf die verschiedenen
Teilmarkte zeigen die nachfolgenden Tabellen urafien.

Geldumsatz 2001 2002 2003 2004| Veranderung
unbebaute Baugrundstiicke Mio € Mio € %
Wohnbauland fir
individuellen Wohnungsbau 2.9 4.3 6.8 3.4 3.3 49
Wohnbauland fir 2.3 3.1 0.2 1.9 1.8 921
Geschosswohnungsbau
Gewerbe-/Industrieland 1,2 1,4 0,4 0,2 -0,2 -45
Gesamt 6,4 8,8 7,4 5,6 -1,8 -24
Geldumsatz 2001 2002 2003 2004| Veranderung
bebaute Grundstiicke Mio € Mio € %
Ein- und Zweifamilienhauser 43,8 79,6 63,4 47,5 -15,8 -25
Mehrfamilien- und 12,7 11,1 12,9 130 0.1 1
Geschaftshauser
Gewerbeobjekte (ohne Garagen) 3,9 2,4 9,0 16,2 7,2 80
Sonstige Bebaute 0,0 0,5 0,8 0,3 -0,5 -63
Gesamt 60,4 93,6 86,0 77,0 -9,0 -10
Summe 94,0 128,3 112,7 100,8 -11,8 -11
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Geldumsatz unbebaute Baugrundstiicke 2001 - 2004

Mio €
9,0
8’0 | .
7.0 | [ _
W Gew erbe-/Industrieland
6,0
L] -
5,0 O Wohnbauland fir
40 Geschossw ohnungsbau
' 1 Wohnbauland fuir
30 +- = - - - individuellen Wohnungsbau
2,0
10 +- F--- - - - -
0,0-
2001 2002 2003 2004
Geldumsatz bebaute Grundstiicke 2001 - 2004
Mio €
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.
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Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum 2001 - 2004
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5. Unbebaute Grundsticke

Im Jahr 2004 ist die Anzahl der Kauffalle fur unhete Grundstiicke gegenitiber dem Vorjahr um
-19 % von 113 auf nunmebB2 Beurkundungenzuriickgegangen. Bei den Kauffallen handelt es sich

wohl um baulich nutzbare wie auch nicht baulichzbate Grundstiicke. Der Geldumsatz aller unbe-
bauter Grundstlicksflachen betrug insges@jatMillionen € und lag damit — 14 % unter dem Umsatz

des Vorjahres

Gliederung der Grundstiickskaufvertrage 2004 mit Bod enwertangaben

Baulich nutzbare Grundstiicke ﬁgi?fglnger
Individueller Wohnungsbau 31
Geschosswohnungsbau 7
Gewerbe-/Industrieland 3
Erbbaugrundstiicke 4
Sonstige bebaubare Flachen 4
Rohbauland/ Bauerwartungsland 3
Anzahl insgesamt: 52
Nicht baulich nutzbare Grundstiicke ﬁgi?\fglnger
Verkehrsflachen 2
Private Gartenflachen 8
Offentliche Griinflachen 0
Ver- und Entsorgungsflachen 0
Acker-/Grunland 2
Forstwirtschaftliche Flachen 0
Privatweg 13
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung 15
Anzahl insgesamt: 40

Den hdchsten Marktanteil unbebauter Objekte haleriisdundstiicke fiur den individuellen Wohnungs-
bau mit einem Anteil von rd. 34 % der Kauffalle tzidem Geldumsatz von etwa 41 %.

Unbebaute Grundstiicke Umsatz 2001 Umsatz 2002 Umsatz 2003 Umsatz 2004

Objektart lAnzahl ha Mio. € pnzahl ha Mio. € Ahzahl ha Mio. € Arjzahl ha Mio. €
Individueller Wohnungsbau 19 1,89 2,90 46 2,46 4,27 44 3,70 6,76 31 2,10 3,44
Geschosswohnungsbau 10 2,05 2,30 12 1,76 3,14 2 0,24 0,19 7 1,19 194
Gewerbe-/Industrieland 12 2,99 1,25 11 3,95 1,44 51,39 042 3 052 0,23
Rohbau-/Bauerwartungsland 3 0,75 0,21 7 4,45 4,09 4 4,38 0,77 31,43 1,40
Acker-/Griinland 4 4,09 0,22 2 4,28 0,17 2 0,57 0,03 2 5,22 0,17
Forstwirtschaftliche Flachen 1 0,05 0,00 19,64 0,11 4 2,98 0,06 0 0,00 0,00




Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 2005

14

51

511

51.2

Individueller Wohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene, lifgu@rundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-

lichen Vorgaben im Wesentlichen nach den indivitlielMorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut

werden kénnen; zumeist Ein- und Zweifamilienhauser- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch

— soweit ortstiblich — auch eine héhere Geschossigléireten kann (z.B. Stadthduser in mehrgeschos-
sigem Maisonettestil). Auch Baugrundstiicke fur eRethenhausbebauung werden hierunter subsum-
miert. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorid die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch der néahe-
ren Umgebung sowie die Mdglichkeit des BauherrihdéeiGestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Umsatze

Aus der folgenden Tabelle ist die prozentuale Veesnng der Anzahl der Kauffélle, des Geld- sowie
des Flachenumsatzes des individuellen WohnungshauBtadbeck gegeniiber den Vorjahren ersicht-
lich.

Individueller Wohnungsbau 2001 2002 2003 2004

Anzahl der Kauffalle -44% 142% -4% -30%
Geldumsatz -48% 47% 58% -49%
Flachenumsatz -53% 30% 50% -43%

Nach einem geringfligigen Umsatzriickgang in 2003mdie Anzahl der Kauffalle der Wohnbauflachen
fur den individuellen Wohnungsbau in 2004 deutlichb. Mit 31 Verkaufen liegt die Fallzahl 30 %
unter dem Vorjahresniveau mit 44 Veraul3erungerggedmmer noch deutlich Gber der im Jahr 2001
getatigten Anzahl von 19 Veraul3erungen. Gleictgdiiben sowohl der Flachenumsatz wie auch der
Geldumsatz im Jahr 2004 deutlich abgenommen (28xeAn der absoluten Anzahl der Verkaufe von
Grundstucken fur den individuellen Wohnungsbau sbemie am Flachenumsatz lasst sich ablesen, dass
die insbesondere in den Jahren 2002 und 2003d#isésen Ergebnisse der stadtischen Baulandpaofiik
dem Ziel der Mobilisierung umfangreicher Baulandfién fur Ein- bis Zweifamilienhduser nunmehr im
Abflauen begriffen sind.

Preisentwicklung

Zwecks Feststellung der Preisentwicklung auf demn@sticksmarkt fir Wohnbaugrundstiicke werden
die Verhéltnisse ,Kaufpreis/Bodenrichtwert” gebildmd analysiert, wobei die Grundstickspreise zuvor
auf das Bodenrichtwertgrundstiick gemaR Definitroder Bodenrichtwertkarte abgestellt werden.

Bei den Grundstiickspreisen fir den individuelleniviiimgsbau ist 2004 wie im Vorjahr ein leichter
Ruckgang von nunmehr im DurchschritD,7 % im Vergleich zu den aktuellen Bodenrichtwertert-fes
stellbar.

Aufgrund der fehlenden statistischen Signifikanzdan die Bodenrichtwerte jedoch beibehalten.

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristiBesisentwicklung fir Wohnbauflachen des indivi-
duellen Wohnungsbaues in Gladbeck dargestelltdBeDarstellung handelt es sich um eine Indexreihe.
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Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Individueller Wohnungsbau ab 1980

Index
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Die Entwicklung der Wohnbaulandpreise des individueWohnungsbaues verlief in Gladbeck nach
folgendem Schema:

e 1981 bis 1983 leicht steigende Bodenpreise
» 1983 bis 1986 geringflgig rucklaufige Preise

* ab 1986 bis 2000 stetig steigende Preise; bis h881leicht ansteigend, anschlieRend kontinuierlich
starker Anstieg mit leichter Beruhigung zwische®@.@nd 1998

* seit 2000 nahezu stabiles Preisniveau

Die durchschnittliche prozentuale Bodenpreisentiviolg fir Wohnbaulandflachen des individuellen
Wohnungsbaues in Gladbeck seit 1991 ist in nackfalgr Grafik dargestellit.

Entwicklung der Bodenpreisveranderungen in Gladbeck seit 1990
Baugrundstiicke fur individuellen Wohnungsbau

9% 9%

-1%  -1%

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

fur baureife Grundstiicke flir den individuellen Wohn

ungsbau

In den folgenden Tabellen wird das PreisniveauMithnbauflachen fir den individuellen Wohnungs-
bau fir gute, mittlere und maRige Lagen in Gladbdiffierenziert angegeben. Die Werte gelten fir er-

schlieBungsbeitragsfreie unbebaute und bebautedStioke.

Individueller Wohnungsbau gute Lage mittlere Lage maRige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
- eingeschossig (ohne Reihenhé&user) 180,- bis 240,- 165,- bis 180,- 130,- bis 150,-
- zweigeschossig (ohne Reihenhauser) 190,- bis 330,- 150,- bis 200,- 125,- bis 150,-
- Reihenhauser, ein- und zweigeschossig 180,- bis 255,- 170,- bis 205,- 135,- bis 160,-

Differenzierung nach Stadtteilen von Gladbeck

Ein- und Zweifamilienhauser Reihenhauser
(ohne Reihenhauser)

Stadtteil Lage Lage

gut mittel maiig gut mittel mafig

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Zweckel 200 165-180 | 135-145 | 180-250 | 170-195 --
Rentfort 180 - 330 150-175 | 140-150 | 220-255 | 180-205 --
Ellinghorst -- -- 125 - 140 -- -- --
Stadtmitte 190 - 240 180 — 200 - 205 -- --
Butendorf 190 160-180 | 135-150 | 200-220 200 140
Brauck -- -- 125 - 145 195 175 135 - 160

5.1.4 Wertbeeinflussung durch Grundstiicksgrof3e

Grundstlcke fur Reihenhausbebauung

Durch langjahrige Marktbeobachtung wurde festgkstilss die GrundstiicksgréRe signifikanten Eisflus
auf die Bodenpreise hat.

Einen diesbeziglichen Teilmarkt stellen die Gruiaclet fir Reihenhduser bzw. Doppelhaushélften
(EigentumsmafRnahmen) mit Grundstiicksgré3en b#&d€am? dar.

Mittels mathematisch-statistischer Auswertung (gt lineare Regression) der entsprechenden Kauf-
preise der letzten Jahre kommt man zu dem Ergedies, die Preise derartiger Grundstlicke rd. 5 %ehis
30 % uber dem jeweiligen erschlieldungsbeitragsfr@iedenwert von Wohnbaugrundsticken fur Eigen-
tumsmafRnahmen in gleicher Lage mit einer GrundstitiRe von ca. 400 - 800 m? liegen. Die Preissteige
rung ist umso hoher, je kleiner die Grundstiickel.siReihenhausgrundstiicke bzw. kleinere Doppelhaus-
grundsticke mit einer Grofl3e von 200 - 275 m? av@sen ein um ca. 20 % hoheres Wertniveau im Ver-
gleich zu Wohngrundstiicken der GrolRenordnung voAGa- 800 m2 Grundstiicksflache auf.

Daraus resultiert die Definition von "RH"-Richtwentin der Bodenrichtwertkarte.

Die Bodenrichtwerte ohne den Vermerk "RH" fir Reihausrichtwert, die sich auf Grundstlicksgréen
zwischen ca. 400 m2 und 800 m? beziehen, sind datirmit einen Zuschlag von 20 % zu versehen, um
den Bodenwert fir Reihenhausgrundstiicke von 208 n2 Grol3e in der entsprechenden Lage abzuleiten.
Umgekehrt sind Reihenhausrichtwerte (Vermerk "REHtsprechend zu reduzieren, um den Quadrat-
meterpreis fur den Grund und Boden eines Wohngtiokis von ca. 400 - 800 m2 Grdl3e in gleicher Lage
zu erhalten.
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5.1.5 Erbbauzinssatz

5.2

521

Der durchschnittliche Erbbauzinssatz fir Grundstiidies individuellen Wohnungsbaus liegt aktuell
nach Auswertung der Daten wie im Vorjahr Bé % des erschlieBungbeitragspflichtigen Bodenwertes.

Geschosswohnungsbau

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstidieeim Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit
in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebaudemtekaden konnen. Wesentliche Kennzeichen der
Kategorie sind die Mehrgeschossigkeit auch der negthemgebung sowie die in mehreren Geschossen

gleichartige Grundrisslosung der Wohnungen, autmdbestaltung der spatere Nutzer in der Regel
keinen Einfluss hat.

Umsatz und Preisentwicklung

Mit 7 Kauffallen in 2004 ist die Nachfrage nach Wohnbauflachendém Geschosswohnungsbau in
Gladbeck im Vergleich zum Vorjahr mit lediglich 2rauRerten Grundstiicken um 350 % gestiegen. Der
Geldumsatz stieg gleichzeitig um rd. 1021 % vor®Wlo. € auf 1,94 Mio. €, der Flachenumsatz um rd.
496 % von 0,24 ha auf 1,19 ha. Damit ist das Ister@n diesem Teilmarkt wieder leicht aufgelebt.

Die Grundsttickspreise der Wohnbauflachen fir descasswohnungsbau sind im Jahr 2004 um durch-
schnittlich+ 1,5 %im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Die entsprechenden Bodenrichtwerte wurden jedodgramd der auch hier fehlenden statistischen
Signifikanz unverandert belassen.

Das nachfolgende Diagramm stellt die Bodenpreiseiktung des Geschosswohnungsbaues in Glad-
beck langfristig als Indexreihe dar.

Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Geschosswohnungsbau ab 1980

Index
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Nach einem Preisanstieg von 10 % im Jahr 1981 waiseh988 nur geringe Preisveranderungen dieses
Teilmarktes - teils riicklaufig, teils steigend -\&rzeichnen. Ab 1988 zogen die Preise nahezurkenti
ierlich an (mit leichtem Einbruch in 1997) und échgen im Jahr 2000 ihr Maximum. Seitdem haben

sich die Bodenpreise des Geschosswohnungsbaudsdienud befinden sich seit 2001 auf nahezu dem
gleichen Niveau.
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5.2.2 Typische Bodenpreise in Gladbeck 2004

523

fur baureife Grundsticke fir den Geschosswohnungsba u

Nach Wohnlageklassen unterschieden wurde in depggrwder Wohnbauflachen fir den Geschoss-
wohnungsbau folgendes Preisniveau festgestellt.Vidéete gelten flr erschlieBungsbeitragsfreie unbe-
baute und bebaute Grundstiicke.

Geschosswohnungsbau gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
165,- bis 350,- 140,- bis 205,- 115,- bis 145,-

Differenzierung nach Stadtteilen von Gladbeck

Geschosswohnungsbau
Stadtteil Lage
gut mittel maiig

[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Zweckel 190 160 - 165 135
Rentfort 180 - 190 145 -170 --
Ellinghorst - - -
Stadtmitte 165 - 350 160 — 205 --
Butendorf -- 140 115-135
Brauck -- 160 — 185 115 - 145

Wertbeeinflussung durch Eigentumsform

Grundsticke fur Wohnungseigentum

Grundstiicke im Rahmen vaitohnungseigentumnach dem Wohnungseigentumsgesetz bildeten in der
Vergangenheit einen Teilmarkt mit besonderen Metéma

Diese Grundstiicke werden gemaR langjahriger Mask#ehtung in Gladbeck teurer gehandelt als ver-
gleichbare Mietwohngrundstiicke. Hierbei spieltedém Jahren vor 2000 insbesondere die Grof3e des Mit
eigentumsanteils der einzelnen Wohnung am GrundBautn wie auch die Lage eine besondere Rolle.
Eine 1997 durchgefiuhrte mathematisch-statistischalyse der entsprechenden Verkaufe fihrte zu dem
Ergebnis, dass das Bodenpreisniveau von Wohnuraggaigsgrundsticken i. A. um bis ca. 65 % uber den
Bodenwerten vergleichbarer Mietwohngrundstiicket.liBgbei ist der vorzunehmende Zuschlag zum Aus-
gangsbodenwert um so hdher anzusetzen je kleimeMideigentumsanteil am Grundstiick in m2 und je
einfacher die Lage des Objektes ist.

