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Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Im Berichtszeitraum 2008 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt
1.691 Kauffalle bebauter und unbebauter Grundstiicke registriert worden. Im Vergleich zum
Vorjahr konnte eine zum Teil deutlich riicklaufige Entwicklung der Verkaufsfélle in Dorsten
(-7,6 %) und Marl (-15,1 %) festgestellt werden. Die Zahl der Verkaufe in Gladbeck {-1,1 %) ist
dagegen nur leicht zuriickgegangen.

Die Anzahl der geeigneten Grundstiickskaufvertrdge von unbebauten Grundstucken ist gegen-
Uber dem Vorjahr von 197 auf 183 Beurkundungen leicht gesunken. Hierbei ist auch der Geld-
umsatz 2008 von 29 Mio. € auf rd. 27 Mio. € riicklaufig. Der Flachenumsatz 2008 beladuft sich auf
54 ha und ist damitim Vergleich zum Vorjahr (125 ha) deutlich zuriickgegangen. Der mittlere
Kaufpreis flir Wohnbauland in mittlerer Lage (individueller Wohnungsbau) liegt in Dorsten unver-
andert bei 200 €me, in Gladbeck unverdndert bei 180 €m2 und in Marl bei 170 €m2.

Mit dem Rickgang der Anzahl von Kaufvertrdgen iliber geeignete bebaute Grundstiicke von
767 aus 2007 auf nunmehr 706 Beurkundungen ist auch der Geldumsatz 2008 von 232 Mio. €
auf 161 Mio. € deutlich gesunken. Der Flachenumsatz 2008 liegt bei 65 ha und ist damit im Ver-
gleich zum Vorjahr (122 ha) ebenfalls merklich gesunken. Der mitlere Preis fiir neu errichtete
Doppelhaushélften betragt in Dorsten und Marl rd. 1.800 €/m2 Wohnflache, in Gladbeck rd. 1.800
€/m2Wohnflache.

Im Bereich Wohnungs- und Teileigentum ist ein Rlckgang der Anzahl der Kauffille im Ver-

gleich zum Vorjahr um 20 % auf nunmehr 383 Kauffélle zu verzeichnen. Der Geldumsatz 2008
ist von 72 Mio. € auf 35 Mio. € nahezu um die Hélfte gesunken.

Auffallig hierbei ist der deutliche Rilickgang der Kauffélle (-24 %) in Marl, es wurde hiermit das
Niveau von 2006 wieder erreicht. In Dorsten blieb die Zahl der Kauffélle im Vergleich zum Vor-
jahr relativ stabil. Gladbeck verzeichnet einen Anstieg der Kauffélle um 35 Stiick auf 135 Félle.
Der mitlere Preis flr eine in den 1880er Jahren errichtete Wohnung mit ca. 80 m2Wohnflache
betrug 2008 im Mittel in Dorsten und Marl rd. 110.000 €, in Gladbeck rd. 100.000 €.
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Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl ver-
offentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht liber die Preisent-
wicklung und das Geschehen auf dem Immobilienmarkt der Stédte Dorsten, Gladbeck und Marl im
Geschéftsjahr 2008 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung, die
auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstlicksmarktentwicklung angewiesen sind, sowie an alle
interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorientierung gedacht und soll entspre-
chend gesetzlicher Vorgaben den &rtlichen Immobilienmarkt transparent gestalten.

AuBerdem soll er der interessierten Offentlichkeit einen Einblick in die Tatigkeit des Gutachteraus-
schusses gewéhren und deutlich machen, welche Detailinformationen bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vorliegen, auf die von einem interessierten Nutzerkreis jederzeit zugegrif-
fen werden kann.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Methoden ermit-
telt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder. Darum kénnen die an-
gegebenen Werte nur bei Ubereinstmmung in den wertbestimmenden Eigenschaften auf ein Ver-

gleichsobjekt lbertragen und miissen ggf. mit zum Teil erheblichen Zu- oder Abschldgen bedacht

werden.

Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Marktberichtsdaten auf den
Wert eines speziellen Bewertungsobjektes zu schlief3en.

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

fentlichungen durch nachtraglich eingereichte, ausgewertete oder aufgehobene Verrage veran-
dermn kdnnen.
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Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien
Stadten, den Kreisen und den grof3en kreisangehdrigen Stéadten.

Aufgrund des Gesetzes lber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in Verbindung mit
der Gutachterausschussverordnung NRW kénnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet
werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 78 Gutachterausschiisse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen 3 Gutachterausschiisse; ein Gutachterausschuss fiir die Stadt
Recklinghausen, ein Gutachterausschuss flir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl sowie der
Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop Rauxel und in der Stadt Her-
ten (zustdndig fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick
und Waltrop).

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

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.08.2004 (BGBL. Teil | 2004, 5. 2141), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.
Dezember 2008 (BGBI. | 5. 3018), die Verordnung Uber Grundsétze flir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermitiungsverordnung - WertV) vom 06.12.1988 (BGRBI. |
1988 5. 2208), die Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken
(Wertermitiungsrichtlinien - WertR 2006) vom 01.03.2006 sowie die Verordnung lber die
Gutachterausschisse flir Grundstlickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW)
vom 23.03.2004 in der zurzeit geltenden Fassung - SGY. NRW 231 - zugrunde.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ist eine unabhéngige Landesbehérde, die hoheit-
liche Tatigkeiten ausiibt. Erist ein selbststindiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gutachter mit
besonderen Kenntnissen in der Inmobilienbewertung, die jeweils fir die Dauer von finf Jahren
bestellt werden. Sie sind lberwiegend Sachverstdndige aus dem Gebiet Vermessung, Architektur,
Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft und dem Bankwesen.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:
e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Emittlung von Bodenrichtwerten

e Emittlung der fiir die Wertemittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschaftszins-
satze, Bodenpreisindexreihen und Marktanpassungsfaktoren

o Verdffentichung von Feststellungen ber den Grundstiicksmarkt in Form einer Uber-
sicht (Grundstlicksmarktbericht)

¢ Erstellung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstlicken

¢ Erstellen von Gutachten iber Miet- oder Pachtwerte
¢ Erstellung von Mietwertiibersichten und Mitwirken bei der Erstellung von Mietspiegeln
¢ Erteilen von Wertauskiinften und Stellungnahmen lber Grundstlickswerte

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

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:
e Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
¢ Erstattung von Obergutachten
e Filhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt
¢ Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit (berregionaler Bedeutung

¢ Entwicklung von Auswertestandards im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mitglie-
dern der Gutachterausschiisse

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

3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl be-
dient sich zur Durchfiihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, die bei der Stadtverwaltung
Dorsten {(Vermessungsamt) eingerichtet ist.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreis-
sammlung als Datenbasis, flir die sémtliche Kaufvertrdge aus dem Immobilienbereich ausgewertet
und um notwendige beschreibende, preis- und wertbeeinflussende Daten ergénzt werden.