Aufgrund des in den letzten Jahren sehr geringesdtlwolumens dieses Teilmarktes sind neuere Unter-
suchungen zu den Abhangigkeiten der Hohe der keticfn Bodenpreise nicht maglich.
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Gewerbliche Bauflachen

Dieser Teilmarkt setzt sich zusammen aus voll éosskenen, baureifen Grundstiicken, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschtie§jewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen
(klassische Gewerbe- und Industriegrundstiicke) ausl entsprechenden Grundstticken, die fir eine
Uberwiegend tertidre Nutzung vorgesehen sind. Wigertertiaren Nutzung wird derjenige Wirtschafts-

bereich verstanden, der Dienstleistungen zusamms&nféypisch fir diese Kategorie sind Grundstiicke
in Gebieten mit nahezu ausschliel3licher Biro- o#mdelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden

Grundstticke fir den gro3flachigen Einzelhandel.

Umsatz und Preisentwicklung

Mit 3 VeraulRerungenin 2004 ging die Anzahl der Kauffalle fir Gewerhed Industrieland in Glad-
beck gegentber dem Vorjahr mit noch 5 Kaufvertrageohmals um 40 % zurlck. Der Geldumsatz
nahm gegenuber 2003 um rd. 45 %, der Flachenurssgtr um rd. 63 % (siehe Seite 13) ab.

Aufgrund der zu geringen Anzahl von Verkdufen dseSeilmarktes ist keine separate aussagefahige
statistische Ermittlung der Preisentwicklung mdgliDie insgesamt ermittelte preisliche Stagnation v
Baulandflachen im Stadtgebiet und laut Auskunft giéfdten Teils der Gewerbegrundsticke in den um-
liegenden Stadten lassen auf eine Preisentwicklong: 0 % schlieRen.

Die langfristige Bodenpreisentwicklung von Gewerbeed Industrieland erfolgte nicht immer parallel zu
derjenigen der Wohnbauflachen in Gladbeck. Aus fedgénder Grafik lassen sich folgende Ent-
wicklungsphasen ablesen:

. 1980 bis 1982 stagnierende Preise

. bis 1986 ricklaufige Preise mit Stagnation zwisch@83 und 1985

. 1986 bis 1989 stabiles Preisniveau

. ab 1989 bis 1999 nahezu stetig steigende Preiseimeit stagnierenden Phase

zwischen 1990 und 1991 sowie zwischen 1994 und 1996

. ab 1999 nahezu stabiles Preisniveau

Bodenpreisentwicklung in Gladbeck
Gewerbliche Bauflachen ab 1980
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5.3.2 Typische Bodenpreise in Gladbeck 2004

54

fur gewerbliche Bauflachen

Die Preise fur Gewerbe- und Industrieland in Gladk@ncl. ErschlieRungskosten) bewegen sich derzeit
auf folgendem Niveau.

Gewerbliche Bauflachen gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
43,- bis 65,- 33,- bis 38,- 30,-

Landwirtschaftliche genutzte Flachen

Reine landwirtschaftliche Flache wird in Gladbeck m geringem Umfang umgesetzt. Durch die im Jahr
2004 vorliegenden 2 Verkaufsfalle entsprechenden@stiicke wird das derzeit vorhandene Preisniveau
von 4,50 € bis 5,00 €/mBestéatigt. Eine Differenzierung hinsichtlich deutikung Acker-, Griinland ist auf-
grund der geringen Anzahl von Kaufpreisen nicht katig

Bebaute Grundstiicke

Mit einem Geldumsatz von 77,0 Millionen € bei 425uffallen haben die bebauten Grundstiicke den
grofRten Anteil am Geldvolumen auf dem Gladbeckemn@stlicksmarkt.

Den Anteil der verschiedenen Teilmarkte zeigt folige Abbildung.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsa tz

|
Ein- und Zw ei- |
|
familienhauser |
|
|
|

Mehrfamilien- und |

Geschaftshauser |

Gew erbe und
Industrie

Sonstige Bebaute

350 325 300 275 250 225 200 175 150 125 100 75 50 25 O 25 50
Anzahl Mio. Euro

Den hochsten Marktanteil innerhalb der bebautem@stiicke haben die Ein- und Zweifamilienhduser
mit einem Anteil von rd. 81 % der Kauffalle bebauBbjekte und einem Geldumsatz von rd. 62 %.
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Die Anzahl der Verkdufe sowie Geld- und Flachenumdsei Ein- und Zweifamilienhdusern sind
gegeniber dem Vorjahr weiterhin deutlich rucklaufitehrfamilien- und Geschéaftshéuser sind dagegen
wiederum in weit gréRerem Umfang verauRRert wordsina Jahr davor. Ebenfalls weiter angestiegen ist
die Anzahl von Verkaufen bebauter Gewerbe- und dthitkobjekte, was gleichzeitig eine erhebliche
Geld- und Flachenumsatzsteigerung dieses Teilnmsade Folge hatte. ,Sonstige Bebaute* wie z. B.
Garagen und landwirtschaftliche Gebaude wurdenainn 2004 seltener verauf3ert als im Jahr zuvor; der
Umsatzanteil dieses Teilmarktes ist mit rd. 1 % Baltizahl und lediglich 0,4 % des Geldumsatzes je-
doch unbedeutend.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Umsatze bela@tendstiicke der vergangenen 3 Jahre aufgeteilt
nach Grundsttickarten dar.

Bebaute Grundstlicke Umsatz 2001 Umsatz 2002 Umsatz 2003 Umsatz 2004

Objektart lAnzahl  ha Mio. € gnzahl ha Mio. € Ahzahl ha Mio. € Afzahl ha Mio. €
Ein- und Zweifam.h&auser 353 15,70 43,75) 672 28,79 79,57] 514 21,86 63,36] 344 19,27 47,53
Mehrfam. und Geschéftshauser] 45 3,80 12,70 41 3,00 11,07] 47 3,54 12,86] 67 6,34 13,00
Gewerbe und Industrie 5 7,27 391 3 0,99 2,38 9 508 897] 10 8,25 16,17
Sonstige Bebaute 7 0,02 0,04 4 0,50 0,53 7 069 0,84 4 2,78 0,28
Gesamt 410 26,79 60,40] 720 33,28 93,55] 577 31,17 86,04] 425 36,64 76,98

6.1 Ein- und Zweifamilienh&auser

Im Jahr 2004 wechselten 344 Ein- und Zweifamilierse®i den Eigentiimer. In dieser Anzahl sind auch die
Gebaude im Erbbaurecht enthalten. Das ist im Vietyleum Vorjahr ein nochmaliger Rickgang von 33
%.

Das anschlieBende Diagramm stellt die Aufteilung Kieuffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern der
letzten beiden Jahre differenziert nach Gesamtkeisn dar.

Anzahl der Kauffalle — Ein- und Zweifamilienhauser — 2003 und 2004
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6.1.1

Preisniveau

Anhand von ausgewerteten Kaufvertragen fir Ein- Zvmeifamilienhauser aus den Verkaufsjahren 2003
und 2004 konnten nachfolgende Durchschnittswertgttett werden. Bei den Angaben handelt es sich um
vorlaufige Ergebnisse, da zum Zeitpunkt der Beeidtellung nicht alle eingegangenen Kaufvertrage en
ausgewertet sind. Erfahrungsgemaf geben die veniitgn Auswertungsergebnisse jedoch die tatséchliche
Situation auf dem Grundsticksmarkt mit hoher Wdtesdichkeit wieder. Die ausgewerteten Kauffélle
sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifemotdernisierte Objekte sind einer jungeren Altersé
zugeordnet.

Reihenhauser und Doppelhaushélften

Die nachfolgende Tabellgibt eine Ubersicht liber die Gesamtkaufprei® Reihenhausern und
Doppelhaushélften Zuséatzlich zum Gesamtpreis im Mittel sowie derrddschnittspreisen pro Quadrat-
meter Wohnflache weist die Tabelle statistischeaBigkeitsangaben (Standardabweichungen) aus, um die
Streuung der jeweiligen Preise einer Altersgruppererdeutlichen. Bei der Ermittlung des durchsdhnit
lichen Preises/m2 Wohnflache ist der Bodenwert ddesithtigt worden; Nebengebaude wie Garagen und
Stellplatze sind dabei aul3er Betracht geblieben.

Eine Ubertragung auf den konkreten Wertermittlualyst wegen der starken Generalisierung undlder t
vorhandenen einzelnen Extrempreise in den Gruppeaingeschrankt moglich.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fir Ein- und Zwe ifamilienhauser
Reihenhauser und Doppelhaushélften der Jahre 2003 u  nd 2004

Anzahl @ Grund- & Wohn- @ Preis/mz Gesamtkaufpreis
Altersklasse Falle stlcksflache flache Wohnflache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€]
bis 1949 7 510 91 1.290 +380 | 117.000 +£46.000 | 102.000
1950 - 1974 12 460 108 1.720 +£290 | 185.000 £26.000 | 184.000
1975 - 1989 5 410 120 1.800 +250 | 220.000 £55.000 | 203.000
1990 - 2001 2 215 117 1.560 +£130 | 186.000 +13.000 | 186.000

Die Durchschnittspreise vddeubauten (neuerrichtete Gebaude, die vor oder unmittelbah nlarer Er-
richtung einschlie3lich Grundstiick zum FestpreigivBert wurdenjassen sich aufgrundéherer Fall-
zahlen fir die Verkaufsjahre 2003 und 2004 getremmitteln. Auf3erdem erfolgt eine Unterscheidung de
Gebaude- und Grundstiicksarten ,Reihenmittelhdusad ,Reihenendhauser/Doppelhaushélften”, die
insbesondere aufgrund der differierenden GrundstgiéRen unterschiedliche Preisniveaus aufweisen.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fir Ein- und Zwe ifamilienhauser
Neubauten 2003

Anzahl | @ Grund- |@ Wohn-| @ Preis/m? Gesamtkaufpreis
Neubauten Falle |stlicksflache flache Wohnflache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€]
Reihenmittelhduser 29 245 102 1.910 £220 | 199.000 *=14.000 | 197.000

Reihenendh&user u.
Doppelhaushalften 50 320 110 2.000 +290 | 219.000 +17.000 | 218.000
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Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fir Ein- und Zwe ifamilienhauser
Neubauten 2004

Anzahl @ Grund- @ Wohn- @ Preis/m? Gesamtkaufpreis
Neubauten Falle |stlicksflache flache Wohnflache Mittelwert Median
[m?] [m?] [€/m?] [€] [€]
Reihenmittelhauser 9 240 126 1.390 £170 | 176.000 +17.000 | 167.000
Reihenendhauser u.
Doppelhaushalften 35 325 119 1.850 +270 | 221.000 #15.000 | 219.000

Aus den Angaben der beiden letztgenannten Tab&ll&nsich ein Preisriickgang von Neubauten von
durchschnittlich — 17,4 % bezogen auf den Quadrainmwohnflache ermitteln.

Neben den vorgenannten Gesamtkaufpreisen der @lgekitittelt der Gutachterauschusine Gebau-
dekaufpreise bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache ohne V&gt Grund und Bodens, der
Nebengeb&ude und AulRenanlagen.

In der anschlielenden Tabelle angegeben ist derhsithinittliche Gebaudekaufpreis véin- und
Zweifamilienreihenh&usern und Doppelhaushalfterin €/m? Wohnflache der Verkaufsjahre 2003 und
2004 einschlieB3lich des statistisch berechnetenmd@tdfehlers, gegliedert nach Altersklassen. Diet&Ve
beziehen sich auf normal ausgestattete Gebauderchgthnittichem Erhaltungszustand. Auch hier
wurden Neubauten einer detaillierteren Untersuchurtgrzogen.

Die ermittelten Faktoren erméglichen eine grobe témtimmung in Abhangigkeit vom Alter. Ab-
weichungen in Bezug auf Ausstattung und Erhaltumsisnd sind durch Zu- und Abschlége zu bertck-
sichtigen.

Die Hohe des Standardfehlers ergibt sich zum emégrund der geringen Anzahl endausgewerteter
Kaufvertrage bebauter Objekte und zum anderen aodgrvorhandener Preisschwankungen und
Extremwerte innerhalb der betreffenden Baualtessida.

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fir Ein- und Zw eifamilienhauser
Reihenhduser und Doppelhaushélften der Verkaufsjahr e 2003 und 2004

@ Gebaudekaufpreis/m? Entwicklung
Altersklasse Wohnflache zum Jahr 2002/03
[€/m?] [%0]
bis 1949 550 + 140 -34
1950 - 1974 1.010 + 60 + 22
1975 - 1989 1.200 +110 +11
1990 - 2002 1.170 +100 -19
Neubau
Reihenmittelhauser 1.350 +40 -8
Neubau
Reihenendh. u. DHH 1.450 + 30 -6

Die Gegenuberstellung der WeBebaudekaufpreis/m2der obigen Tabelle zu den fiir 2002/03 festge-

stellten Durchschnittswerten zeigt auf, dass diewiERlung der Gebaudekaufpreise der verschiedenen
Baualtersgruppen keinen homogenen Markt wiedershpiggenau entgegen dem Trend des Vorjahres sind
Altbauten (Baualtersklasse ,bis 1949“) sowie neugebdude ab Baujahr 1990 und Neubauten im Preis
gefallen. Dabei sanken die Preise der Neubautebiaunax. — 8 %, wogegen der Durchschnittspreis der
Altbauten erheblich gefallen ist (- 34 %). Dies hkaich jedoch in einer insgesamt einfacheren Atlasta

und mangelnder Modernisierung der aktuell veraeflgiiebdude begriinden.

Einen deutlichen Preisanstieg verzeichneten dagdigereise der Ein- und Zweifamilienreihenhauset u
Doppelhaushélften der Altersgruppen 1950 — 1989.
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6.1.2 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

6.2

Der Markt derfreistehenden Ein- und Zweifamilienhauserist in Gladbeck nur sehr eingeschrankt
vorhanden. Aus diesem Grund wurde eine Untersuchliesgs Teilmarktes in den Vorjahren nicht vor-
genommen. Die Fallzahl der VeréduR3erungen der 2008 und 2004 143t jedoch eine separate Angabe
von Durchschnittspreisen freistehender Gebaudéldersklasse 1950 — 1974 zu.

Durchschnittliche Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
der Verkaufsjahre 2003 und 2004
@ Grund- | @ Wohn- | @ Preis/m?2 Gesamtkaufpreis @ Gebaudekauf-
Alters- Anzahl |stlicks- flache Wohn- preis/m2Wohnflache
klasse Falle flache flache Mittelwert Median
[m? [m? [€/m? [€] [€] [€/m3
1950 - 1974 11 1295 108 |1.470 +360|277.000 +108.000 [250.000 630 +250

Dargestellt sind sowohl der Durchschnittspreis @uadratmeter Wohnflache einschl. Bodenwert wie
auch der reine Gebaudekaufpreis pro Quadratmetdint¥ache ohne Boden nebst ihrer jeweiligen
Streuungen (Standardabweichungen).

Mehrfamilien- und Geschéaftshauser

Der Geldumsatz aus Kaufvertragen tber Mehrfamiieisbr einschlie3lich von Objekten mit einem ge-
werblichen Anteil am Rohertrag unter 100 % ist ahrJ2004 mit 13,0 Mio. € nochmals um 1 % gestiegen.
Die Zahl der Kauffalle stieg gleichzeitig um 43 %f &7. In dieser Anzahl sind auch 2 Geb&ude im
Erbbaurecht enthalten.

Das anschlielende Diagramm stellt die AufteilungKbauffalle von Mehrfamilien- und Geschaftshausern
der letzten beiden Jahre differenziert nach Gesaufjikeisen dar.
Anzahl der Kauffélle — Mehrfamilien- und Geschéftsh  auser — 2003 und 2004

Gesamtkaufpreis in
Tsd. EUR

Uber 750

bis 750

bis 500

bis 450

bis 400

bis 350

bis 300

bis 250

bis 200

bis 150

bis 100

Anzahl der Kauffélle
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Preisniveau

Auswertungen von Kaufvertragen tber Mehrfamilierdgiweinschlie3lich von Objekten mit einem ge-
werblichen Anteil am Rohertrag von bis zu 20 % deis Verkaufsjahren 2002 bis 2004 lassen folgendes
Marktverhalten erkennen:

Die Preise fur den Quadratmeter Wohnflache eineshdahnittlich ausgestatteten Mietwohngebaudes
(entsprechend dem Baujahr) ohne den WertanteilGaamd und Boden sowie Nebengebauden jedoch
einschlieB3lich durchschnittlicher Aul3enanlagen smdVesentlichen abhangig vom Baujahr bzw. fikti-
ven Baujahr der Geb&dude (modernisierte Objekte eveid ein entsprechend jliingeres Baualter einge-
stuft).