MNotare und andere beurkundende Stellen sind nach § 185 Baugesetzbuch (BauGB) vemflichtet,
Abschriften der beurkundeten Kaufvertrdge und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen
dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Durch die Einrichtung und Flhrung der Kaufpreissamm-
lung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss (iber die Vorgange auf dem Grundstiicks-
markt der drei Stadtgebiete stdndig und umfassend informiert ist.
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Die Kaufpreissammlung wird in der Geschéftsstelle fiir die drei Stadtgebiete als eigensténdige Da-
tenbank geflihrt. Spezielle Auswerteprogramme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs
auf Kaufpreise, Entwicklungen und Tendenzen bis weit in die Vergangenheit.

MNach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch
sémtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Daten-
schutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diirfen nur von den Mitgliedern
des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfillung ihrer Aufgaben
eingesehen werden.

Auskiinfte aus der KaufpreissammIlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt,
sofern der Empfénger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert.
In anonymisierter Form kénnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch
ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden.

Die flir die Grundstlickswertermitiung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen
Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben
flr andere mit der Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien
Sachversténdigen, groRe Bedeutung.

Weitere Aufgaben der Geschaftsstellen sind:
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Erarbeitung eines jahrichen Marktberichtes. Dabei werden die flr die Wertermittiung
erforderlichen Daten wie Vergleichsfaktoren und Marktanpassungsfaktoren fiir bebau-
te Grundstiicke, Rohertragsfaktoren, verschiedene Indexreihen etc. abgeleitet und
fortgeschrieben

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

¢ Erledigung der notwendigen Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2008

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politischer und
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Glinstige Steuerabschreibungsméglichkeiten,
niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten kénnen die Nachfrage nach
Immobilien erhéhen und kénnen damit héhere Preise bewirken. Dagegen beeinflussen niedrige
Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riicklaufige Konjunktur den Immobilienmarkt negativ.
In den letzten Jahren greifen diese vorgenannten Regeln nicht mehr in der gewohnten Art und
Weise. Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Indexreihen zum Wohnungs- und Grundstlicksmarkt (Basis 2005 = 100)
Ciuelle: Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT. NRBW)}", 2008/2009
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind im Geschaftsjahr 2008 gemaf § 195 Bauge-
setzbuch (BauGB) insgesamt

1.691 Grundstickskaufvertrage
von beurkundenden Stellen Ubersandt worden (im Vorjahr 1.848 Vertrége).

Von den 1.691 Grundstickskaufvertragen entfallen 559 auf das Stadtgebiet Dorsten, 535 auf das
Stadtgebiet Gladbeck und 597 auf das Marler Stadtgebiet.

Die Gesamtzahl der Kaufvertrdge lag somit rd. 25 % unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre, der
beird. 2.250 Vertrédgen liegt.

Ca. 80 % oder rd. 1.350 Grundstickskaufvertrdge konnten fur weitere Auswertungen herangezog-
en werden. Bei den Obrigen Vertragen handelt es sich um Beurkundungen, die aufgrund der be-
sonderen und persdnlichen Verhaltnisse nicht zur Auswertung geeignet waren oder nicht naher
klassifiziert werden konnten.

Bei den fur das Jahr 2008 angegebenen Werten handelt es sich um vorldufige Endergebnisse.
Diese geben erfahrungsgemal die tatsdchliche Situation auf dem Grundsticksmarkt mit hoher
Wahrscheinlichkeit wieder. Geringflgige Abweichungen zu spateren Verdffentlichungen kénnen
sich u. a. dadurch ergeben, dass die beurkundenden Stellen Urkunden nachreichen oder bereits
beurkundete Vertrdge spater aufgehoben werden.

Die nachstehende tabellarische Darstellung zeigt eine spezifizierte Ubersicht Uber die Anzahl der
eingegangenen Kauffille in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl fur das Geschéaftsjahr 2008.

. Stadtgebiet
Teilmarkt Marktsegment Dorsten Gla%beck Marl Gesamt
Individuelle Bauweise 49 45 24 118
Geschosswohnungsbau 2 1 - 3
Wohn- u. Geschéaftsnutzung 1 - - 1
Gewerbe/lndustrie 6 8 13 27
Sonstige 23 9 14 46
G‘:ﬂﬁggf‘i‘j‘;ze Erbbaugrundsiticke 70 5 17 32
Landwirtschaftliche Flachen 21 - 16 37
Forstwirtschaftliche Flachen 7 1 4 12
Sonderflachen/Stralenland 11 2 8 21
Ein- und Zweifamilienhauser 187 250 238 675
Mehrfamilienhauser 13 35 18 66
Wohn- u. Geschéaftsnutzung 8 15 14 37
bebaute Gewerbe/lndustrie 22 8 10 40
Grundstiicke | Sonstige (u. a. Garagen) 16 9 7 32
Erbbaurechte, bebaut 26 11 15 52
Normaleigentum 138 135 180 453
Wohnungs- / | Erbbaurechte 19 1 19 39
Teileigentum
Gesanit 559 535 597 1.691
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Bei der weiteren Auswertung (ab Kapitel 5) finden Vertrage, die durch persénliche oder
ungewohnliche Verhéltnisse als nicht geeignet eingestuft wurden, keine Berlcksichtigung.

Die geeigneten Kaufvertrdge werden im Zuge der detaillierteren Auswertung auf die folgenden
Teilméarkte aufgeteilt:

- unbebaute Grundstucke:

- bebaute Grundstiicke:

- Wohnungs-/Teileigentum:

hierzu gehéren die Teilmérkte selbststdndig bebaubarer Grund-
stlicke flir den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser), Geschosswohnungsbau, gewerblich ge-
nutzter Grundstiicke, Bauerwartungsland, Rohbauland sowie
land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke

diesem Oberbegriff werden die Teilmérkte Ein- und Zweifamili-
enhéuser, Mehrfamilienhéuser, Biro- und Verwaltungs- und Ge-
schaftshduser sowie alle Gewerbeobjekte zugeordnet

zu diesem Oberbegriff zéhlen Wohnungen und gewerblich ge-
nutzte Einheiten in Objekten, die gemafl Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt wurden

Die nachstehende Abbildung zeigt eine Ubersicht der Anzahl der seit dem Jahr 1998 jahrlich einge-
gangenen Kauffélle (stadtspezifische Gesamtkauffallzahlen).

Dem Diagramm kénnen die absoluten Fallzahlen sowie die prozentuale Entwicklung zum
jeweiligen Vorjahr enthommen werden.
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Ergénzend zu der oben gezeigten Abbildung sind die Entwicklungen und der Trend der Kauf-
fallzahlen seit dem Jahr 1890 in nachstehendem Diagramm dargestellt.

Hierbei werden die stadtbezogenen Kauffallzahlen und die Gesamtkauffallzahlen gegeniiberge-
stellt.
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4.2 Geld- und Flachenumsatz

Der Geldumsatz aus allen Verkaufsféllen in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl betragt im
Jahr 2008

ca. 261 Millionen €.
Im Vergleich zum Vorjahr ist der Gesamtumsatz somit um ca. 28 % oder rd. 100 Mio. € gesunken.

Auf die als geeignet eingestuften Kauffalle entféllt ein Anteil von rd. 225 Mio. € vom Gesamtum-
satz.

Den Hauptanteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstlicke und das Wohnungs- /Teil-
eigentum mit ca. 85 % des Gesamtumsatzes in etwa auf dem Niveau des Vorjahres.

Im nachfolgenden Diagramm sind die stadtspezifischen Geldumsétze der maBgeblichen Objekt-
arten vergleichend gegenlbergestellt. Hierbei sind alle Kauffille berlicksichtigt. Die Angaben in
Prozent beziehen sich auf den o. g. Gesamtgeldumsatz.

Nicht grafisch dargestellt werden die Geldumséatze der Verkaufsfélle von sog. Sonderflachen und
StraBenland. Diese spielen beim Geldumsatz eine untergeordnete Rolle.

861 Mio. € @ iGeldumsatz Dorsten 2008
unbebaute Baugrundstiicke 10,29 Mio. € B Geldumsatz Gladbeck 2008
10.65 Mio. OGeldumsatz Marl 2008
54,64 Mio. €

hebaute Grundsticke

57,97 Mio. €
1417 Mio. €
Wohn-/ Teileigentum 9.73 Mio. €
15,96'Mio. €
0,85 Mio. €
land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 0,20 Mio.
0,63 Mio. €
T T T T
10 15 20 25 30

Anteil am Gesamtumsatzin %

Der Flachenumsatz im Berichtsjahr 2008 beléuft sich bei allen Grundstiicksverkaufen insgesamt
auf

ca. 271 Hektar Grundstlicksflache.

Im Vergleich zum Vorjahr (268 ha) ist der Gesamtflichenumsatz somit nahezu unverandert
{+1,1 %). Hiervon entfallen auf die als geeignet eingestuften Kauffélle rd. 252 ha Grundstlicksfla-
chen.

Verkéufe bebauter Grundstlicke machen mit 76 Hektar etwa 28 % des Gesamtflachenumsatz aus.
Der Anteil land- und forstwirtschaftlicher Flachen lag, u. a. bedingt durch Grof3flachenverkéufe, bei
etwa 43 %. Unbebaute Flachen haben einen Anteil von etwa 20 % am gesamten Flachenumsatz
des Jahres 2008,
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Die ideellen Miteigentumsanteile von Eigentumswohnungen an Grundstiicken sind hier nicht er-
fasst und werden bei der folgenden Aufteilung auf die verschiedenen Teilmérkte auch nicht be-

ricksichtigt.

In nachfolgendem Diagramm sind die Flachenumsétze der maf3geblichen Objektarten (ohne
StraBenland, Sonderfldchen, etc.) vergleichend gegenlibergestellt.

Die Angaben in Prozent beziehen sich auf den o. g. Gesamtflachenumsatz.

8.4 ha
10,6 ha

unbebaute Baugrundsticke

354 ha

bebaute Grundsticke 16,9 ha

32.8ha

26,7 ha

EFlachenumsatz Dorsten 2008
BFlachenumsatz Gladbeck 2008

OF lachenumsatz Marl 2008

land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

]

Anteil am Gesamtumsatz in %

66,1 ha
28,0 ha
235ha
5 10 15 20 25 30

In nachstehender Tabelle werden die Kauffélle und Umsatzzahlen (Gesamt) der Geschéftsjahre

2004 bis 2008 gegenlibergestellt.

Kauffalle und Umsatzzahlen
2004 2005 2006 2007 2008
Dorsten 517 687 499 604 559
Anzahl der Kauffalle |~ 400 800 837 606 541 535
[Stick] | T T
Marl 900 1006 632 703 507
Dorsten 80,3 81,3 120,5 1523 156 1
F'a"hﬁ:‘:]msatz Gladbeck 36,7 44,4 71,4 39,9 56,9
Marl 94,8 1118 165,5 72,8 197.9
Dorsten 76 102 71 111 79
Geldumsatz Gladbeck 101 136 107 84 97
[Mio. €] [ oo T
Marl 109 154 105 166 85
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4.3 Marktteilnehmer 2008

Im Folgenden wird die Anzahl der Inmobilienverkdufe des letzten Jahres, unterteilt in Verkéufer-
bzw. Kéaufergruppen betrachtet und dargestellt. Zudem wird in stadtspezifische Daten unterschie-
den sowie die Auffélligkeiten im Stadtevergleich benannt. AuBerdem wird einen weitergehende
Untersuchung der Kéufer-/Verkauferstrome vorgenommen.

Die nachstehenden Angaben beziehen sich auf die Gesamtzahl der Kauffélle.

Sowohl auf der Kéufer- als auch auf der Erwerberseite bildet die Gruppe der Privatpersonen wei-
terhin den jeweils groBten Anteil. Der Kaufermarkt liegt mit 92 %, wie im Vorjahr, fast ausschlief3-
lich bei den Privatpersonen. Bei den Verkéufern liegt der Anteil der Privatverkaufe bei rd. 75 %.

Die Gruppe ,Einheimische Privatpersonen” behauptet weiterhin den gro3ten Anteil an allen einge-
gangenen Verkaufsféllen. Hierbei liegt der Kauferanteil bei etwa 62 %, der Verkauferanteil bei rd.
51 %. Die Gruppe ,Auswértige Privatpersonen” nahm im Jahr 2008 mit ca. 24 % Verkaufer und ca.
29 % Kaufer am Marktgeschehen teil.

Die Gruppe der ,Wohnungsbaugesellschaften, etc.” tritt i. d. R. als Verkaufer (17 %) auf; als Kéufer
spielen diese eine eher untergeordnete Rolle (rd. 3 %).

Auffallig fiir den Teilmarkt auf dem Stadtgebiet von Gladbeck ist, dass der Anteil der Verkéufe
durch Wohnungsbaugesellschaften mit ca. 10 % deutlich oberhalb der Werte von Dorsten (3 %)
und Marl (4 %) liegt.