Die nachfolgende Tabellgtellt die entsprechenden durchschnittlicli&gb&udekaufpreisedar, welche

in den Verkaufsjahren 2002 bis 2004 in den versidrien Baualtersgruppen erzielt wurden. Zusatzlich
werden die beschreibenden statistischen Merkmaku®tg und mittlerer Fehler angegeben, um eine
Beurteilung der Qualitat des Mittelwertes zu ernciggn.

Durchschnittliche Geb&udekaufpreise fur Mehrfamilie
(mit gewerblichem Anteil unter 20 % des Rohertrages

nhauser - Mietwohngebaude
) der Verkaufsjahre 2002 bis 2004

@ Gebaudekaufpreis/m2 I Gesamt-
Altersklasse Wohnflache Streuung mittl. Fehler | wohnflache
[€ImF] [€/m?] [€/mF] [m?3]
bis 1924 - - - -
1925 - 1949 305 85 25 255
1950 - 1974 355 90 25 370
ab 1975 -- -- -- --

Die Tabellenwerte sind lediglich fur eine grobe &atlewertbestimmung geeignet.

Das anschlieRende Diagramm stellt den Gebaudelkdsifpro Quadratmeter Wohnflache der verkauften
Mehrfamilienhduser der Jahre 2002 bis 2004 grafisech

Mehrfamilienhduser — Gebaudekaufpreis/m? Wohnflache
Baujahr

in Abhangigkeit vom Baujahr bzw. fiktiven
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2004 wurden der Geschaftsstelle des Gataeldschusses 144 geeignete Kaufvertrdge Uber
Eigentumswohnungen einschl. 1 Wohnungserbbaurdmntséindt. Gegentiber dem Vorjahr ist dies ein
nochmaliger Riickgang von rd. 26 %. Gleichzeitiksdgr Geldumsatz um rd. 13 % auf 16,8 Mio. €.

Das anschlieRende Diagramm stellt die Aufteilungkauffalle von Eigentumswohnungen der letzten bei-
den Jahre differenziert nach Gesamtkaufpreisen dar.

Anzahl der Kauffélle — Eigentumswohnungen — 2003 un  d 2004

Gesamtkaufpreis
in Tsd. EUR
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30 35 40 45 50 55
Anzahl der Kauffalle

Der Uberwiegende Teil des verauRerten Wohnungdeigesnentfallt nicht auf Erstverkdufe von neu er-
richtetem Wohnungseigentum oder Erstverk&ufe voWamnungseigentum umgewandelten Mietwohnun-
gen (Umwandlungen) sondern auf Weiterverkaufe.

Nachfolgende Grafik gibt die Fallzahlen dieser #aiegorien der letzten 5 Jahre wieder.

Marktanteile im Wohnungseigentum 2000 bis 2004
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Preisniveau

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswotgen je m2 Wohnflache incl. Anteil am Grund und
Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitugftkr Garagen oder Stellplatze sind nachfolgend
tabellarisch dargestelit.

Die Auswertung differenziert zwischen WeiterverlgyfErstverkaufen und Umwandlungen

Erstverkaufe sind unter dem Begriff Neubauten zusangefasst.

Bei der Ermittlung des Preisniveaus sind nur gestgyiKauffalle in Gebauden mit 3 und mehr Wohnein-
heiten und maximal 6 Geschossen zugrunde gelegtewoDie Wohnflachen lagen zwischen 42 m2 und
127 m2. Verkaufe von Eigentumswohnungen in Wohnhaakern (mehr als 6 Geschosse) wurden separat
ausgewertet.

Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechemikighn mit durchschnittlicher Ausstattung (dem
Baujahr entsprechend) und Wohnlage. Bei starkeneddiwingen von einer durchschnittlichen Ausstattung
bzw. einer besonderen Wohnlage ist dies durch Zw- B\bschldge zu bertcksichtigen. Durchgreifend
modernisierte Wohnungen élteren Baudatums singhrtisend ihres Modernisierungsgrades einem jinge-
ren fiktiven Baualter zuzuordnen. Wohnungen in Geleéd mit geringer Gesamtanzahl von Eigentums-
wohnungen erzielen in der Regel héhere Preise/nitifiéhe als solche in GroBwohnanlagen.

Die nachstehenden Tabellen weisen neben den Duruliseerten statistische Genauigkeitsangaben aus
(Standardabweichung und Standardfehler). Bei damittiing dieser Zahlen wurden die an der unterah un
der oberen Grenze liegenden Werte (jeweils 1/6jtfuericksichtigt.

Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
Weiterverkdufe und Erstverkaufe 2003 und 2004

@ Preis/m2 Wohnflache @ Wohn- | Entwicklung
Wohnungs- |Altersklasse 2003 2004 Streuung mittl. Fehler f| lache |zum Vorjahr
eigentum [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [m?3] [%]

Weiterverkauf bis 1959 880 990 160 80 88 13
1960 - 1969 1.050 890 140 80 80 -15
1970 - 1979 1.130 1.060 160 40 84 -6
1980 - 1989 1.320 1.230 180 60 89 -7
1990 - 2002 1.480 1.660 250 90 88 12
Erstverkauf Neubau 1.780 1.760 190 60 89 -1

Verkaufe vonEigentumswohnungen in Hochhausern(Gebaude mit mehr als 6 Geschossen der Bau-
jahre 1960 bis 1979) erzielten im Jahr 2004 einerctischnittlichen Verkaufspreis vorg0,- €/m2
Wohnflache (Streuung: 230,- €/m?; mittlerer Fehler: 90,- §/mhd lagen damit rd. 13 % uber dem
Vorjahresverkaufspreis von 690,- €/mz,

Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fur \Aerfie von solchen Eigentumswohnungen, die durch
Umwandlung von Mietwohnungen entstanden sind und die im Bésjahr das erste Mal als Eigen-
tumswohnung verauf3ert wurden.

Insgesamt wurden im Jahr 2004 lediglich in 39 FéNGetwohnungen in Wohnungseigentum umgewan-
delt und erstmalig verauRert (2003: 41 Falle). Wie Vorjahr gehorten die 2004 erstmals als

Wohnungseigentum verauf3erten ehemaligen Mietwolerufagst ausschliel3lich der Baualtersgruppe bis
1959 an.

Es wird darauf hingewiesen, dass haufig vor Veraufe der Objekte umfangreiche Renovierungen
bzw. Modernisierungen durchgefiihrt wurden, die en Auswertung nicht erfasst werden konnten. Da-
her erklaren sich die jahrlich stark differierendearchschnittspreise dieser Gruppe von Eigentums-
wohnungen sowie die Tatsache, dass "Umwandlungaafighhdhere Preise erzielen als "Weiterver-
kaufe".
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Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
Umwandlungen 2003 und 2004

@ Preis/m2 Wohnflache @ Wohn- | Entwicklung
Wohnungs- |Altersklasse 2003 2004 Streuung mittl. Fehler f| lache |zum Vorjahr
eigentum [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [m?3] [%]
Umwandlung bis 1959 970 1.020 40 10 75 5
1960 - 1969 -- -- -- -- 92 --
1970 - 1979 1.270 = -- -- 76 --
1980 - 1989 -- -- -- -- -- --

Preisentwicklung

Wie aus der oben dargestellten Tabelle der Waitad- Erstverkaufe zu ermitteln ist, gaben die Prkise

Wohnungseigentum 2004 im Durchschnitt ebenso wi&ffstverkaufe allein um rd. 1 % nach.

Einen Uberblick tiber die Entwicklung der PreiseHiistverkaufe von Wohnungseigentum (Neubauten) in
ihrer absoluten Hohe gibt die anschlieende AbbgdiDabei handelt es sich um durchschnittlicheserei

bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache einsciclieBbdenwertanteil.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe)

EUR/m2 Wohnflache
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7.2 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigergumngewerblichen Raumen und Garagen zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 35 Kauffalle Uber Teileigamtmit einem Geldumsatz von 1,4 Mio. € registriert.
Da 2004 neben Garagen in Teileigentumsform auched@#ishe Raume als Sondereigentum veraulRert

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

wurden, wurde hier eine Geldumsatzsteigerung ingah zum Vorjahr von 500 % erzielt.
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8.1

8.2

8.2.1

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschitsdie iErmittiung von Bodenrichtwerten fiir Baulagd (
196 BauGB). Diese werden von den Gutachteraussamiss zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf
den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahresedtmitt anschlieRend veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagetndes Grund und Bodens fiir Grundstiicke eines Ge-
bietes, fur das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- Wertverhéaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte &ezi
hen sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Die georeferenzierten Bodenrichtwerte werden irbWelung mit einer Geobasiskarte — in Gladbeck Deut-
sche Grundkarte 1 : 5.000 (DGK) - beschlossen imdiraur in Verbindung mit dieser Geobasiskarte als

amtliche Bodenrichtwertkarte zu verwenden.

Bodenrichtwerte kdonnen als analoge Bodenrichtwegkbeim ortlichen Gutachterausschuss erworben
werden. Zusatzlich kann der Datensatz der Bodamr@te sowohl beim 6rtlichen Gutachterausschuss als
auch beim Geodatenzentrum des LandesvermessungssRW erworben werden. Die Geschaftsstelle

erteilt auch jedermann mundlich oder schriftlichshunft Gber die Bodenrichtwerte.

Die Gutachterausschuisse des Landes Nordrhein-Wéesgigisentieren sich im Internet mit BORIS.NRW.
Unter der Adressaww.boris.nrw.de kénnen die Bodenrichtwerte auch landesweit kosseabgefragt
werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Allgemeines

Die Bodenrichtwerte werden vom GutachterausschusshdAuswertung der Kaufpreissammlung ermit-
telt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcligithdie im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Vénise zustande gekommen sind. Die Bodenricht-
werte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihrertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen.
Diese Merkmale werden zusammen mit dem Bodenrichamgegeben:

* Bauweise

»  Art der baulichen Nutzung

e Zahl der Vollgeschosse

*  Grundstuckstiefe

*  Grundstiicksgrofie

» erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

Nachfolgend ist fir 2005 ein Auszug aus der Boadmniertkarte fir Gladbeck unter Position 8.2.2 abge
druckt.
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8.2.2 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2005
Stand 01.01.2005
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8.2.3 Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten bzw. zu der Bodenrichtwertkarte

Der in der Richtwertkarte ausgewiesene Bodenrictitise der durchschnittliche Lagewert des Bodens,

fur den im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wasttdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den

Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstickg@finiertem Grundstiickszustand (Bodenricht-

wertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fur baesifind bebautes Land, gegebenenfalls auch fir
Rohbauland und Bauerwartungsland sowie fur landehiftlich genutzte Flachen abgeleitet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Boden eimgsebauten, erschlieRungsbeitragsfreien Grund-
stiicks. Der Kanalanschlussbeitrag nach dem Komrabgabengesetz ist in Wohngebieten im Boden-
richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegeidallt dieser ggfls. noch an.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte b &Vert ermittelt worden, der sich ergeben wirde,
wenn die Grundsticke unbebaut wéaren.

Kosten flur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen nacld&maturschutzgesetz sind, soweit anfallend, in
den Bodenrichtwerten enthalten - Kennzeichnundrientwerte mit (A).

Die Bodenrichtwerte bertcksichtigen nicht das MeskBenkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.
Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Bodensegkn durch Bergbaueinfluss sowie besonderer
Baugrund sind in den Bodenrichtwerten ebenfallatrderticksichtigt.
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Abweichungen eines einzelnen Grundstucks von dedeBachtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umstanden - wie ErschlieBwst¢mad, spezielle Lage, Art uiial® der bauli-
chen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart, Bamkeschaffenheit, Grundstiicksgestalt und in Wohn-
gebieten, insbesondere in der Grof3e des Grundstibksvirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwer

Auswirkungen der Grundstiicksgro3e auf den Bodenwereines Baugrundstiickes in Wohngebieten

Ausschlaggebend fir die Auswirkung ist dabei nightndsatzlich die zum Zeitpunkt der Beurteilung
mafgebliche GroRe des Baugrundstiicks. Es ist aiecMdlglichkeit einer Teilung des Grundstiicks,
ggofls. auch die Teilung in Wohnungseigentungzu prufen und die daraus resultierende Grof3e des B
grundstiicks anzusetzen.

In ein- und zweigeschossig bebaubaren Wohngebiseiehen sich die Bodenrichtwerte bei freistehen-
der bzw. groRRerer Doppelhausbebauung auf Baugtiridstvon ca. 400 - 800 m?2 Grél3e, bei Reihen-
hausbebauung bzw. kleinerer Doppelhausbebauun@augrundstiicke von 200 - 275 m2 GroRRe
Letztere sind mit einefRH" gekennzeichnet und weisen ein um ca. 20 % hdheres Wertniveau auf.
Die "RH"-Werte liegen somit gegentber den Bodenameron Grundstiicken zwischen 400 und 800 m2
GroRRe bei ca. 120 %. Bei kleineren Reihenhausgtiiokisn sind entsprechende angemessene lineare
Zuschlage bis max. 10 % zum “RH"-Richtwert erfotbér, bei grolieren Reihenhausgrundstiicken (bzw.
Doppelhausgrundstiicken) reduziert sich der ,RH"HRiert um bis zu 20 Prozentpunkte.

Bei Wohnungseigentumsgrundstiicken(oder Grundstiicken, die sich zum Wohnungseigergigmen)
sind angemessene Zuschlage zu berlcksichtigen.

Darstellung der Bodenrichtwerte in der Karte:

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

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

Nutzungsart des Grundstiicks nach der Baunutzungsiremg:

w = reines Wohngebiet G = gewerbliche Bauflache

oder allgemeines Wohngebiet G(H) = Bauflache fir Gewerbe und Handel
Ml = Mischgebiet MK = Kerngebiet
L = Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerla@dinland)

Ro6mische Zahl
Arabische Zahl

Anzahl der Vollgeschosse des Richgmendsticks
Tiefe des Richtwertgrundstiicks intdvle

(A): Bodenrichtwert incl. Kosten fir Ausgleichs- und Ers atzmalinahmen nach
BNatSchG
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8.3 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Gemal § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung é8shlel3t der Gutachterausschuss jahrlich eine
Ubersicht tber die Bodenrichtwerte, welche derdiitstg von landesweiten Bodenwertiibersichten dient.

Auf der Grundlage der gemalR 8§ 196 Abs. 1 Baugeasetzérmittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachter-
ausschuss in seiner Sitzung am 15.02.2005 folggelietstypische Werte als Ubersicht iber die Boden-

richtwerte erstellt und beschlossen:

Die Tabelle enthakrschliefungsbeitragsfreiéNerte.

Die Werte der Tabelle sind nicht geeignet, einzédgebezogene Bodenrichtwerte zu ersetzen und kdnne
nicht als Grundlage fiir die Wertermittlung herargggsn werden.

gute Lage
[€/m?]

mittlere Lage
[€/m?]

Mmanige Lage
[€/m?]

Baureife Grundstucke fiir
individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Grundstucksflache: 350 - 800 m2
Reihenmittelhauser

Grundstucksflache: 150 - 300 m2

Baureife Grundstiicke fiir Geschoss-
wohnungsbau

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

Geschosse: Il - V

Baureife Grundsticke fiir Gewerbenutzung
Klassisches Gewerbe (ohne tertiare Nutzung)

220,--

215,--

185,--

43 --

175,--

190,--

170,--

36,--

140,--

145,--

130,--

30,--
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8.4 Rahmenbodenwerte fir Innenstadtlagen

In der Gladbecker Innenstadt liegen regelmafig dben lAngere Zeitraume nur wenige geeignete Kauf-
falle zur Ableitung von Bodenrichtwerten vor.