Kaufer
ot -
L \.gf;gns;gi Gewsrbe und Kémer-
£ einheimische auswarige g Industrie, schaften des .
. [0 . ! schaften, ) i Sonstige
Verkaufer =2 Prvat P nvat Immobilieh- Wersorgungs- | dffentlichen
- . unternehmen Rechts
s fimnen
w
c | B c | B = I = I = I c| &
zle|lslglels|2le|lE|l2lelE|2l2|5|2]l2]|E
s|EBl=]ls|El=z|z]|8|=ls|8|=|s|8|=|s]|8|=
| @ ol NG =N G =N G =N G =N G
Dorsten 237 68 7 1 9 2
einheimische I gheck 133 64 9 0 0 8
Prvat
Mar 217 87 1 2 3 7
Dorsten 87 41 2 1 2 5
a“g“‘fa”'ge Gladbeck 63 43 1 0 0 2
nvat
Mar 97 45 1 53 2 4
Wohnungsbau- Dorsten 20 22 2 0 0 0
gesellschaften,
Imrmobilien- Gladbeck 93 73 53 0 1 7
fimen Mar 45 20 0 1 2 0
Gewerbe und Dorsten 10 0 2 0 1 3
Industrie, Ver-
SOrgUNgS- Gladbeck 4 1 0 0 1 3
untermehmen Mar 11 4 1 5 1 0
Kémerschaften Dorsten 14 2 2 1 4 3
des offentlichen || Gladbeck 4 6 0 0 1 1
Rechts Marl 6 6 2 0 1 2
Dorsten 1 4 4 0 2 0
Sonstige Gladbeck 6 0 1 0 0 4
Mar 12 53 2 0 0 2
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Eine untergeordnete Gruppe als Kaufer/Verkaufer stellen z .B. Gewerbe, Industrie und Versorg-
ungsunternehmen u. a. dar. Der Kéufermarktanteil hierbei liegt bei ca. 6 %, bei den Verkaufern
liegt der Anteil weiterhin bei ca. 9 %.

Weitergehende Untersuchungen der Kéuferstrome zeigen, dass eine tendenzielle ,Nordbewe-
gung® erkennbar ist. Zuzlige/Kéufe von ,Nord nach Sid” sind nur untergeordnet feststellbar.

Auch Zuziige/Kaufe aus weiter entfernten Stadten (> 50 km Entfernung) spielen keine wesentliche
Rolle.

Fir das Stadtgebiet von Dorsten lasst sich feststellen,
dass Zuziige/Kéufe von aul3erorts lebenden
Privatpersonen einen Anteil von rd. 23 % (131 Kauf-
falle) ausmachen.

Zuzige/Kéufe aus den Ruhrgebietsstadten
{Essen, Bochum, Bottrop, etc.) machen in 2008
10 % aller ,Dorstener Kauffalle" aus.

Kauffélle von Personen aus direkt an das
Dorstener Stadtgebiet grenzenden Stédten haben
einen Anteil von etwa 7 % an den ,Dorstener
Kaufféllen®.

Fir Gladbeck machen Kaufe von auBerorts lebenden
Privatpersonen einen Anteil von rd. 34 % (180 Kauf-
falle) aus.

Der gréB3te Anteil an Zuziigen/Kaufen von auBerorts
lebenden Privatpersonen nach Gladbeck geht

von den direkt angrenzenden Stédten Gelsenkirchen,
Essen und Bottrop aus.

Auf diesen Personenkreis fallen im Jahre 2008 etwa
18 % der Kauffélle fiir das Stadtgebiet von Gladbeck
(95 Kauffélle).

Der Anteil an Zuzligen/Kaufen von auBerorts lebenden
Privatpersonen nach Marl ldsst sich mit etwa 25 %

(152 Kauffalle) beziffern. Hiervon entfallen etwa 10 % auf
Kéufer aus direkt angrenzenden Stédten wie z. B. Dorsten,
Haltern am See und Recklinghausen.

Zuzige/Kéufe aus den Ruhrgebietsstddten (Essen,
Bochum, Bottrop, etc.) machen in 2008 ebenfalls etwa 10 %
aller ,Marler Kauffalle“ aus.

Weitere Informationen (z. B. detailliertere, anonymisierte Auswertungen von Kéufer-/Verkaufer-
verhalten, etc.) kénnen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.
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Unbebaute Grundstiicke

MNachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Hierbei
wurde jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitit geprift und eine Ausreil3erbeseitigung durchge-
flhrt. Daher kann die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen von der in Kapitel 4 ge-
nannten Gesamtzahl der unbebauten Félle abweichen.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in nachfolgende flinf Kategorien:

Wohnbauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
im Wesentllichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherr bebaut werden
kénnen; zumeist Ein- oder Zweifamilienh&user in ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei
jedoch - soweit ortsiiblich - auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadthduser
in mehrgeschossigem Maisonette-5til). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung
werden hierunter subsumiert. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die ein- oder
zweigeschossige Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Méglichkeit des Bauherm,
auf die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Wohnbauflache Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
mitin der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebéuden bebaut werden kénnen. Eine Un-
terscheidung nach Geschosswohnungsbau flir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder
gemischte (lw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kenn-
zeichnung der Kategorie sind drei- oder mehrgeschossige Bebauung auch der nédheren Um-
gebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslosung der Wohnungen, auf
deren Gestaltung der spétere Nutzer keinen Einfluss hat.

Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden sollen. Typisch fiir diese Kate-
gorie sind z. B. Grundstlicke in den klassischen Gewerbegebieten.
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¢ Land- und forstwirtschaftliche Flachen
MNeben den landwirtschaftlich genutzten Flachen {Ackerand und Griinland) und den forstwirt-
schaftlich genutzten Fléachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von Flachen
erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch flir au3erlandwirtschaftli-
che oder auBerforstwirtschaftliche Nutzung eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauenwartung bevorsteht (so genanntes beglinstigtes Agrarland, § 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV).
Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unberlicksichtigt.

¢ Bauerwartungs- und Rohbauland
Nach der Werermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die
nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
(Verkehrsauffassung) griinden.
Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlief3ung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.

5.1 Bauland fiir individuellen Wohnbau
Umsatze

Die Anzahl der Kauffélle in Gladbeck und Marl ist jeweils im Vergleich zum Vorjahr leicht rlick-
laufig. Dem hingegen ist fiir Dorsten ein Anstieg der Verkaufsfélle zu vermerken.

Die geringeren Kauffallzahlen fiir Gladbeck und Marl gehen einher mit z. T. deutlich reduzierten
Geld- und Flachenumsétzen. Die Umsatzzahlen in Dorsten steigen trotz der gestiegenen Kauf-
fallzahlen nur leicht.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 41 31 )
Anzahl Kauffalle Gladbeck 45 51 A
Marl 20 27 b
Dorsten 4.6 41 r. |
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 5,6 8.0 L]
Marl 2,3 4.0 Y]
Dorsten 2,3 25 Y]
Hachenumsatz in ha Gladbeck 3,5 6,1 Y]
Marl 1,2 38 LY

Bodenpreisentwicklungen fir das Dorstener Stadigebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung flir Wohnbauflachen des indivi-
duellen Wohnungsbaues in Dorsten dargestellt. Es wird die Entwicklung der Bodenwertniveaus seit
dem Jahr 1983, getrennt nach nérdlichem und stidlichem Stadtgebiet, aufgezeigt.

Die allgemeine Stagnation der letzten Jahre setzt sich weitgehend fort.

Das Siid-Nord-Gefélle innerhalb des Stadtgebietes Dorsten besteht weiterhin. In den sidlichen, zen-

trumsnahen Stadtteilen liegen die Preise um ca. 25 €m2 hoher als im nérdlichen, landlich gepragten
Stadtbereich.
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Bodenpreisentwicklungen fur das Gladbecker Stadtgebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fur Wohnbauflachen des

individuellen Wohnungsbaus in Gladbeck dargestellt. Es wird die Entwicklung der Bodenwertniveaus

seit dem Jahr 1983 aufgezeigt.

Im Vergleich zum Vorjahreswert ist im Mittel ein leichter Riickgang der Bodenpreise feststellbar.
Das mittlere Bodenpreisniveau liegt derzeit aber weiterhin bei ca. 200 €/m? und ist seit dem Jahr

2000 relativ stabil.

Bei den dargestellten Werten der Zeitreihe handelt es sich um erschlieRungsheitragsfreie Boden-

preise.
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Bodenpreisentwicklungen flir das Marler Stadtgebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fiir Wohnbauflachen des indi-
viduellen Wohnungsbaues in Marl dargestellt. Es wird die Entwicklung der Bodenwertniveaus seit
dem Jahr 1983 aufgezeigt.

Im Vergleich zum Vorjahreswert ist ein leichter Riickgang der Bodenpreise feststellbar. Das mitt-
lere Bodenpreisniveau liegt derzeit aber weiterhin bei ca. 225 €/m2,
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5.2 Bauland fiir Geschoss- und Mietwohnungsbau
Umsatze/Entwicklungen

Aufgrund der nur vereinzelten Kauffalle kann keine Aussage (ber Umsatze und Entwicklungen
getroffen werden.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung
zum Vorjahr
Dorsten - - -
Anzahl Kauffalle Gladbeck 2* 1 -
Marl - - -
" Verkcaute von Miteigentumsanteilen an Geschosswohnbauflachen

Dieses Marktsegment spieltin Dorsten und Marl traditionell eine eher untergeordnete Rolle. Es
kénnen daher aufgrund der geringen Verkaufsfille keine stichhaltigen Aussagen lber Preisniveau
und -entwicklung getroffen werden.

Der Uber Jahre zu verzeichnende Riickgang der Verkdufe in diesem Marktsegment auf dem
Gladbecker Stadtgebiet setzt sich fort. Stichhaltigen Aussagen (ber Preisniveau und -entwicklung
kénnen daher auch hier nicht getroffen werden.

Nahere Informationen und Auskiinfte (z. B. Uber zurlickliegende Entwicklungen) kénnen bei der
Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

5.3 Bauland fiir Wohn- und Geschaftsbebauung

Umsatze

Im Vergleich zum Vorjahr ist auf dem Dorstener Markt ein leichter Riickgang der Verkéufe in die-
sem Marktsegment zu erkennen. Nach dem leichten Anstieg der Umsatzzahlen im Vorjahr haben
sich die Werte wieder auf dem Niveau der Vorjahre eingependelt.

Fir Gladbeck lasst sich ein deutlicher Zuwachs in Fallzahlen, Geld- und Flachenumsatz verzeich-
nen.

Dieses Marktsegment spielte in Marl in den letzten Jahren keine Rolle, daher kénnen keine stich-
haltigen Aussagen (ber Preisniveau und -entwicklung getroffen werden.

Aufgrund nur weniger Kauffélle und mangelnder VergleichsgréBen aus den Vorjahren kann keine
Aussage (ber Entwicklungen getroffen werden.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 4 8 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck 11 )
Marl - - -
Dorsten 1,3 2,3 Y]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 65 - r. |
Marl - - -
Dorsten 1,1 1,6 Y]
Hachenumsatz in ha Gladbeck 0,9 - .
Marl - - -
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

Umsatze
Die Umsatzzahlen im Bereich der Stadt Dorsten bewegen sich im Niveau des langjahrigen Mittels.

In Gladbeck spielt dieses Marktsegment in den letzten Jahren eine untergeordnete Rolle, daher
kénnen nur bedingt Aussagen (ber langfristige Preisniveaus und -entwicklungen getroffen werden.
Im vergangenen Jahr war jedoch ein Zuwachs an Fall- und Umsatzzahlen zu verzeichnen.

Auf Marler Stadtgebiet wurden im Vergleich zum hohen Niveau der Vorjahre deutliche Riickgénge
der KenngréBen verzeichnet. Dies bedingt sich u. a. in einem Riickgang der Flachenverkéufe im
Bereich des Industrieparks Dorsten-Marl.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 5 7 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck 5 1 )
Marl 9 17 b
Dorsten 06 1,4 L]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 2,6 * r. |
Marl 1,5 58 LY
Dorsten 2,1 58 Y]
Hachenumsatz in ha Gladbeck 1,6 * r. |
Marl 3.8 18,2 N

" aus datenschutzrechtlichen Gninden keine Aussage

Preisniveau

Gewerbliche Bauflachen werden weiterhin zu Preisen von ca. 30-40 €m? (beitragsfrei) ge-
handelt.

Preisentwicklung

Die Stagnation bei den Preisen flir gewerbliche Baufldchen in Dorsten setzte sich auch im Be-
richtsjahr 2008 fort, fast alle Verkaufe entsprachen dem Richtwertniveau.

In Gladbeck ist, vor allem im Siden der Stadt, ein Rlckgang der Kaufpreise festzustellen. Diese
Entwicklung wurde auch bei der Fortschreibung der Bodenrichtwerte berlicksichtigt.

Fir Marl konnte wie in den Vorjahren ein Riickgang des mittleren Preisniveaus dokumentiert
werden.
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Machstehendes Diagramm zeigt die zeitliche Entwicklung der Preise flir Gewerbebauland fiir das
Stadtgebiet Marl.
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5.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlieBlich die Verkédufe des innerland- und
innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffélle, die aufgrund der persénlichen
oder ungewdhnlichen Verhaltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind
oder planungsbedingte Kaufe der 6ffentlichen Hand werden bei der Auswertung nicht berlicksich-
tigt.

In Gladbeck existiert seit Jahren kaum ein Markt fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen, was
auch in diesem Jahr wieder Bestétigung findet.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze

MNach dem splrbaren Anstieg in den letzten Jahren ging der Umsatz landwirtschaftlich genutzter
Flachen in Dorsten zwar leicht zuriick, bewegt sich aber immer noch auf relativ hohem Niveau.