Insbesondere fiir steuerliche Zwecke wurden dahegiahmn 1997 mit Stand 31.12.1996 erstmals ,Rahmen-
bodenwerte fiir die Gladbecker Innenstadt‘ auf desn@age von Geschéftsraummieten ermittelt und
durch den Gutachterausschuss beschlossen. In dggjdfoen wurden diese Uberprift, bestéatigt oder an
hand erneuter umfangreicher Mieterhebungen angepass

Die Rahmenbodenwerte kénnen zur Wertermittlung @oandstticken in Innenstadtlagen herangezogen
werden. Auch hier handelt es sich um durchsclufigliLagewerte des Bodens. Abweichungen des einzel-
nen Grundstuicks in den wertbestimmenden Eigensehafvie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenf@iindstiicksgestaltung und in der GroRe des
Grundstticks - bewirken Abweichungen seines Verkedmtes vom Rahmenbodenwert.

Die Darstellung der Rahmenbodenwerte entspriclignigen der Bodenrichtwerte.

Die nachfolgend abgebildete Karte hat den Stan@10A005 und enthéalt erschlieBungsbeitragsfreie &Vert
Die Werte wurden in der Sitzung des Gutachterawssgsiam 15.02.2005 beschlossen.

Bei den eingerahmten Werten handelt es sich um rBmtiewerte, die der Bodenrichtwertkarte entnom-
men wurden.

Rahmenbodenwerte Innenstadt Gladbeck
Stand 01.01.2005

e
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9.1

Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 8 der Wertarngtlerordnung (WertV) die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlungrudeelicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem
Grundstucksmarkt abzuleiten. Hierzu gehoren ingism@ Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
sowie Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfakttirebebaute Grundsticke.

Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeMértverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit
Indexreihen erfasst werdeBodenpreisindexreihenbestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines BEithgszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeit
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Nachfolgdadelle stellt die Indexentwicklung des Wohnbau-
landes insgesamt, des Baulandes fir individuell@hMingsbau, des Baulandes fir den Geschosswoh-
nungsbau und des Gewerbebaulandes in GladbeckemitBasisjahr 1980 = 100 dar. Eine Aussage uber
die absolute Hohe der Grundstickswerte kann authderzahlen nicht abgeleitet werden.

Bodenpreisindex (Basis 1980 =100) fur
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
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragsvesfaihren ist deriegenschaftszinssatzvon
wesentlicher Bedeutung (Marktanpassung im Ertragsesdahren). 8 11 (1) der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV) definiert den Liegenschaftszinss#tz den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzimstd. D.h. er stellt ein Mafl3 fur die Rentabilitat
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dexgenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarkt-
zinssatz gleichzusetzen. Im Allgemeinen liegt eéeudem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapital
anlagen in Liegenschaften von einer langfristigendBng und einer groReren Sicherheit des Kapitals
ausgegangen werden kann.

Der Gutachterausschuss hat nach 8§ 11 der Wert\ehsshaftszinssatze zu ermitteln.
Nach § 11 Absatz 2 WertV ist der Liegenschaftsztissauf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichagbaute und genutzte Grundsticke unter Beriick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude reciGdundsatzen des Ertragswertverfahrens zu er-
mitteln®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der YWW&on Immobilien, die unter Beachtung von Ren-
ditegesichtspunkten gehandelt werden.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sehnach der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilien-
hauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamiidusern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei
jungeren Objekten ist dieser vergleichsweise héalebei alteren Gebauden.
Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssiaidestens noch von folgenden Einflussgréf3en ab-
hangig:

¢ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

* Reinertrag

e Baujahr

* Bodenwertanteil

» Gesamtkaufpreis.

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzesr Immobilie im Rahmen eines Wertgutach-
tens stellt insofern die sachverstandige Abgleigngrschiedener Einflussmerkmale dar.

Aufgrund bisheriger Auswertungen wurden fir dasd@f@biet von Gladbeck folgende marktibliche
Liegenschaftsszinssatze, gegliedert nach Objektartd Baujahrsklassen ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Objektart/ Baujahrsklassen (Restnutzungsdauer > 25 Jahre)

Wohnungseigentum

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

Mehrfamilienh&user
gewerblicher Mietanteil < 20%

bis 1949 3,5-4,0%
1950 - 1974 4,0 -5,0%
ab 1975 5,0-6,0%

gemischt genutzte Grundstlicke
mit bis zu 80% gewerbl. Mietanteil 8,5-9,0% *)
*) Neubauobjekte nicht erfasst
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Der Ermittlung der vorgenannten Liegenschaftsziizestiegen folgende Ansétze zugrunde:

« Bodenwert gemaf Bodenrichtwertkarte

* nachhaltig erzielbare Mieten (Rohertrag) auf desi@des "Mietspiegels fir nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschlage bei Ein- und Zawveilienhdusern)

« Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instaitdhgskosten und Mietausfallwagnis) auf
der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung

» Restnutzungsdauer in der Regel entsprechend 106nJ&esamtnutzungsdauer. Modernisierun-
gen werden durch erhfhte Restnutzungsdauer undtinfg eines ,fiktiven Baujahres® berick-
sichtigt.

9.3 Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung vonRohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltiggleere Ertrag

fur die Wertschatzung am Markt im Vordergrund stebn Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann
der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Ubersdgl@agmittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassigeruNgtaachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundsttick, insbesondere Mieten und Pachten eiaBtibh Vergitungen. Umlagen, die zur Deckung von
Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beitibkigen.

Eine Auswertung der Verkaufe vadmehrfamilienhdusern der Verkaufsjahre 2002 bis 2004 hinsichtlich
des Rohertragsfaktors (Kaufpreis/nachhaltig eraielb Rohertrag) laflt erkennen, dass entsprechende
Mehrfamilienh&duser in Gladbeck ublicherweise mitnd&0- bis 20-fachen(durchschnittlich 14,3-fa-
chen) des Jahresrohertrages gehandelt wurden. wadgé wurden Objekte der Baujahre bzw. bei
modernisierten Gebauden der fiktiven Baujahre 181281972 (im Mittel 1948). Der Rohertragsfaktor
war hier umso hoher angesiedelt je geringer dereRy war. In Abhangigkeit von der Hbéhe des
Rohertrages ergibt sich aus den ausgewerteten éfelngtlaten der Rohertragsfaktor mit einer Irrtums-
wabhrscheinlichkeit von knapp tber 1 % zu:

KP/ROH = 114,34 * ROH *#%
Rohertrag in € |Rohertragsfaktor KP/ROH
10.000 15,60
15.000 14,29
20.000 13,42
25.000 12,79
30.000 12,30
35.000 11,89
40.000 11,56
KP: Gesamtkaufpreis incl. Bodenwert
ROH: nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag

Zwecks Ermittlung des Rohertrages wurde die natighatzielbare Miete nach dem "Mietspiegel fir
nicht preisgebundene Wohnungen in Gladbeck" zugrgsdegt.
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9.4 Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamili ~ enhauser

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilients#un wird der Verkehrswert in der Regel unter
Heranziehung des Sachwertverfahrens ermittelt. Daioeé der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der baulicheamg&nlunter Beriicksichtigung der Wertminderung
wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowietiglenorhandener Bauméangel und Bauschaden und
dem Wert der AuRenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht tetbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch die aktuelle Marktlage (Angebot und Nachfjaged Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes
bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleighdas ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertab-
leitung Uberwiegend erforderlich.

Um die HOhe diesellarktanpassungsfaktorsin Gladbeck zu ermitteln, hat die Geschéftssedle Gut-
achterausschusses die tatsachlich gezahlten Kagfplen berechneten Sachwerten gegentibergestellt.

Auf der Grundlage der 2002 bis 2004 getatigten Hef& entsprechender geeigneter Sachwertobjekte in
Gladbeck flhrt die statistische Untersuchung detdfmisses Kaufpreis/Sachwert (KP/SW) fiir Ein- und
Zweifamilienhduser zu folgenden Marktanpassungsfakt

Sachwert in € Marktanﬁséigc\%sfaktor
100.000 1,17 Anwendungsbeispiel:
125.000 1,09 Ermittelter Sachwert: 225.000 €
150.000 1,03 Marktanpassungsfaktor: 0,92
175.000 0,99 Verkehrswert: 207.000 €
200.000 0,95
225.000 0,92
250.000 0,89
300.000 0,84
350.000 0,80
400.000 0,77

Basis der Sachwertermittiung waren folgende Ansatze

* Bodenwert auf der Grundlage der Bodenrichtwertkarte

* Normalherstellungskosten (NHK) 2000
mit Korrekturfaktor fir NRW: 1,00
und OrtsgroRenkorrekturfaktor: 0,95

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

» Preisindex fir Wohngeb&ude des Statistischen Lantes NRW

» Gebaudealterswertminderung nach WertR 2002 (ArBaje

¢ Gesamtnutzungsdauer in der Regel 100 Jahre

« Beriicksichtigung von ModernisierungsmafRnahmen dimcfiihrung eines ,fiktiven Baualters*
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9.5

9.6

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhdus  er

Durchschnittliche Gebaudekaufpreise fur Ein- und Zw eifamilienhauser
Reihenh&user und Doppelhaushélften im langjahrigen Vergleich

@ Gebaudekaufpreis/m2 Wohnflache
Altersklasse [€/m?]
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 |2002/03|2003/04

bis 1949 970 615 560 615 765 740 630 830 550
1950 - 1974 1.150| 1.125] 1.200( 1.200| 1.175] 1.025] 1.150 830] 1.010
1975-1989] 1.175| 1.330f 1.355] 1.355| 1.100] 1.125| 1.240 1.080| 1.200

1990 - max. 2002 1.455] 1.480| 1.610| 1.305 1.250 1.450 1.170
Neubau - unterkellertf 1.635| 1.535| 1.710] 1.685| 1.765| 1.535| 1.480 1.540 1.445
Neubau - nicht unterk. 1.200] 1.175] 1.200] 1.100 1.300 1.185

Die Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienbér geben den Gebaudewert einschlief3lich der
durchschnittlichen AuRenanlagen (z. B. Ver- unds&rgungsanlagen, Hofbefestigung) je m2 Wohnflache
an.

Hierin nicht enthalten sind die Bodenwerte undwWierte von Nebengebauden.

Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum

Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum im mehrjéh rigen Vergleich
(einschlie3lich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

@ Kaufpreis/m? Wohnfléache
Altersklasse [€/m?]
1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004

bis 1959 945 870 740 820 870 845 860 890 880 990

1960 - 1969] 1.125| 1.100f 1.200f 1.150f 1.150| 1.150| 1.030| 1.200| 1.050 890
1970 -1979( 1.305| 1.250| 1.300( 1.330] 1.330f 1.280| 1.250| 1.080| 1.130| 1.060
1980 - 1989] 1.430| 1.380|] 1.405| 1.405( 1.380| 1.405| 1.410| 1.250| 1.320] 1.230
1990 - max. 2001 1.685| 1.560| 1.660( 1.685| 1.530| 1.650| 1.480| 1.660
Neubau/ Erstverk.| 1.765 1.685| 1.865| 1.765| 1.790| 1.790| 1.670[ 1.750] 1.780| 1.760

Die Durchschnittspreise fur Erst- und Weiterverkdsind reprasentativ fir Wohnungen in Drei- und

Mehrfamilienhdusern mit maximal 6 Geschossen, elnerhschnittlichen Ausstattung (dem Alter entspre-
chend) und Wohnlage sowie einer Wohnflache zwis@%em?2 und 135 m2. Im Einzelfall bewirken Beson-

derheiten wie Wohnumfeld, Gebaudetyp, Gartennutzuréig Wertzu- bzw. —abschlage. Stellplatze, Gara-
gen und Sonderausstattungen (z. B. Sauna, Schwidhraffener Kamin) sind nicht in den Durchschnitts-

preisen enthalten



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 2005 39

10. Mieten

10.1 Mietspiegel Gladbeck

Erstellt durch:

unter Mitwirkung von:

MIETSPIEGEL

far nicht preisgebundene Wohnungen
in Gladbeck

- Stand 01.01.2003 -

Stadt Gladbeck, Stadtamt 66/4 (Ingenieuramt, AloeilVermessung) Willy-
Brandt-Platz 2, 45964 Gladbe@& (02043) 992523

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

Verein Gladbecker Haus-, Grund- und Wohnungseigeetie.V.
Beisenstr. 31, 45964 Gladbe@, (02043) 42229

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

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

Viterra Wohnen AG
Virchowstr. 99, 45806 Gelsenkirche@, (0209) 94520

Diese Fassung wurde am 13.03.2003 gemeinsam benaddmeschlossen
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Erlauterungen

1.

2.2

Allgemeines

Dieser Mietspiegel fur frei finanzierten WohnraumNlehrfamilienhdusern dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Mieten im Stadtgebiet Gladk. Er stellt eine Orientierungshilfe dar, die es
den Mietvertragspartnern erméglichen soll, die kiidte unter Berticksichtigung von Art, Grolie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnungezainbaren. Er soll die eigenverantwort-
liche Mietpreisbildung erleichtern und versachliche

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich aufddedl.2003 und sollen eine "Ubersicht tber die
ortslibliche Vergleichsmiete” im Sinne von § 558ceMgchtsreformgesetz (Anderung vom
19.06.2001 des BGB, vertffentlicht im BGBI. | S48) in der gultigen Fassung bilden.

Die Mietpreisspannen wurden auf der Basis ausgetesrtMietdatenmaterials (Mietabschliisse der
letzten vier Jahre) der beteiligten Verbande fdstge Es handelt sich hier um einemfachen
Mietspiegel.

Fortschreibungen des Mietspiegels erfolgen, sodadiir ein Bedurfnis besteht und dies mit einem
fur die Gemeinde vertretbaren Aufwand maoglich B#r gesetzlicher Regelung (8 558c BGB) soll
der Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Markvicklung angepasst werden.

Die Tabelle 1 enthalt "Mietrichtwerte" in Euro-Preisspannen jea@Qratmeter Wohnflache monat-
lich. Diese stellen Eckwerte dar, die sich auf $ghie Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen ver-
schiedener Wohnungsklassen beziehen. Die Mietpaaisgen sind gestaffelt nach Altersklasse/
Baujahr und GroRRe und gelten fir Wohnungen mit d&&tedausstattung in “mittlerer Wohnlage”.
Mietwerte flr bestimmte Baujahre kénnen durch mdation innerhalb der Spannen genauer be-
stimmt werden.

Wesentliche Abweichungen der einzelnen Wohnungendem typischen Qualitditsmerkmalen kon-
nen durch entsprechende Zu- oder Abschlage - differ 4 dargestellt - erfasst werden.

Der Mietspiegelgilt ohne weiteresicht fir Wohnungen irEin- und Zweifamilienhausern; in
diesen Féllen ist der héhere Wohnwert durch einetilag zu beriicksichtigen — siehe Ziffer 4.5.

Die Mietrahmen beziehen sich auf Wohnungen ab 30gphnflache Appartements unter 30 gm
werden in der Regel noch Uber dem Mietrichtwert Vdohnungen der GroRRenklasse 30 bis unter
60 gm vermietet. EiZuschlag von ca. 15 — 25 %les entsprechenden Mietrichtwertes ist zu ver-
anschlagen. Je kleiner die Wohnung, desto hoher #anmdgliche Zuschlag ausfallen.

Zum Begriff "ortsiibliche Vergleichsmiete" in Gladbeck

Die ortsiibliche Miete in Gladbeck ist eine Nettokakte. Sie beinhaltet neben dem Entgelt fur die
Nutzung der Wohnung nur noch den Betrag fur didtnienlageféhigen Bewirtschaftungskosten im
Sinne des § 24 der Il. Berechnungsverordnung (BM} sind:

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

Nicht enthaltenist das Entgelt fir die durch den bestimmungsne&ifii@ebrauch einer Wohnung
laufend entstehenden anteiligen BetriebskosteniimeSvon § 27 Anlage 3 der Il. BV, die neben
der Miete gemall 88 556 und 560 des Mietrechtsrefesetzes als zulassige Umlagen erhoben
werden durfen. Dies sind:

Grundsteuer,

Kosten flr Abfallbeseitigung, Stral3enreinigung Emdwasserung,
Kosten der Schornsteinkehr- und -tberprifungsgedmjhr
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

Kosten fur Wasser, Strom und Gasverbrauch,

Kosten fir allgemeine Beleuchtung,



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 2005

41

Kosten fur Heizung und Warmwasserversorgung eirefgith Wartung,
Kosten der Hausreinigung und Gartenpflege,
Kosten flr Wartungspersonal und dergleichen.

Die Aufwendungen fiir Schonheitsreparaturen werdetidsem Mietspiegel nicht erfasst.