Stadigebiet | 2008 2007 Siied

zum Vorjahr
Dorsten 12 19 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck - 5 A
Marl 15 13 r,)
Dorsten 0,5 1,1 Y]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck - 0,09 L]
Marl 0,6 0,4 r. |
Dorsten 17,7 31,7 Y]
Hachenumsatz in ha Gladbeck - 3,6 Y]
Marl 20,0 8.5 )

In Gladbeck konnten nach steigender Anzahl von Verkaufsféllen in 2007 fiir das Jahr 2008 keine
relevanten Kauffélle registriert werden.
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Auf dem Marler Stadtgebiet ldsst sich ein leichter Zuwachs von Kauffallen und Geldumsatz fest-
stellen. Der deutlich gestiegene Flachenumsatz geht u. a. auf einen GroRflachenverkauf zuriick.

Preisniveau und -entwicklung
Das Preisniveau landwirtschatftlicher Flachen stagniert in Dorsten und Marl auf dem seit Jahren
gleichbleibenden Niveau zwischen 2,70 und 4,50 €/m?2. Fur Gladbeck kann keine Aussage ge-

troffen werden.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze, Preisniveau und -entwicklung

Wie in den letzten Jahren spielt auch im Jahr 2008 der forstwirtschaftliche Grundstiicksmarkt eine
untergeordnete Rolle.

Es konnte fur Dorsten, Gladbeck und Marl ein Rickgang der Fallzahlen festgestellt werden.
Bedingt durch einen Grof¥flachenverkauf verzeichnet Dorsten trotz leicht rickgangiger Kauffille
einen splrbaren Anstieg beim Geld- und Flachenumsatz.

. Entwicklun
Stadtgebiet 2008 2007 2um Vorj ah?

Dorsten 6 8 A |
Anzahl Kauffalle Gladbeck 1 2 A |
Marl 4 6 A |
Dorsten 0,3 0.1 ”
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck * 0,07 b
Marl 0,02 0,05 b
Dorsten 48,2 20,6 ”
Flachenumsatz in ha Gladbeck * 8,9 b
Marl 1,9 6,2 b

" aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe

Nachfolgend wird die allgemeine langjéhrige Entwicklung des landwirtschaftlichen Wert-/Preisni-
veaus seit 1984 dargestellt. Forstwirtschattliche Fldchen werden in Dorsten und Marl seit Jahren
im Bereich des Bodenrichtwerthiveaus (1 €/m?2) gehandelt.
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5.6 Bauerwartungs- und Rohbauland

MNach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fléachen, die nach
ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in abseh-
barer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere aus einer entspre-
chenden Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten
der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) begriinden.

Rohbauland sind Fléchen, die in einem gliltigen Bebauungsplan (§ 30 BauGB) fiir eine bauliche
MNutzung ausgewiesen sind. Rohbauland ist jedoch nicht erschlossen, auch kann die Lage, Form
oder GréBe flir eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein. Rohbauland kann auch innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen oder in einem Gebiet, fiir das die Aufstellung
eines Bebauungsplans beschlossen und nach dem Stand der Planung anzunehmen ist, dass die
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans einer Bebauung nicht entgegenstehen.

Umsatze

Im Geschéftsjahr 2008 gab es auf dem Stadtgebiet von Dorsten keine relevanten Verkaufsfélle im
Bereich Bauemwartungs- und Rohbauland.

Fir Gladbeck und Marl lassen sich Kauffélle von Rohbauland (Wohnbaulandnutzung)
dokumentieren. Kaufe von Bauerwartungsland wurden nicht registriert.

Preisniveau und -entwicklung
Aktuell sind keine stichhaltigen Aussagen Uber Preisniveau und -entwicklung méglich.

Die aktuell verkauften Rohbaulandflachen wurden, je nach Entwicklungsstand der Flachen, mit
40-60 % vom jeweiligen Bodenrichtwert gehandelt.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung
zum Vorjahr
Dorsten - - -
Anzahl Kauffalle Gladbeck 5 - .
Marl 4 - r,)
Dorsten - - -
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 20 - .
Marl 17 - Y,
Dorsten - - -
Hachenumsatz in ha Gladbeck 1,7 - r. |
Marl 50 - Y,

Weitere Informationen und Auswertungen kénnen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses erfragt werden.

5.7 Erbbaurechtsbestellungen und Erbbaugrundstiicke (individueller Wohnbau)

Die Anzahl der Erbbaurechtsbestellungen flir Wohngrundstlicke in den Stadtgebieten Dorsten, Glad-
beck und Marl schwankt in den letzten Jahren erheblich.

Im Vergleich zum Vorjahr ist in 2008 flir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl jedoch ein Anstieg
(insbesondere auf Marler Stadtgebiet) der Félle zu vermerken.

Das durchschnittliche Zinsniveau liegt seit geraumer Zeit zwischen 2,5 bis 4,0 %. Die genannten
Zinssétze beziehen sich immer auf beitragsfreie Bodenwerts.

Die anfallenden ErschlieBungskosten sind i. d. R. von den Erbbaurechtsnehmern zu zahlen.
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In der nachstehenden Tabelle werden die Daten seit dem Jahr 2001 gegenibergestellt.

_ Anzahl Flachen- mittlert_er n’_littlerer
Jahr Stadtgebiet der Fille u_msatz Er!:)bauzms lessatz
inm? in€/m? in %
Daorsten Gladbeck Ilar
Dorsten 6 1.735 6,88 39
2001 Gladbeck 3 3.667 5,62 35
Marl 5] 1.423 4,70 3.1
Dorsten 8 2616 5,46 36
2002 Gladbeck 5] 13.804 6,47 3,7
Marl 5 32.314 3,83- 900 3,7
Dorsten 2 12.830 4,50 25
2003 Gladbeck 8 2.387 4,26 3,0
Marl 4 1.641 4.80- 900 4.2
Dorsten 4 4.596 5,98 35
2004 Gladbeck 1 1.314 4,29 30
Marl 5 3.1098 3,00- 900 3,5
Dorsten 1 2.487 5,60 25
2005 Gladbeck 2 1.430 4,62 35
Marl 2 2.700 2,41/5,29 2,5
Dorsten 0 - - -
2006 Gladbeck 0 - - -
Marl 4 1.529 413 2,3
Dorsten 16 11.477 573 30
2007 Gladbeck 4 1.563 4.44 2,6
Marl 7 2.182 520 3.1
Dorsten 4 9.758 5,55 3,2
2008 Gladbeck 3 2.015 5,30 3,1
Marl 24 14.648 2,67 1,65
Minimum 2,5 26 1.5
Maximum 39 3,7 42
Mittelwert(e) {2 33’12 0

* je nach drtlicher Lage im Stadtgebiet
™ abhangigvom Erbbaurechtsgeber

Verkauf von Erbbaugrundstiicken (mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke)

Eine Auswertung Ober die letzten Jahre ergab, dass der Kduferkreis fir derartige Objekte stark
eingeschrankt ist. In der Regel erfolgt der Verkauf an den Erbbauberechtigten (s. a. Marktanpas-
sungsfaktoren).

Zum Zeitpunkt des Verkaufs bestehen die Erbbaurechte im Durchschnitt seit 30 Jahren, also ca. ein
Drittel der Ublichen Gesamtlaufzeit von 99 Jahren. Es zeigt sich, dass bei zum Teil erheblich
schwankenden Einzelwerten diese Grundsticke zu ca. 40 % bis 60 % des beitragsfreien Boden-
richtwertes fur Wohnbauland verkauft werden.

Es konnte zudem festgestellt werden, dass sich das Marktgeschehen in den Stadten Dorsten
Gladbeck und Marl annahemd vergleichbar verhalt.

Genauere Angaben kéinnen ggf. bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt wer-
den.
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5.8 Kompensationsflachen gem. § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

In § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist definiert, dass Eingriffe in Natur und Landschaft
Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen sind, welche die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen kénnen. Hiernach ist
weiterhin der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen und fir unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw.
Ersatz durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen. Infolge der
Aufstellung von Bebauungspldnen fuhren Bauvorhaben in der Regel zu Eingriffen in Natur und
Landschaft. Durch das Baugesetzbuch ist es maglich, Kompensationsmahahmen auch auferhalb
des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes durchzufihren. Hierzu werden geeignete Kompen-
sationsflachen bendtigt.

Aus Auswertungen der vergangenen Jahre ergibt sich, dass fur diese Flachen der
1,5- bis 2-fache Wert des landwirtschaftlichen Richtwertes

gezahlt wird. Hierbei wurde festgestellt, dass im Marktgeschehen fur Kompensationsflachen keine
Unterscheidung zwischen Wohn- oder Gewerbebaugebieten erforderlich ist.

Im Geschaftsjahr 2008 gab es fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl keine Verkaufsfille.

5.9 Sonstige Flachen
¢ Hinterland (Gartenland) im Innenbereich

Unter Hinterland versteht man Fldchen, die fur die bauliche Ausnutzung nicht bendtigt, in der Re-
gel hinter dem errichteten Geb&ude liegen und als Garten genutzt werden. Aufgrund von Auswer-
tungen der Jahre 1996 bis 2008 liegt der durchschnittliche Kaufpreis fur diese Flachen bei

etwa 15 % bis 20 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes

fur baureifes Land.
e Begiinstigtes Agrarland

Als "beglnstigtes 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 Ndhe zu Siedlungsgebieten geprégt, auch fir auRerlandwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage be-
steht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Untersuchungen zeigen, dass derartige Fldchen in der Regel zu Preisen von

6 €/m? bis 10 €/m?
(das entspricht dem zwei- bis dreifachen Wert landwirtschaftlicher Nutzflachen)

verkauft wurden.

5.10 Abbaulandflachen (z. B. Aussandungsflachen)

Als Abbaulandflachen werden Bodenflachen bezeichnet, die Uber abbauwilrdige Sand- bzw.
Kiesvorkommen verflugen. Durch diese Bodenschitze wird der Verkehrswert eines Grundstiicks
um den zu erwartenden kapitalisierten Reinertrag erhéht.

Im Stadtgebiet Dorsten (in Gladbeck und Marl gibt es keinen Markt) wurden in den letzten Jah-
ren keine Flachen dieser Art mehr gehandelt. Die wenigen Verkdufe in frlheren Jahren beweg-
ten sich innerhalb einer Preisspanne von

4 €/m? bis 7 €/m2.
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Bebaute Grundstiicke

Die Gruppe der bebauten Grundstiicke hat traditionell den gréf3ten Anteill am Grundstlicksmarkt-
geschehen, sowohl was die Anzahl der Félle als auch den Flachen- und Geldumsatz betrifft.

Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe vorab auf Plausibilitdt geprift und eine Ausreil3erbesei-
tigung durchgefihrt wurde, kann die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen geringer als
die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der Kauffélle sein.

Die Gruppe der als geeignet eingestuften Kauffélle teilt sich in die nachstehenden Kategorien auf:

2008
bebaute i
Grundstiicke Objektart Dorsten | Gladbeck Marl
Ein- und Zweifamilienhauser 141 201 213
Mehrfamilienhduser 10 28 14
Wohn- und Geschéaftshauser 4 11 12
Gewerbe-/Industrieobjekte 12 5 7
Sonstige 11 5 5]
Teilsummen 178 250 252
Gesamtsumme 680

Die Anzahl der Kauffille ist gegeniiber dem Vorjahr in allen drei Stadten annghernd konstant
geblieben.

Eine Gesamtiibersicht (ber verduBerte bebaute Grundstiicksflachen ist der nachstehenden Tabel-
le zu entnehmen.

Weitergehende Angaben und Auswertungen kénnen ggf. bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses angefordert werden.
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Eine Gegenlberstellung der Umsatzzahlen aus den Geschéftsjahren 2007 und 2008 ist den
nachfolgenden tabellarischen Darstellungen zu entnehmen.

Hierbei werden die Gesamtzahlen fiir Dorsten, Gladbeck und Marl den jeweiligen stadtspezifi-
schen Zahlen gegenlibergestellt.

Gesamtibersicht — Dorsten, Gladbeck und Marl

Gesamt
. 2008 2007
Objehitait Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl [Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhauser 555 26,5 99 2| 532 28,6 28,3
Mehrfamilienhduser 52 21,3 147 71 14,4 24 9
Wohn- und Geschéaftshéusen 27 26 11,7 35 49 46,7
Gewerbe-/Industrieobjekte 24 221 15| 23 41,5 56,8
Sonstige 22 10 1.4 32 28,0 2,0
Stadtspezifische Ubersichten
Dorsten
. 2008 2007
Objehitait Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl [Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhduser| 141 7.0 257 129 11,0 239
Mehrfamilienhduser 10 1,0 51 16 09 7.6
Wohn- und Geschéaftshiusern 4 0,4 1,1 11 1,8 30,2
Gewerbe-/Industrieobjekte 12 13,0 7.3 9 21,0 7.0
Sonstige 11 8,7 09 14 27,0% 1,5
"1 GroRflachenanteil (Hofstelle)
Gladbeck
. 2008 2007
Objehitait Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl [Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhduser| 201 8.9 352 184 81 28,8
Mehrfamilienhduser 28 19,3 56 43 3,6 13,6
Wohn- und Geschéaftshéusen 11 0,9 65 11 1,1 7.6
Gewerbe-/Industrieobjekte 5 1,6 26 3 3.5 3.6
Sonstige 5 0,1 0,2 13 1,1 0,4
Marl
. 2008 2007
Objehitait Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl [Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhduser| 213 10,6 383 219 95 356
Mehrfamilienhduser 14 1,0 40 12 1,0 3,7
Wohn- und Geschéaftshausen 12 1,3 41 13 2,0 8,9
Gewerbe-/Industrieobjekte 7 7.5 51 11 17,1 46,2
Sonstige 6 1,2 0,3 5 0,01 0,03
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Umsatze

Fir Dorsten lasst sich ein leichter Zuwachs bei den Fallzahlen, sowie beim Geldumsatz verbu-
chen, der Flachenumsatz zeigt sich dagegen reduziert.