2.3 Als "Orientierungswerte" fir die Summe deginteiligen Betriebskostenvon Grundsteuer, Kosten
fur die Abfallbeseitigung, StralRenreinigung undvizigserung, Kosten fir Schornsteinkehr- und -
Uberprufung und der Kosten der Sach- und Haftgihetsicherung konnen die Werte der
nachfolgenden Tabelle verwendet werden.

A'terSk}Zf]fe /Bau-| 1900 — 1948 1949 - 1964 1965-1974 1975-1084 1985-[1994 1995 - 2002
Betriebskosten 0,65 0,70 0,72 0,74 0,75 0,77
€/gm

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnflache
(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

fur abgeschlossene - nicht preisgebundene — Mietwolingen folgender Qualitatsmerkmale:

° typisches Mietwohnhaus,

° WohnungsgréRe ab 30 gm,

[}

° mittlere Wohnlage in Gladbeck,
[ J

° typische Grundrissgestaltung,

° normaler Unterhaltungszustand

mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglastenskern,

typische Wohnungsausstattung in der jeweiligenrsiiasse,

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
Gber 90 5,40 — 6,20

*) Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Muwikderungsgrad entsprechender Zuschlag
vorzunehmen (s. Ziffer 4.2). Einstufungen in jurggaitersklassen sind nicht vorgesehen.
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3.1

3.2

3.3

Bestimmung der Begriffe

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden widégt bestimmt;
Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungemit Standardausstattung

Die in der Tabelle 1 angegebenen Mietpreisspanakargfir abgeschlossene Wohnungen, die
ausgestattet sind mit

e Sammelheizung, Bad und WC (unter Sammelheizung euirel Beheizungsart verstanden, die von
einer zentralen Stelle aus im Haus oder in dereeg@gpeist wird),

e Fenster mit Isolierverglasung, Turen in Normalahsiiag,
e eigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum TreppenheisAbstellraum und Keller.

Weitere Merkmale bgilingeren Gebauden (ab Baujahr 1965):

e Textil- oder Kunststoff-FuRbdden auf Estrich,

e FuRboden und Wande im Bad gefliest.

e Fassadenwarmedammung und neuzeitliche Elektrdatstal flir Gebaude ab Baujahr 1975.

Weitere Merkmale bdilteren Gebauden:
e Keine Warmedammung an den AuRenwanden,
e HolzdielenfuBbdden, Bad nur teilweise gefliest.

Altersklasse (Baujahr)

Das Alter eines Gebaudes beeinflusst die MietewBislen sechs Baualtersklassen unterschieden.
MaRgebend ist der Zeitpunkt der Errichtung des Gébs, in dem die Mietwohnung liegt bzw. bei
nachtraglichen An- oder Ausbauten (z. B. Dachgesshdas Jahr der Fertigstellung der betreffenden
Wohnung. Die Werte der Tabelle 1 sind Eckwerte fipische Wohnungen der jeweiligen
Altersklasse. Bei nachtraglicher Modernisierungeistdem Modernisierungsgrad entsprechender Zu-
schlag anzubringen — siehe Nr. 4.2.

Wohnlagen

Fur die Einstufung in die einzelnen Wohnlagen miisde genannten Merkmale Uberwiegend
zutreffen.

Mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage ist fur den Uberwiegenden Teil daedt§ebietes gegeben. Diese Wohngebiete, die
Uberwiegend geschlossen bebaut sind, durfen duiotm,LStaub und Geruch nicht au3ergewohnlich
beeintrachtigt sein. Bei starkerem Verkehrsaufkomméssen geniigend Freiraume vorhanden sein.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben bei einfacharwBse und ungunstiger Gestaltung des
Wohnumfeldes, wenn wenig Grin- und Freiflachen &oden sind, das Wohnen durch Gerausch-,
Geruchs- oder Staubbelastigung wesentlich beehtigicwird (Industrie- und Gewerbegebiete,
aulRergewohnliche Verkehrsbelastigungen) und / &iergel in der infrastrukturellen Ausstattung
vorliegen.

Gute Wohnlage

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockeBiglnauung in zentraler Lage oder in solchen mit
guter Durchgriinung, Ruhe und ginstigen Verkehrévadumgen ohne Durchgangsverkehr zu
verstehen. Neben ein- und zweigeschossigen Wolgaanlakonnen auch mehrgeschossige
Wohnanlagen vorhanden sein.
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4.2

4.3

Regelsatze zur Berlcksichtigung von Qualitatsuntechieden

Zu- bzw. Abschlage bei Abweichungen von der Standardausstattung undelanlage

a) fur “einfache” Wohnlage Abschlag von 10 %

b) fur “gute” Wohnlage Zuschlag von 10 %

c) 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 Uberwiegenden Zahl der Raume)
im Vergleich zur Sammelheizung
g) fehlende Isolierverglasung Abschlag von 0,25 €

Zuschlage fir durchgefuhrte Modernisierungsmafinamen:

h) Fassadenwarmeddmmung bei Baujahren vor 1975 Agsebh 0,40 €
i) Badmodernisierung in den letzten 10 Jahren Zasrtbn 0,50 €
j) neuzeitliche Elektroinstallation (bei Altersklassvor 1975) Zuschlag von 0,15 €

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

Beispielhaft fir eine Vollimodernisierung ist ein®lel aus folgend aufgefiihrten Malinahmen:

Grundrissverdnderung, Abhdngung von Decken, Ermegewvon Turen, Fenstern, teilweise
FuRbdden, Einbau neuer Badezimmer, Heizungen uaktraglicher Einbau von Warmedam-
mungen, nachhaltige Verbesserungen des Schallsshstavie der Wasserver- und -entsorgung.

Bei Anrechnung dieses Zuschlages ist wieiterer Zuschlag wegen Modernisierung nach
Buchstabe h —ijicht mdglich.

Sonstige Abweichungen von typischer Ausstattung und Gestaltung

Wesentliche Abweichungen von der typischen Auastgttder jeweiligen Altersklasse kénnen
mietpreisbeeinflussend sein. Zu beachten sind tni@r einfachere Art der Beheizung gegentber
normaler Zentralheizung (z. B. Einzelheizkorper @és- oder OlanschluR), bessere oder schlech-
tere FuRBbdden, besondere Ausfihrung der Tiren andtér, Lage des WC's aul3erhalb der Woh-
nung sowie abweichende Ausstattung und Anzahl éeleBund Toiletten, Einbaumdbel usw.. Zu
beachten sind weiter Einrichtungen wie Miullschlugk@emeinschaftsantenne, Kinderspielplatze,
besondere Gemeinschaftsraume, Abstellrdume, AufaWgschkiichen mit Waschautomaten,
Trockenraume usw..

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

Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnudgel/ohn- und Nebenrdume glnstig zu-

einander liegen, ob gefangene Zimmer vorhanden siiednur von anderen Raumen aus betreten
werden konnen, ob die einzelnen AufenthaltsrAunsreschende Stellflachen haben und ob die
Nebenrdume und insbesondere Flure in einem angenessVerhaltnis zu den Wohnraumen

stehen. Ferner ist eine ausreichende BelichtungBetiaftung bedeutsam.

In der Regel missen mehrere Merkmale vorhandenwizu- oder Abschlége von bis zu 10 % zu
rechtfertigen.

Hohere Zuschlage bis maximal 20 % sind nur bei 8Somgsstattung (Hobbyraum, Sauna,
Schwimmbad u. &.) begriindet.

Hohere Abschlage bis maximal 20 % sind nur beimhdadensein aller negativen Merkmale in
Bezug auf Ausstattung und Gestaltung begriindet.
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4.4 Gartennutzung

Ist im Zusammenhang mit einer Wohnung die Alleizong eines Hausgartens gegeben, kann hier-
durch einMietzuschlag in Hohe von 5 %(in Ausnahmeféllen mehr) gerechtfertigt sein, sbwe
nicht eine anderweitige Regelung besteht.

Beim Einfamilienhaus ist ein entsprechender Zusgghieht vorzunehmen, da dieser bereits im
nachfolgend aufgefiihrten Zuschlag flr Einfamilieuet inbegriffen ist.

4.5 Besondere Hausformen bzw. Wohnungstypen

e flir Wohnungen mit eigenem (separatem) Hauseingang schiag von 3 %,
e fiir ein Zweifamilienhaus (Gebaude mit 2 abgesclenen

Wohnungen in einem Baukoérper) ohne Gartennutzung cidag von 10 %,
e fiir ein Einfamilienhaus inklusive Gartennutzung Zhlag von 20 %.

11. Sonstige Angaben

11.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Marlene Giering Vorsitzende

Dipl.-Ing. Rudolf Lach stellvertr. Vorsitzender uetirenamtl. Gutachter
Dipl.-Ing. Klaus Thelen stellvertr. Vorsitzender uaeldrenamtl. Gutachter
Dipl.-Ing. Heinrich Fitze ehrenamtlicher Gutachter

Heinrich Jockenhdofer ehrenamtlicher Gutachter

Dipl.-Ing. agr. Wolfgang Konig ehrenamtlicher Guttarh

Rainer Laarmann ehrenamtlicher Gutachter

Dipl.-Ing. Werner Lietz ehrenamtlicher Gutachter

Dr.-Ing. Klaus Sorgenfrei ehrenamtlicher Gutachter

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte von der Fimgerwaltung:
Heinz-Gilinter Krome ehrenamtlicher Gutachter
Ferdinand Grote-Westrick stellvertr. enrenamtlicBetachter
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11.2 Verwaltungsgebihren

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

Aufgrund der 88 2 und 6 des Gebulhrengesetzes Bitdad Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.08.1999 (GV NW S. 524) watbwdnet:

Fur die im Allgemeinen Gebuhrentarif genannten Amatsllungen werden die dort genannten Kosten
erhoben. Der Allgemeine Gebuhrentarif bildet eifieil dieser Verordnung.

Auszug aus der Allgemeinen GebuhrentarifstellellSrfir Aufgaben der Grundstiickswertermittiung

Bei umsatzsteuerpflichtigen Amtshandlungen ist@ebihr die gesetzliche Umsatzsteuer hinzuzurech-
nen.

Tarifstelle 13.1.1

Erstattung von Gutachten Uber bebaute, den Bod¢amter bebauter Grundstiicke und unbebaute
Grundstiicke, Uber Rechte an bebauten und unbeb@utenistiicken sowie Uber die H6he anderer Ver-
mogensvor- und -nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, aB4. 1 EEG NW und 8§ 5 Abs. 3 GAVO NW);
desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangsd Endwerten nach 8 154 Abs. 2 BauGB ohne Zu-
hilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 AlSatz 5 BauGB durch den Gutachterausschuss
und Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte.

Gebuhr: 700,- € (Grundbetrag je Stichtag)
dazu bei einem Wert des begutachteten Objektgijbt&g)

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

Mit der Gebuhr ist abgegolten die Wertermittlung Aeawendung eines Verfahrens nach der Werter-
mittlungsverordnung (Standardverfahren). Standafdlkesn sind das Vergleichswertverfahren, das
Vergleichswert-/Sachwertverfahren oder das Vergkiert-/Ertragswertverfahren.

Tarifstelle 13.1.2

Zuschlagezur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhoBAwgwands, wenn

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

b) Unterlagen gesondert erstellt werden missenwdéngreiche Recherchen erforderlich sind
Zuschlag: bis 400 €

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

d) Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsrickstiaer Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln
und wertm&Rig zu bertcksichtigen sind
Zuschlag: bis 300 €
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Tarifstelle 13.1.3

Abschlag zur Gebihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegenmminderten Aufwands bei Ermittlung des Wertes zu
verschiedenen Wertermittlungsstichtagen, bei Elumigt von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2
BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwentk bei Bewertung verschiedener Objekte im
Rahmen eines Antrags, wenn sie die gleichen wenthe&nden Merkmale besitzen

Abschlag:bis zur Hohe des Grundbetrags in Tarifstelle 13.1.1

Auskinfte durch den Gutachterausschuss (gem. Tarifslle 13.3)

Einfache muindliche Ausklinfte Uber Bodenrichtwerte,

Mietwerte, Pachtwerte sowie Uber sonstige fir die

Wertermittlung erforderliche Daten gebihrenfrei

Entsprechende schwierige mindliche Auskinfte 125%€

Schriftliche Auskiinfte zu Bodenrichtwerten
je beantragtem Wert 15 €

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
je Wertermittlungsfall, einschl. bis zu 10 mitgétsi Vergleichswerte

Uber 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 €
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1. Wesentliche Aussagen des Grundstticksmarktberichte S

Umsaétze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtszeitraum 2004 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
insgesamt 900 Kauffdlle bebauter und unbebauter Grundstlicke registriert worden;
dies sind ca. 16 % weniger als im Vorjahr. Der Geldumsatz ging um ca. 38 % auf
106,8 Mio. € zurlick. Der Flachenumsatz betrug in diesem Jahr 89 ha.

Bauland

Obwohl die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage Uber Wohnbauland leicht
ricklaufig ist, sind der Geld- und Flachenumsatz gestiegen. Dies ist auf einige Verkaufe
mit relativ grol3en Flachen zuriickzufihren.

Bei 36 abgeschlossenen Vertragen wurden 3,4 ha fir 5,7 Mio. € verkauft.

In guten Lagen werden Preise von 240 €/m?2 erzielt.

Bebaute Grundstiicke

Beim Weiterverkauf von Ein- und Zweifamilienhauser waren in 2004 stabile Preise zu
verzeichnen.

Im Mittel kostet nun eine Doppelhaushélfte als Neubau rund 220.000 €.
Eigentumswohnungen

Das Umsatz- und Preisniveau ist konstant geblieben. Wie auch im Vorjahr sind relativ
viele Umwandlungen von Mietwohnungen zu Eigentumswohnungen zu verzeichnen.
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten und Marl
veroffentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht
Uber die Preisentwicklung und das Geschehen auf dem Marler Immobilienmarkt im Jahr
2004 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der offentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwicklung
angewiesen sind, sowie an alle interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine
Marktorientierung gedacht und soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den
ortlichen Immobilienmarkt transparent machen.

AuRerdem soll er der Offentlichkeit Einblick in die Tatigkeit 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 mithilfe statistischer
Methoden ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise
wieder. Darum konnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den
wertbestimmenden Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt Ubertragen und miussen ggf.
mit zum Teil erheblichen Zu- oder Abschlagen bedacht werden.

Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Markt-
berichtsdaten auf den Wert eines speziellen Bewertungsobjektes zu schlielzen.

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

spateren Veroéffentlichungen durch nachtréglich eingereichte, ausgewertete oder aufge-
hobene Vertrage verandern kénnen.
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3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in
den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den grof3en kreisangehérigen Stadten.
Aufgrund des Gesetzes Uber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in
Verbindung mit der Gutachterausschussverordnung NRW kénnen gemeinsame
Gutachterausschuiisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 80
Gutachterausschiisse. Im Kreis Recklinghausen bestehen 4 Gutachterausschiisse; ein
Gutachterausschuss fur die Stadt Recklinghausen, ein Gutachterausschuss fur die
Stadt Gladbeck, ein Gutachterausschuss fiur die Stddte Dorsten und Marl (seit
1.1.2005) sowie der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten (zustandig fur die Stadte Castrop-Rauxel,
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop.)

Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet worden. Seine Geschaftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Dusseldorf
eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), die Verordnung tiber Grundsétze fiur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom
06.12.1988 (BGBI. I, S. 2209) sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschuisse fur
Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom
23.03.2004 — SGV. NRW 231 — zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststandiges und unabhéngiges Kollegialgremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung, die jeweils fir 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.
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Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

- Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

- Veroffentlichung von Feststellungen Gber den Grundstiicksmarkt in Form einer
Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

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

- Erstellen von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
- Erstellung von Mietwerttibersichten und des Mietspiegels
- Erteilen von Wertaukiinften und Stellungnahmen ber Grundstiickswerte

- Durchfiihrung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in
anonymisierter 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 Behorden in gesetzlichen Verfahren
e Fuhrung des Bodenrichtwertsystems BORIS.NRW

« Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit Gberregionaler 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 Grundstickswerte in den Stadten Dorsten und Marl
bedient sich zur Durchfihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, die bei der
Stadtverwaltung Dorsten, Planungs- und Umweltamt, Abteilung Vermessung,
eingerichtet ist.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung 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 § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet,
Abschriften der beurkundeten Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende
Unterlagen dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Durch die Einrichtung und
Fuhrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber
die Vorgange auf dem Marler Grundstiicksmarkt standig umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird als eigenstdndige Datenbank gefiihrt. Spezielle

Auswerteprogramme bieten die Mdglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise,
Entwicklungen und Tendenzen.
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Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung
grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensamm-
lungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutz-
rechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form kdnnen Auswertungen
und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten
Interesses abgegeben werden. Die fir die Grundstiickswertermittlung besonders
bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und
werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fir andere mit der
Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien Sachverstandigen,
grol3e Bedeutung.

Weitere Aufgaben der Geschéaftsstelle sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

¢ Erarbeiten eines jahrlichen Marktberichtes. Dabei werden die fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wie Vergleichsfaktoren und Marktanpassungsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke, Rohertragsfaktoren, verschiedene Indexreihen etc.
abgeleitet und fortgeschrieben

¢ Erteilen von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung beztglich
des Grundsticksmarktes

¢ Erteilen von Bodenrichtwertauskinften
¢ Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten
¢ Bereitstellen von Daten fur die Erstellung des Mietspiegels
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2004

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt wird von einer Flle unterschiedlicher
politischer und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Glinstige Steuerab-
schreibungsmdoglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und
Inflationsraten erh6hen die Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit héhere
Preise. Dagegen beeinflussen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein
ricklaufige Konjunktur den Immobilienmarkt negativ.

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

Einflussfaktoren Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
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4.1

Anzahl der Kauffalle

Im Berichtsjahr 2004 gingen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Uber

1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994

900 Kauffalle

Immobilienverkaufe ein.

Anzahl der Kauffélle von 1988 bis 2004

866
806 (-6,9%)
771 (-4,3%)
815 (+5,7%)
826 (+1,3%)

993 (-15,6%)

1176 (+42,4%)

5 1005 961 (-3,2%)
“% 1996 1019 (+6,0%)
& 1997 822 (-19,3%)
~ 1908 922 (+12,2%)

1999 793 (-14%)

2000 705 (-11,1)

2001 754 (+7,0%)

2002 758 (+0,5%)

2003 1074 (+41,7%)

2004 900 (-16,2%)

0 200 400 600 800 1000 1200 1400
Anzahl
unbebaut
Anzahl: 36 Falle
. — ) P Umsatz: 8,2 Mio. €
. Ubersicht Uber die ) Flache: 34.6 ha
eingegangenen Kaufvertrage :
bebaut
Anzahl: 365 Falle
P Umsatz: 69,2 Mio. €
- Flache: 29,8 ha
Gesamt geeignet

Anzahl: 900 Falle

Anzahl: 780 Falle

Umsatz: 108,5 Mio. € > Umsatz: 106,8 Mio. €
Flache: 94,8 ha Flache: 86,6 ha
ungeeignet

Anzahl:120 Falle
Umsatz: 1,7 Mio. €
Flache: 8,2 ha
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WE/TE
Anzahl: 245 Falle
Umsatz: 28,5 Mio. €
Flache: -

Sonstige
Anzahl: 134 Falle

Umsatz: 0,9 Mio. €
Flache: 22,2 ha




- bebaute Grundstucke: Diesem Oberbegriff werden die Teilmarkte Ein- und

Zweifamilienh&duser, Mehrfamilienhduser, Biro- und Ver-
waltungs- und Geschéaftshduser sowie alle Gewerbe-
objekte zugeordnet

- Wohnungs-/Teileigentum: Zu diesem Oberbegriff z&hlen Wohnungen und ge-

werblich genutzte Einheiten in Objekten, die gemaf
Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt wurden

- unbebaute Grundstiicke:  Hierzu gehdren die Teilmarkte selbststandig bebaubarer

- sonstige:

Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau
(vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser), Geschoss-
wohnungsbau, gewerblich genutzter Grundstiicke, Bau-
erwartungsland, Rohbauland sowie land- und forst-
wirtschaftliche Grundstiicke

Hier werden alle Félle erfasst, die keiner der o.g.
Fallgruppen zuzuordnen sind.

Den grofdten Anteil an Verkaufsfallen haben traditionsgemaf die Teilmérkte "Ein- und
Zweifamilienh&user” und "Wohnungseigentum" mit 245 und 365 ausgewerteten Fallen.
Baulandverkaufe fur den individuellen Wohnungsbau machten mit 36 Fallen 4,6 %
samtlicher Verkaufe aus. Alle anderen Teilméarkte werden in der Gruppe "Sonstige”
zusammengefasst und spielen eine untergeordnete Rolle am Marler Markt.

Die nachstehende Abbildung zeigt die Umsatzanteile gemessen an der Anzahl der
Kaufféalle. Den Darstellungen kénnen die absoluten Zahlen sowie die prozentualen
Anteile enthommen werden.

Anteile nach Anzahl der Kauffalle

bebaute Grundstiicke

Wohnungseigentum

Wohnbauflachen
(individueller - 4,6 %
Wohnungsbau)

sonstige Grundstlicke

46,8 %
i T T T T T T T T T 0
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0 45,0 50,0
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Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrédge in den Teil ~ markten von 1994 bis 2004

Die Teilméarkte "Bauland”, "Ein- und Zweifamilienhduser" und "Wohnungseigentum"
decken den groRten Teil des Marler Immobiliengeschehens ab und werden in
nachfolgender Grafik mit ihren absoluten Fallzahlen seit 1994 dargestellit.

550
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100

50 4

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

BWE/TE Obebaut @ sonstiges DOunbebaut
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4.2 Flachenumsatz
Im Berichtsjahr 2004 wurden bei allen Grundsticksverkaufen in Marl insgesamt
86,6 Hektar Grundstuicksflache
umgesetzt. Da die Verkaufe ideeller Miteigentumsanteile an Grundstiicken nicht als

realer Flachenumsatz zu sehen sind, wurden sie bei der folgenden Aufteilung auf die
verschiedenen Teilmarkte nicht beriicksichtigt.

unbebaute Baugrundstiicke

bebaute Grundstiicke

land- und forstwirtschatftlich
genutzte Flachen

sonstige Flachen

40 50 60

Anteil in %

4.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz aller Verkaufsfélle betrug im letzten Jahr
106,8 Millionen €.
Den weitaus grof3ten Anteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstiicke und
Eigentumswohnungen mit insgesamt 91,5 % des Gesamtumsatzes. Unbebaute

Grundstiucke (Bauland, land- und forstwirtschaftliche Flachen) haben mit 8,2 Mio. €
einen Anteil von zusammen 7,7 %.

|
unbebaute Baugrundstiicke 6,6 Mio. €
|
bebaute Grundstiicke 69,2 Mio. €
l
Eigentumswohnungen 28,5 Mio. €

|
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

sonstige Flachen } 0,9 Mio. €

0 10 20 30 40 50 60 70
Anteil in %
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4.4 Marktteilnehmer

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

Erwerber
.. Gewerbe und .
Verkaufer . auswartige | Wohnungsbau- Industrie cii(orpifrscr}a\fr:en . Gesamt
Privat Privat gesellschaften, (Firmen), es Of er;]t ichen | Sonstige
Immobilien- Versorgungs- Rechts
firmen unternehmen
einheimische Privat | 223 82 7 17 2 - 331
auswartige Privat 77 25 1 - 1 - 104
W ohnungsbau-
gesellschaften, 253 44 3 1 1 - 302
Immobilienfirmen
Gewerbe und
Industrie (Firmen),
Versor- 11 3 1 5 2 - 22
gungsunternehmen
Korperschaften des
offentlichen Rechts 13 1 4 B 1 B 19
Sonstige 2 - - - - - 2
Gesamt 579 155 16 23 7 0 780
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5. Unbebaute Grundstucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben.
Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende finf Kategorien:

Wohnbauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten)
Bauherrn bebaut werden kdnnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder
2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch — soweit ortstiblich — auch eine hdhere
Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadthdauser 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 Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit in der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
kénnen. Ein Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen oder gemischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser
Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichnung der Kategorie sind 3- oder mehr-
geschossige Bebauung auch der naheren Umgebung sowie die in mehreren
Geschossen gleichartige Grundrisslosung der Wohnungen, auf deren Gestaltung
der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen.
Typisch fur diese Kategorie sind z. b. Grundstiicke in den klassischen Gewerbege-
bieten.
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e Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den
forstwirtschaftlichen genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch
Verkaufe von Fléchen erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungs-
gebieten gepragt, auch fir auf3erlandwirtschaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche
Nutzung eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwar-
tung bevorsteht (so genanntes begunstigtes Agrarland, § 4 Abs. 1 Satz 2 der
WertV). Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unbertcksichtigt.

e 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 tatsachlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser
Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde
oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

5.1 Individueller Wohnungsbau
Umsatze
Obwohl die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage leicht riicklaufig ist, sind der Geld-

und Flachenumsatz gestiegen. Dies ist auf einige Verkaufe mit relativ grol3en Flachen
zurtickzufihren.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 36 39 N
Geldumsatz in Mio. € 57 3,0 ?
Flachenumsatz in ha 3,4 1,7 2

Preisniveau

Das Preisniveau ist bis auf Veradnderungen in einzelnen Baugebieten konstant
geblieben.

Fur das Stadtgebiet von Marl ergibt sich fir das Jahr 2004 ein durchschnittlicher
erschlielBungsbeitragsfreier Kaufpreis von ca. 185 €/mz2.

Wegeanteile, Garagenflachen und Stellplatzflachen, die zum Bauland gehéren, sind zu
Baulandpreisen verkauft worden.

15 Grundstiicksmarktbericht Marl 2005



Preisentwicklung

Der in der folgenden Grafik dargestellte Preisriickgang gegeniiber dem Vorjahr ist
darauf zurtickzufihren, dass im Auswertezeitraum zu einem grof3en Teil Bauland in
Gebieten mit relativ niedrigen Richtwerten verkauft wurde.

Entwicklung der Bodenpreise von 1983 bis heute

E
W
250
225 4
200 + \
175 +
150 +
125 +
100 +
Im Jahr 2002 erfolgte die Umstellung von
75 1 erschlieBungsbeitragspflichtigen auf
erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwerte. Die
50 4 (gestrichelte) Veranderung in der Kurve lasst
jedoch keinen Schluss auf die absolute Hohe
25 4 der ErschlieBungsbeitréage zu.
O T T T T T

83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 02 03 04

= Erschliefungsbeitragspflichtig  ===ErschlieBungsbeitragsfrei

5.2 Geschosswohnungsbau

Wie in den Vorjahren gingen auch im Jahr 2004 keine Kaufvertrdge Uber
Wohnbauflachen fur den Geschosswohnungsbau ein.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 7 5 7
Geldumsatz in Mio. € 0,8 1,9 N
Flachenumsatz in ha 15 4,2 N
Preisniveau

Mit 39 €/m? liegt der durchschnittliche Kaufpreis deutlich tGber dem Niveau des
Vorjahres. Dies wird durch die Entwicklung eines privat erschlossenen
Gewerbegebietes begriindet.

Preisentwicklung
Stark von einander abweichende Kaufpreise lassen eine gesicherte Aussage uber die
Preisentwicklung nicht zu.

€/ m2

erschlieBungsbei- erschlieBungs
tragspflichtig beitragsfrei

83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 02 03 04
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5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlielich die Verkéufe des
innerland- und innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kaufféalle, die
aufgrund der personlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnisse nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zuzuordnen sind oder planungsbedingte Kéufe der 6ffentlichen Hand
werden bei der Auswertung nicht bertcksichtigt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen (L)
Umsétze

Im Jahr 2004 wurden 7 Verkaufsfélle fiir landwirtschaftliche Grundstiicke registriert. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro Fall lag bei 4,50 €/mz2.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 7 8 N
Geldumsatz in Mio. € 0,2 1,3 A
Flachenumsatz in ha 7.4 19,4 N
Preisniveau
Das Preisniveau entspricht in etwa dem des Vorjahres.
Preisentwicklung
LN-Preise
55 T T
| |
| |
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen (F)
Umsatze

Im Jahr 2004 gingen keine geeigneten Kaufvertrage Uber forstwirtschaftliche Flachen
ein.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 0 1
Geldumsatz in Mio. € 0 0,01
Flachenumsatz in ha 0 0,9

5.5 Bauerwartungs- und Rohbauland
Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere 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.

In 2004 lagen keine Verkaufsfélle Uber Bauerwartungsland vor.

Jahr Flache mittlerer Kaufpreis Prozent vom Anzahl der
[ha] [€/mZ?] Richtwert Kaufféalle
1997 - 1999 2,9 64 36,7 E-pfl. 3
2001 2,1 65 38,8 E-pfl. 1
2002 0,9 20 26,9 E-frei 1(GE)
2003 8,3 11 31,8 E-frei 1(GE)
Rohbauland

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 GrofRe fur eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein.
Rohbauland 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 kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans einer Bebauung nicht entgegenstehen.
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Jahr Flache mittlerer Kaufpreis Prozent vom Anzahl der
[ha] [€/m?] Richtwert Kauffalle
1996 2,8 120 71,2 E-pfl. 2
1997 1,1 69 51,5 E-pfl. 1
1999 0,3 86 67,6 E-pfl. 3
2000 0,6 128 81,0 E-pfl. 1
2001 15 77 55,6 E-pfl. 16
2002 2,9 158 82,6 E-frei
2004 0,8 93 50,0 E-frei 3

5.6 Erbbaurechtsbestellungen und Erbbaugrundstiicke

Erbbaurechtsbestellungen fir I- und II- geschossige Bebauung

Im Jahr 2004 lagen 5 brauchbare Falle von Erbbaurechtsbestellungen vor.

Die Erbbauzinsen lagen zwischen 3,00 €/m2 und 9,00 €/mz2.

Die Bodenwertverzinsung bezieht sich grundsatzlich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstucke.

Jahr Erbbauzins Zinssatz
in €/m? in %
1987 2,00 1,98
1988 1,98 1,94
1989 2,15 2,07
1990 2,23 2,11
1991 2,66 2,52
1992 2,74 2,58
1993 - -
1994 2,59 2,12
1995 - -
1996 - -
1997 - -
1998 - -
1999 4,09 2,35
2000 4,09 2,42
2001 4,70 3,12
2002 3,83-9,00* 3,67
2003 4,80 - 9,00 * 4,18
2004 3,00 - 9,00 * 3,53

* lageabhéngig im Stadtgebiet
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Grafik Entwicklung der Erbbauzinsen in €/m?
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Grafik Entwicklung der Erbbauzinsen in %
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4,18

4,5

@ Zinssatz in %

Erbbaugrundstiicke

Eine Auswertung der letzten 10 Jahre ergab, dass der Kauferkreis fur derartige
Objekte eingeschrankt ist; in der Regel erfolgt der Verkauf an den Erbbau-
berechtigten. Es zeigt sich, dass bei zum Teil erheblich schwankenden Einzelwerten
und in Abhangigkeit von der Restlaufzeit diese Grundstiicke zu ca. 50 % des
Bodenrichtwertes fir Wohnbauland verkauft werden.
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5.7 Kompensationsflachen gem. § 1a Baugesetzbuch (Ba  uGB)

In 8§ 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
nachhaltig beeintrachtigen koénnen. Hiernach ist weiterhin der Verursacher eines
Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und fur unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw. Ersatz
durch Maf3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen.

Infolge der Aufstellung von Bebauungspléanen filhren Bauvorhaben in der Regel zu
Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch das Baugesetzbuch ist es mdglich,
KompensationsmalBnahmen auch aullerhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes durchzufihren. Hierzu werden geeignete Ausgleichsflachen benétigt.

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

der 1,5- bis 2-fache Wert des landwirtschaftlichen Richtwertes
gezahlt wird. Dabei wurde festgestellt, dass es keine Unterscheidung im
Marktgeschehen gibt, ob die Kompensationsflichen fir Wohn-  oder
Gewerbebaugebiete bendtigt werden.
5.8 Sonstige Flachen

Hinterland ( Gartenland)

Unter Hinterland versteht man Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung nicht bendtigt,
in der Regel hinter dem errichteten Gebaude liegen und als Garten genutzt werden.
Aufgrund der Auswertungen der Jahre 1996 bis 2003 liegt der durchschnittliche
Kaufpreis fur diese Flachen bei

etwa 15 % des erschlielungsbeitragsfreien Bodenrich  twertes
fur baureifes Land. In Neubaugebieten werden Gartenlandflichen auch mit der
Belastung als Flache fir Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen mit entsprechenden
Auflagen (Grundbuchbelastung, Pflanzgebot) verkauft.
Begunstigtes Agrarland
Als "begunstigtes Agrarland" werden landwirtschaftliche Flachen bezeichnet, die sich
im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV insbesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fur auRerlandwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

12 geeignete Kauffalle seit dem Jahre 1989 zeigen, dass flr begunstigtes Agrarland im
Stadtgebiet von Marl Verkaufspreise

von 6,- bis 10,- € / m?

erzielt wurden.
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6. Bebaute Grundstiicke

Die Gruppe der bebauten Grundstlicke hat den gréRten Anteil am Marler Grund-
stiicksmarkt, sowohl was die Anzahl der Félle als auch den Flachen- und Geldumsatz
betrifft. Sie wird aufgesplittet in die Kategorien

¢ Ein- und Zweifamilienhauser
¢ Mehrfamilienhauser
¢ Wohn- und Geschaftshauser
¢ Gewerbe- und Industrieobjekte
¢ Sonstige bebaute Grundstilicke

Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio €
Einfamilienhauser 363 51,9
Mehrfamilienhauser 7 2,4
Wohn- und Geschaftshauser 11 2,3
Gewerbe und Industrie 9 5,6
Sonstige 9 0,1
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 363 473 N
Geldumsatz in Mio. € 51,9 81,0 N
Flachenumsatz in ha 23,7 33,4 A

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz Ein- und Zwe
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Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH), unterteilt
in freistehende Hauser, Doppelhaushélften/Reihenendhduser und Reihenmittelhduser
dargestellt. Die angegebenen Mittelwerte werden z. T. stark von einzelnen Extrem-
preisen beeinflusst, besonders wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an
Verkaufsfallen vorliegt. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist
dadurch nur eingeschrénkt maglich.

Da hier jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt geprift und eine AusreiRerbeseitigung
durchgefihrt wurde, ist die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer
als die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der bebauten Félle.

In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fur eine Garage und
das Grundstuick einschlieB3lich ErschlieBungskosten enthalten.
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Tabelle EFH/ ZFH unterteilt nach Bauweise und Alter  sgruppen
(ohne Erbbaurechte)
EFH-ZFH - freistehend
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 |1975- 2002 |Neubauten
Anzahl Falle - 2 1 2
mittl. Wohnflache [m?] - 154 125 124
mittl. Grundstlick [m?] - 512 628 398
mittl. Preis [€] - 203.400 260.000 239.040
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] - 1.355 1.940 1.925
Tendenz gegeniber Vorjahr - h'] 7 h']
EFH-ZFH - Doppelhaushélften und Reihenendh&user
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 |1975- 2002 |Neubauten
Anzahl Falle 5 6 7 17
mittl. Wohnflache [m?] 83 71 119 110
mittl. Grundstlick [m?] 368 383 354 278
mittl. Preis [€] 97.080 123.500 223.040 203.920
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] 1.190 1.725 1.895 1.860
Tendenz gegeniiber Vorjahr A > > >
EFH-ZFH - Reihenmittelhauser
Altersgruppe bis 1949 1950 - 1974 [1975- 2002 |Neubauten
Anzahl Falle - 9 3 1
mittl. Wohnflache [m?] - 75 96 118
mittl. Grundstlick [m?] - 218 231 198
mittl. Preis [€] - 102.910 150.170 192.400
mittl. Preis/Wohnflache [€/m?] - 1.390 1.570 1.630
Tendenz gegeniiber Vorjahr - N > >
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Grafik Haufigkeitsverteilung Kaufpreise EFH/ZFH
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6.2 Ein- und Zweifamilienhduser Erbbaurechte
Nachfolgend eine Auswertung von Ein- und Zweifamilienhausneubauten
(Doppelhaushéalften, Erbbaurechte) aus den letzten beiden Jahren.
In den Durchschnittswerten ist der ErschlieBungskostenanteil enthalten.
Auswertejahr  Anzahl der Grundstuicks- mittlere Gesamtkauf- Gesamtkauf-
ausgewerteten flache in m2 Wohnflache | preisin € preis in €/m2 WF
Kaufvertrage
2003 16 293 111 218.540 1.963
2004 9 287 110 199.400 1.822
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6.3 Mehrfamilienhauser

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 7 14 N
Geldumsatz in Mio. € 2,4 41,8 A
Flachenumsatz in ha 0,7 31,0 N

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz MFH
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Nachdem im Vorjahr Verkaufe von Mehrfamilienhauskomplexen grof3er Wohnungs-
baugesellschaften in zusammenhangenden Siedlungsgebieten zu verzeichnen waren,

haben sich die Geld- und Flachenumsatze im Jahr 2004 wieder normalisiert.
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6.4 Wohn- und Geschéftshauser
Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffélle 11 13 N
Geldumsatz in Mio. € 2,3 4,1 N
Flachenumsatz in ha 1,0 1,1 A

Grafik Anzahl Kauffalle und Geldumsatz Wohn- und Ge  schéaftshauser
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Sowohl die Anzahl der Verkdufe als auch die Flachen- und Geldumséatze waren in
diesem Teilmarkt ricklaufig. Die Anzahl entspricht dem langjahrigen Mittel, der
Geldumsatz liegt bei weniger als 50 % des langjahrigen Mittels.
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6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 9 5 b
Geldumsatz in Mio. € 5,6 3,3 7
Flachenumsatz in ha 4,3 3,0 7

Grafik Anzahl Kauffélle und Geldumsatz Gewerbe- und Industrieobjekte
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Sowohl die Anzahl der Verkéufe als auch die Flachen- und Geldumsatze liegen im
Bereich des langjahrigen Mittels.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Umsatze

In der Gruppe der Neubauwohnungen wurden die Verk&ufe der durch Bautrager 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 beriicksichtigt.

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 215 322 A
Geldumsatz in Mio. € 23,1 32,8 A}
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Von den 215 Verkaufsfallen waren etwa 90 % Weiterverkdufe von alteren
um Verkaufe von

Eigentumswohnungen,
Neubauwohnungen.

beim

Rest

handelt es sich

In den 215 Verkaufsfallen sind 66 Erstverkdufe umgewandelter Eigentumswohnungen
(in ehemaligen Mietwohnh&usern) enthalten.

Grafik Haufigkeitsverteilung Kaufpreise Eigentumswo
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Tabelle Wohnungseigentum — Verkaufe seit 1997
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Die folgende Statistik stellt die ausgewerteten Verkaufsfalle von Wohnungseigentum in
verschiedenen Baujahrsgruppen tber die letzten 8 Jahre dar.

Durchschnittspreise in €/m?2
in den Jahren
Baujahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Neubauten 1890 1920 1860 1780 1800 1860 1990 1990
2000 - 2002 - - - - - - 1930 1870
1990 - 1999 1600 1640 1580 1550 1520 1380 1530 1520
1980 - 1989 1390 1460 1310 1360 1300 1320 1190 1250
1979 - 1970 1210 1220 1150 1120 1100 1130 920 950
1960 - 1969 1050 1070 950 900 910 910 910 950
bis 1959 1040 850 - - 770 1150 - 990
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Tabelle Eigentumswohnungen Verkaufe 2004

Eigentumswohnungen

0 S =

b8 | E. | _E g 5o | & i g

£5 s | EgE| E EeE & S 2L &

<5 < i ESE| EW EaQd @ e h T o >
Neubauten 13 85 174.500 1.990 > +/- 175 0,09
2000-2002 3 68 131.500 1.870 N +/- 115 0,06
1990-1999 25 90 140.350 1.520 N +/- 285 0,18
1980-1989 28 94 120.500 1.250 2 +/- 225 0,18
1970-1979 35 85 84.300 950 2 +/- 205 0,21
1960-1969 10 92 93.200 950 2 +/- 248 0,26
bis 1959 16 88 85.000 990 N +/- 315 0,31

Die nachste Grafik zeigt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen (Kauffélle
ohne Erbbaurechte) der letzten Jahre. Es werden die Kaufpreise in €/m? Wohnflache
fur Neubauwohnungen seit 1991 dargestellt.

Deutlich zu erkennen ist nach dem Rickgang der Durchschnittspreise seit 1999 ein
erheblicher Anstieg der Wertigkeiten fur derartige Wohnungen ab dem Jahr 2003.
Ursache sind die Verkaufe von hochwertigen seniorengerechten Eigentumswohnungen
in diesem Teilmarkt.

Grafik Preisentwicklung Wohnungseigentum (Neubauten
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Grafik Anzahl der Verk&ufe von Wohnungseigentum (Ne

Anzahl der Verkaufe

ubauten)
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Umwandlungen

Im Jahre 2004 lagen 66 Kauffélle von Wohnungen, die erst nachtraglich

Wohnungseigentum umgewandelt wurden, vor.

in

Baujahr Anzahl Mittelwert Standardabweichung
in €/m2 in €/m2
1938 50 979 78
1965 12 1.031 12
1970/71 4 1.075 130
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7.2 Wohnungserbbaurechte

Umsatze

2004 Vorjahr Tendenz
Anzahl Kauffalle 11 17 A
Geldumsatz in Mio. € 1,8 2,2 ]

Wohnungserbbaurechte Neubauten

Grafik Preisentwicklung Wohnungserbbaurechte (Neuba uten)
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Einer der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fir unterschiedliche Grundstiicksqualitaten. Diese Bodenrichtwerte
sind jedes Jahr bis spatestens 15. Februar zu beschlieRen; (bezogen auf den 1. Januar
des laufenden Jahres) und anschlieRend zu veréffentlichen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Grundstiicke eines Gebietes mit
im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie sind auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen und werden in Bodenrichtwertkarten
dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses erworben werden, aul3erdem werden dort auch mindliche oder schriftliche
Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte erteilt. Seit Herbst 2003 kdnnen alle Richtwerte
fur das Land Nordrhein-Westfalen im Internet kostenlos unter www.boris.nrw.de

(siehe auch 8.4) eingesehen werden.

8.3 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von
Kaufvertragen (ber unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche
Kaufpreise des Vorjahres bertcksichtigt, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen.
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Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Art und MaR der baulichen Nutzung
- Bauweise - erschlieBungsrechtlicher Zustand
- Grundstiickstiefe - GrundstilicksgroéRRe

- Zahl der Vollgeschosse

Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2005 — Maf3stab ca. 1 : 15.000
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Darstellung der Bodenrichtwerte in der Karte:

Beispiel:

330 Bodenrichtwert in € / m? des unbebauten Grundstticks
MKIV = Art der baulichen Nutzung, Geschosszahl
W = Wohnbauflache L = Landwirtschaftlich genutzte
M = Mischgebiet Flache(Ackerland/ Griinland)
MK = Kerngebiet
GE = Gewerbegebiet F =  Forstwirtschaftlich genutzte
Gl = Industriegebiet Flache mit Aufwuchs
E = Entwicklungsbereich

36 Grundsticksmarktbericht Marl 2005



8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte — Gebietstypi sche Werte Marl 2005

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss in der Sitzung vom 14.02.2005 folgende gebietstypische Werte als
Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen. Sie spiegeln das
durchschnittiche Wertniveau im Stadtgebiet wieder und werden von der
Bezirksregierung Munster in einer Ubersicht fir den gesamten Regierungsbezirk
veroffentlicht. Fur Marl ergaben sich folgende, erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwerte:

gebietstypische Werte in €/m?

Grundstiicksart Lage
gut mittel mafig

Baureife Grundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau

freistehende Ein- und 240 195 145

Zweifamilienhauser

Baureife Grundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau 200 180 145

Doppelhaushélften und
Reihenendhduser

Baureife Grundstiicke fur den
individuellen Wohnungsbau 185 145 -
Reihenmittelhauser

Baureife Grundstucke fur den
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder Misch-
nutzung (gewerbl. Anteil < 20 %)

215 160 -

Baureife Grundstiicke fir die
Gewerbenutzung
klassisches Gewerbe ohne teritiare
Nutzung

50 28 -
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8.4 Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet — B ORIS. NRW

Unter der Adresse www.boris.nrw.de  kdnnen Bodenrichtwerte und allgemeine
Informationen aus den Grundstlicksmarktberichten aus ganz Nordrhein-Westfalen

kostenlos eingesehen werden.
BORIS
SR

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

R JE il e Tl e

BORIS

Mail Kontakt Aktuelles Thre Meinung Sitemap FAQ Impressum

> Login > Karte: DGK5S =
nicht angemeldet Mabstab [Doke 15000 ] CF (¢ Kartenwerk [Topographische Karen 5]
bSuche  _I&} Ry &
Gemeinde: 1

Marl

Strafte:

Brassertstrale

Hausnummer:

Gemeindegrenzen
Bodenrichtwerte 31.12.2002
Bodenrichtwerte 01.01.2004
Bodenrichtwerte 01.01.2005 ®
Farblegende M

b Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte

in den Stécten Dorsten und

THCTCE

Marl
Zum Online-Angebot
1 Legende
Aﬁﬁ[rﬁd @BTCHY 2001200
] Suchen Sie mit Grundstilcksmarktberichte(frei)
2004 2002 B
4| | &
ZJ BORIS NRW Bodenrichtwerte-Details - Miciosoft Intern... B[] E3
BORIS.NRW Bodenrichtwerte-
Details
> Lage und Wert
. . . b Gemeinde/Stadt Marl
Nach Anklicken eines angezeigten Yorstail S
Richtwertes 6ffnet sich ein Fenster FGematkung Marl
. . . . . FBodenrichtwert 170 €/m*
mit zusatzlichen Detailangaben: e o
P Stichtay 1.1.2005
> Beschreibende Merkmale
FBeitragszustand frei
PHutzungsart ]
P Geschossigkeit Il
bBasiskarte Stadtplan
Ausdruck Richtwert erzeugen > >
E

AuRBerdem besteht die Mdglichkeit, 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

Der Gutachterausschuss hat nach § 12 der Gutachterausschussverordnung (GAVO)
und 8§ 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Berlicksichtigung der jeweiligen Lage
auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren insbesondere Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten sowie Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstticke.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt 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.

Nachfolgend werden in der Tabelle Indexreihen fur unbebaute Grundstiicke (I- und II-
geschossige Bebauung, Gewerbe, Landwirtschaft) und Wohnungseigentum dargestellit.
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Tabelle Preisindizes unbebaute Grundstiicke

Jahr I-und II- geschossige Gewerbe Landwirtschaft
Bebauung
(E-pfl.) ( E-frei) (E-pfl.) ( E-frei)
1983 76,3 1111 102
1984 80,3 94,5 101
1985 72,3 94,5 118
1986 67,8 100,0 118
1987 68,5 116,7 119
1988 67,1 88,9 97
1989 68,5 88,9 96
1990 66,4 88,9 107
1991 73,0 94,5 92
1992 7,7 77,8 81
1993 82,9 94,5 92
1994 94,8 100,0 100
1995 100,0 100,0 97
1996 104,6 88,9 97
1997 105,9 88,9 76
1998 105,9 138,9 86
1999 105,3 138,9 86
2000 107,9 116,7 102
2001 109,2 1111 100
2002 112,5 100,0 1111 100,0 100
2003 91,2 100,0 119
2004 85,6 130,0 107

Bedingt durch die Umstellung von erschlieBungsbeitragspflichtigen Richtwerten auf
erschlieBungsbeitragsfreie Richtwerte im Jahre 2002 wurde als weiteres Basisjahr der
Indexreihen das Jahr 2002 festgelegt.

Durch wenig zur Verfigung stehendendes Datenmaterial und mit daraus bedingten
relativ hohen prozentualen Schwankungen sind diese Indexreihen nur als Ubersicht
Uber die Preisentwicklung zu verstehen. Indizes fur einzelne Jahre haben nur eine
geringe Aussagekraft.
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Tabelle Preisindex Wohneigentum Erstverkéufe

Jahr Neubauten
1985 64,1
1986 59,3
1987 65,6
1988 68,9
1989 71,1
1990 74,0
1991 75,6
1992 83,8
1993 91,2
1994 97,6
1995 100,0
1996 104,7
1997 108,2
1998 109,8
1999 106,3
2000 101,9
2001 103,0
2002 106,3
2003 113,6
2004 113,6

9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss hat geméaf3 8 12 der Gutachterausschussverordnung NRW
Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere
fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von grof3er Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz  ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er stellt damit ein Maf? fur die
Rentabilitdt eines in Immobilien angelegten Kapitals dar und liegt im Allgemeinen unter
dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer
langfristigen Bindung und einer grofl3eren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden
kann.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebdude- und Nutzungsart
beeinflusst. Fur Ein- und Zweifamilienh&user ist der Zinssatz in der Regel geringer als
bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten
ist er vergleichsweise grof3er als bei alteren. MafRlige Lage bewirken einen hdheren
Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen geringer ausfallen.

Neben der Gebaudeart hangt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden
Faktoren ab:
< wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer

+ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
% Reinertrag

< Baujahr
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< Bodenwert
< Gesamtkaufpreis
< Lage

< Zustand des Hauses

Die Wahl der marktkonformen Liegenschaftszinssatze einer Immobilie im Rahmen
eines Wertgutachtens stellt insofern die sachverstandige Abgleichung verschiedener
Einflussmerkmale dar.

Der Rohertragsfaktor ist eine Hilfe bei der Gberschlagigen Ermittlung des Marktwertes
von Ertragsobjekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsmagiger Bewirt-
schaftung und zulédssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen
aus dem Grundstick ohne Bertcksichtigung von Umlagen zur Deckung der Betriebs-
kosten.

Langjahrige Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Marler
Grundsticksmarktes ergeben die nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze und Rohertragsfaktoren

sonatts. | aara. [Amzan| o i o | o | o
. . der Wohn- | Kaufpreis Miete |RND in 9
zinssatz f abwei- - pyye | fache (€]  |re/ma [sanren| 3Kt
Objektgruppe Baujahr 2004 chung 2004
Eigentums-
wohnungen - Gesamt 4,2 £1,2 129 83 116.620 5,7 70
selbstgenutzt
Eigentums-
wohnungen - Gesamt 4,8 +1,6 7 74 81.340 5,6 64
vermietet
Ein- und
Zweifamilien- Gesamt 2,5 £1,3 99 97 186.200 5.2 59
hauser
Mehrfamilien-
hauser (incl. 1950-2002| 5,3 +1,9 8 520 | 352.630 47 | 40 12,5
gewerblicher
Anteil < 20 %)
Gemischt genutzte
Gebaude 1950-2002| 6,0 +17 7 503 | 363.000 48 | 42 12,2
(gewerblicher
Anteil > 20 %)

42  Grundsticksmarktbericht Marl 2005




9.3 Marktanpassungsfaktoren
Verhdltnis Kaufpreis / Sachwert von Ein- und Zweifa  milienh&usern

Fur die  Verkehrswertermittlung eines  Sachwertobjektes (Ein- und
Zweifamilienhduser) kann eine Anpassung des Sachwertes an die Marktlage
erforderlich werden. Der Gutachterausschuss hat daher auf der Grundlage der in
2003 getatigten Verkaufe entsprechend geeigneter Sachwertobjekte das Verhéltnis
Kaufpreis/ Sachwert (KP/SW) fur Ein- und Zweifamilienhduser untersucht.
Berechnungsgrundlage dieser Auswertung ist die NHK 95 unter Zugrundelegung des
Bruttorauminhaltes und eines Korrekturfaktors von 0,95.

Das Ergebnis dieser Untersuchung wird dargestellt durch folgende Geraden.

Ein- und Zweifamilienhduser (Faktoren aus Marktberi  cht 2004 lbernommen)
(ohne typische Siedlungsreihenhduser und ohne Neubauten)

1,4

1.3

1,2

1,1 4

14

KP/SW

0,9 4

0,8

0,7 1

0,6

0,5

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000 450000

Sachwertin €

Sonderfall typische Siedlungsreihenhauser

(Faktoren aus Marktbericht 2004 Gibernommen)

(wie z.B. in der ECA- Siedlung, der Zollvereinsiedlung oder der Waldsiedlung, ohne
Neubauten)

1,4

1,3 4

1,2

1,14

KP/SW

0,9

0,8 T T T T T T
60000 70000 80000 90000 100000 110000 120000 130000 140000 150000

Sachwertin €
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10. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt 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 2005

Prozent

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

— Basiszinssatz gem. BGB
— Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank
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10.2 Bestand Wohngebaude

davon

Jahre Wghngebaude Wohnungen . Wohnfla(;he
insgesamt EFH ZEH MEH insgesamt | insgesamt in m2
1990 15.904 9.448 2771 3.685 36.977 2.889.700
1991 16.050 9.555 2.793 3.702 37.274 2.920.200
1992 16.175 9.626 2.821 3.728 37.594 2.951.400
1993 16.299 9.713 2.843 3.743 37.819 2.976.200
1994 16.494 9.846 2.899 3.749 38.236 3.021.700
1995 16.585 9.898 2.910 3.777 38.615 3.054.200
1996 16.711 9.975 2.922 3.814 39.149 3.099.100
1997 16.891 10.152 2.930 3.809 39.562 3.144.500
1998 16.977 10.203 2.945 3.829 39.766 3.163.000
1999 17.070 10.266 2.953 3.851 39.997 3.183.200
2000 17.132 10.299 2.962 3.871 40.299 3.207.800
2001 17.248 10.402 2.967 3.879 40.583 3.232.500
2002 17.320 10.456 2.976 3.888 40.793 3.251.700
2003 17.426 10.551 2.981 3.894 40.958 3.269.500

Quelle: Landesdatenbank NRW
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10.3 Bevdlkerungsdichte

Einwohner
Stadtteil Flache in km2 31.12.2003
Anzahl je kmz
Stadtkern 19 8.061 4.243
Alt-Marl 12,4 10.104 815
Brassert 13,3 12.518 941
Drewer-Nord 2,7 8.872 3.286
Drewer-Sud 3,0 8.904 2.968
Huls-Nord 3,7 6.617 1.788
Huils-Sad 7,5 12.264 1.635
Marl-Hamm 11,9 10.527 885
Chemiezone 9,0 0 0
Polsum 7,8 4.836 620
Sinsen-Lenkerbeck 14,4 8.243 572
o 79
Marl gesamt 87,6 91.025 1.039
Bevolkerungsdichte im Vergleich
Einwohner
Gebiet Flache in kmz 31.12.2003
Anzahl je km2
Kreis 760,3 651.397 857
Recklinghausen '
Regierungsbezirk 6.907,4 2.625.745 380
Munster
'\V'\;’égtrfhael’;”n 34.0834 | 18.079.686 530

Quelle: Stadt Marl
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10.4 Bevotlkerungsentwicklung

Einwohnerbestand in Marl 1987 bis 2004

94.000

93.000 -

92.000

91.000

90.000 -

89.000 -

88.000 -

87.000 T T T T T

1987
1988
1989
1990
1991
1992

Quelle: Stadt Marl

10.5  Alterspyramide
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Quelle: Landesdatenbank NRW
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10.6  Nutzung der Bodenflachen im Stadtgebiet Marl
(Quelle: Landesdatenbank NRW

Reg.-Bez. Nordrhein-
Nutzungsart Stadt Marl Munster Westfalen
ha in % ha in % ha in %
Gebaude- und Freiflachen
Flachen fur offentliche Zwecke, fiir
W ohngebaude, Handel und 2293 26,2 72.563 10,5 424.231 12,4
Dienstleistungen, Gewerbe und
Industrie
Betriebsflachen
Halden, Abbauland, Lagerplétze, 326 3,7 4.690 0,7 35.592 1,0

etc.)

Erholungsflachen

Sport- und Griinanlagen, 163 1,9 7.491 1,1 50.908 1,5
Campingplatze, etc.
Verkehrsflachen
StraBen, Wege, Bahngelande, 920 10,5 41.583 6,0 230.276 6,8

Flugplétze, etc.

Landwirtschaftsflachen Acker|
und Griinland, Garten, Moor, Heide,
Obstanbauflachen, 2934 33,4 443.815 64,2 1.716.779 50,5
landwirtschaftliche Betriebsflachen,
Brachland, etc.

Waldflachen

Laub, Nadel- und Mischwald,
Gehélze, forstwirtschaftliche 1814 20,7 104.551 151 846.649 24.8
Betriebsflachen

Wasserflachen
Fliisse, Kanale, Hafen, Bache, 217 2,5 12.848 1,9 64.092 1,9

Seen, Weiher, Sumpf, etc.

Flachen anderer Nutzung

Ubungsgeléande, Schutzflachen,

historische Anlagen, Friedhofe, 95 11 8.197 05 37811 11
Unland, etc.)

Katasterflache insgesamt 8762 100,0 ¢90.736 100,0 PB.408 .338 | 100,0
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10.7 Zwangsversteigerungen

Eine Auswertung des Verhaltnisses von Zuschlagshthe zum ermittelten
Verkehrswert bei insgesamt 79 Zwangsversteigerungen beim Amtsgericht
Marl seit dem Jahre 2000 ergab die folgenden Ergebnisse.

} Anzahl ] Standard-
Zwangsversteigerungen Zuschlag in %
2000 - 2004 abweichung in %
bebaute Grundstiicke 26 68 10
Wohn- und Teileigentum 30 58 10
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11. Mieten

Der Marler Mietspiegel (aktuelle Ausgabe 2005) wird ca. alle zwei Jahre durch das
Marler Mietspiegelgremium beschlossen und herausgegeben. Zu diesem Gremium
gehoren:

Haus und Grundeigentiimerverein Marl, Hils und Umgegend e. V.
Mieterschutzverein Marl und Umgebung e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
Stadt Marl

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Vermieter- und Mieterbe-
fragungen, Mietindizes etc.) wird dabei nach mathematisch-statistischen Kriterien
ausgewertet und dem Mietspiegelgremium zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick tiber das Mietniveau in Marl geben
und ersetzt nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fur spezielle Lagen,
WohnungsgroRen, Sonderausstattungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert
ausgewiesen.

Ausstattungsmerkmale
. mit WC mit WC
(?:Eﬂgr Wohnlage mit Bag/Du§che oder mit Bad/Dqsche und
Bezugsfertigkeit) mit Heizung mit Heizung
€ pro m2 Kaltmiete € pro m2 Kaltmiete
Spannen Mittelwerte Spannen Mittelwerte
| Modernisierter einfach 3,16 - 3,71 3,44 3,87 - 4,56 4,22
Altbau bis 1948 ? normal 3,23 - 3,79 3,51 3,96 - 4,65 4,30
gut 3,30 - 3,86 3,58 4,04 - 4,73 4,39
einfach 3,563 - 4,16 3,85 4,29 - 5,05 4,67
I 1949 - 1960”  |normal 361 - 4,24 3,92 438 - 514 4,76
gut 3,69 - 4,32 4,00 4,48 - 5,24 4,86
einfach 4,67 - 5,50 5,08
n 1961 - 1971 normal 4,77 - 5,60 5,19
gut 4,87 - 5,70 5,29
einfach 4,84 - 5,70 5,27
\% 1972 - 1981 normal 4,95 - 5,81 5,38
gut 5,06 - 5,92 5,49
einfach 5,42 - 6,38 5,90
\ 1982 - 1991 normal 5,54 - 6,50 6,02
gut 5,66 - 6,62 6,14
einfach 571 - 6,73 6,22
\4 1992 - 2001 normal 5,84 - 6,85 6,35
gut 5,97 - 6,98 6,47
einfach 6,22 - 7,32 6,77
Vil 2002 und spater  |normal 6,36 - 7,46 6,91
gut 6,50 - 7,60 7,05
 Fir picht modernisierten Altbau st der entsprechende Unterwert der
%-Zu- bzw. Abschlage fir WohnungsgroRe Gruppe | -modernisierter Altbau- heranzuziehen.
Zuschlag Abschlag
WE bis 40m2|WE tber 100m2]  ? Fiir Wohnungen der Baujahre 1949 - 1960 ohne Bad und Heizung _ist der
Typische Mietwohnungen entsprechende Unterwert der Gruppe Il heranzuziehen.
in mehrgeschossigen Hausern 5 5
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Nachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Marl im Vergleich zu der
Mietpreisentwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen dargestellt.

Mietenindizes

Marl/NRW Jahr Marl NRW
1987 59,9 74,6
1988 61,4 75,9
1989 61,2 78
1990 61,2 80,1
1991 61,2 83,2
1992 61,2 87,6
1993 89,8 92,3
1994 95,4 96,2
1995 100 100
1996 100 103,4
1997 95,5 106,4
1998 95,5 107,5
1999 89,6 108,6
2000 89,6 111,1
2001 91,9 113,3
2002 91,9 114,4
2003 93,8 115,3
2004 93,8 117,5
2005 94,7
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12. Sonstige Angaben

12.1 Verwaltungsgebihren
(geméan Allgemeiner Verwaltungsgebihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

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

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

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

ggf. Zuschlage wg. erhdhten Aufwandes z. B.

- zuséatzliche erforderliche Wertermittlungsverfahren
- Beschaffung von notwendigen Unterlagen

- Berticksichtigung wertrelevanter Rechte in der Regel

- Beriicksichtigung von Bauschéden oder -méngel zwischen 200 € und 500 €
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d.) Auskinfte durch den Gutachterausschuss tber Bod enrichtwerte, Miet- und
Pachtwerte sowie Uber sonstige fir die Wertermittlu ng erforderliche Daten

Art der Auskunft Geblhr
einfache mindliche Auskinfte frei
mundliche Auskunfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte ab20€
c.) Sonstige Auskiunfte oder Auswertungen . . . . ... ... L. L. ab 30 €
d.) aktuelle Bodenrichtwertkarte Marl . . . . . .. . ... ... ... ... 40 €
e.) aktueller Grundsticksmarktbericht Marl . . . . .. ... .. ... ... 20€
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12.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Manfred Wrobel

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Guta

Vermessungsingenieur

chter:

Klaus Brokemper
Walter Gantenberg
Heribert Hantrop
Eberhard Just
Dietmar Nandelstadt

Ehrenamtliche Gutachter:
Ralf Badura

Adolf Béckenhoff

Elmar Figgener

Heinrich Helmer

Johannes Honsel-Overbeck
Bernd Janssen

Vermessungsingenieur

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Architekt

Vermessungsingenieur

Architekt

Landwirt

Architekt
Agraringenieur
Agraringenieur
Vermessungsingenieur

Klaus Jeromin Architekt

Thomas Kurscheid Architekt

Klaus Martin Bauunternehmer

Andreas Porwol Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Werner Reick Architekt

Arnold Strohmeier Architekt

Jirgen Wischnewsky Architekt

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:

Heinz-Ginter Krome Finanzwirt
Ferdinand Grote-Westrick Finanzwirt (Stellvertreter)
Werner Beuting Finanzwirt

Peter Allebrodt Finanzwirt (Stellvertreter)

Geschéftsstelle des Gutachterausschuss

Geschéftsstelle: Bismarckstralie 5, 46284 Dorsten

Postanschrift: Gutachterausschuss Dorsten, 46269 Dorsten
Telefax: 02362/66-5762

E-Mail: gutachterausschuss@dorsten.de

Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de\dorsten

www.boris.nrw.de

Geschéftsfuhrer, Wertgutachten: Gerd Brandtner 02362/66-5083
02362/66-5081

02362/66 -5081

Volker Drees
Bernd Rinkowski

Marktberichte, Bodenrichtwertkarten,
Wertgutachten:

Kaufpreissammlung, Auskiinfte zum

Marktbericht: Bernd Krebber 02362/66-5082
Information, Richtwertauskuinfte,

Verkauf von Marktbericht, Richtwert-
karte, Mietspiegel: 02362 /66 - 5080

02362/66 -5084

Astrid Paulokat
Daiana Modzel
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Anlage 1

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

Kreis Recklinghausen

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

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses im Land N

Oberer Gutachterausschuss
fir Grundstlickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Dusseldorf

Tel.: 0211/475-4150

Fax: 0211/475-5976
oga@bezreg-duesseldorf.de
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Stadt Bottrop

Am Eickholtshof 24

46236 Bottrop

Tel: 02041/70-4853

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

Stadt Gladbeck

Krusenkamp 22-24

45964 Gladbeck

Tel.: 02043/99-2523

Fax: 02043/99-1620
gutachterausschuss@stadt-gladbeck.de

Kreis Borken
Burloer StraRe 93
46325 Borken
Tel: 02861/82-1409
Fax: 02861/82-1143
gutachterausschuss@kreis-borken.de

RwW



Anlage 2

Ubersichtskarte Marl
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Stadtgebiet Marl

Haltem

Darsten

Oer-
Erkenschmwick

Sinsen /
Lenkerbeck

Brassert

Recklinghausen

Gelsenkirchen
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