Wie auch im Vorjahr verbucht Gladbeck deutliche Steigerungen der Verkaufszahlen.
Diese Entwicklung geht auf Gladbecker Stadtgebiet mit deutlich erhéhten Geld- und Flachen-
umsatzzahlen einher.

Die Fallzahlen auf Marer Gebiet sind dem hingegen leicht riicklaufig.
Den riicklaufigen Fallzahlen in Marl stehen leicht wachsende Umsatzzahlen entgegen.

Stadigebiet| 2008 2007 Siied

zum Vorjahr
Dorsten 141 129 )
Anzahl Kauffalle Gladbeck 201 184 )
Marl 213 219 N
Dorsten 257 23,9 r. |
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 35,2 288 r. |
Marl 38,3 35,6 )
Dorsten 7.0 11,0 Y]
Flachenumsatz in ha Gladbeck 8,9 8,1 7
Marl 10,6 95 )

MNachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH, Normaleigentum),
unterteilt in freistehende Hauser, Doppelhaushaélften/Reihenendhéuser und Reihenmittelhduser
genauer betrachtet.

Hierbei werden die stadtspezifischen Werte vergleichend gegenlibergestellt.
Die in den Tabellen angegebenen Werte kénnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beein-
flusst sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufs-

fallen vorliegt.

In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fiir eine Garage und das Grund-
stlick einschlief3lich ErschlieBungskosten enthalten.

Die Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen in keinem Fall ein Verkehrwertgutach-
ten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermitiungsfall ist nur eingeschrankt moglich.

Spezifizierte {(geblihrenpflichtige) Auskiinfte kdnnen bei der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses beantragt werden.

Abschlief3end wird eine Haufigkeitsverteilung der Kauffélle bezogen auf die Kaufpreise grafisch
dargestellt. Hierbei werden sowohl die Werte des Vorjahres als auch die stadtspezifischen Ver-
kaufszahlen dokumentiert.
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EFH/ZFH {ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen

Stadtgebiet Dorsten, 2008

Stadtgebiet Dorsten

EFH/ZFH - freistehend

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 10 19 8 -
mitleres Baujahr 1925 1961 1881 -
mitlere Wohnflache [m?] 129 139 171 -
mittlere Bruttogrundflache [m?] 247 300 379 -
mitlere Grundstlcksflache [m?] 414 706 522 -
mitl. Kaufpreis [€] 165.000 192.000 285.000 -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 1.280 1.380 1.700 -
Entwicklung zum Vorjahr > > > -
Standardabweichung [€/m?] + 325 + 270 + 155 -
Variationskoeffizient [-] 0,25 0,20 0,09 -

EFH/ZFH - Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 5 13 26 7
mitleres Baujahr 1916 1960 1881 2008
mitlere Wohnfléche [m?] 106 137 122 126
mittlere Bruttogrundfléche [m?] 195 282 246 266
mitlere Grundstlcksflache [m?] 409 485 327 276
mitl. Kaufpreis [€] 122.000 160.000 184.000 235.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 1.170 1.170 1.520 1.860
Entwicklung zum Vorjahr 7 N > N
Standardabweichung [€/m?] + 165 + 210 + 305 + 75
Variationskoeffizient [-] 0,14 0,18 0,20 0,04

EFH/ZFH - Reihenmittelhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 2 3 16 3
mitleres Baujahr 1918 1968 1982 2008
mitlere Wohnflache [m?] 85 130 126 129
mittlere Bruttogrundflache [m?] 176 281 248 227
mitlere Grundstlcksflache [m?] 187 245 249 210
mitl. Kaufpreis [€] 104.000 140.000 165.000 221.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 1.210 1.070 1.320 1.710
Entwicklung zum Vorjahr - 3 3 -
Standardabweichung [€/m?] + 250 + 40 + 235 + 145
Variationskoeffizient [-] 0,20 0,04 0,18 0,08
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EFH/ZFH {ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen

Stadtgebiet Gladbeck, 2008

Stadtgebiet Gladbeck

EFH/ZFH freistehend
Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 1 13 3 1
mitleres Baujahr * 1962 1987 *
mitlere Wohnflache [m?] * 182 177 *
mittlere Bruttogrundflache [m?] * 347 548 *
mitlere Grundstlcksflache [m?] * 912 772 *
mitll. Kaufpreis [€] * 256.300 322.800 *
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] * 1.430 1.870 *
Entwicklung zum Vorjahr - 3 2 -
Standardabweichung [€/m?] * + 375 + 600 *
Variationskoeffizient [-] * 0,26 0,32 *

EFH/ZFH - Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten

Anzahl der Fille 35 19 11 53
mitleres Baujahr 1816 1961 1992 2008
mitlere Wohnflache [m?] 96 116 142 125
mittlere Bruttogrundflache [m?] 247 238 267 212
mitlere Grundstlcksflache [m?] 482 555 375 320
mitl. Kaufpreis [€] 106.400 163.900 227.300 221.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [Em?]| 1.110 1.420 1.610 1.785
Entwicklung zum Vorjahr 2 > 2 2
Standardabweichung [€/m?] + 260 + 240 + 260 + 230
Variationskoeffizient [-] 0,24 0,17 0,16 0,13

EFH/ZFH - Reihenmittelhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten

Anzahl der Fille 17 9 8 19
mitleres Baujahr 1814 1963 1986 2008
mitlere Wohnflache [m?] 75 114 115 113
mittlere Bruttogrundflache [m?] 191 181 173 205
mitlere Grundstlcksflache [m?] 315 340 300 215
mitl. Kaufpreis [€] 86.600 146.600 166.400 180.800
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€m?]| 1.125 1.355 1.450 1.610
Entwicklung zum Vorjahr 2 2 2 2
Standardabweichung [€/m?] + 240 + 340 + 290 + 120
Variationskoeffizient [-] 0,22 0,25 0,20 0,07

" aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe
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EFH/ZFH {ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen

Stadtgebiet Marl, 2008

Stadtgebiet Marl

EFH/ZFH freistehend
Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 3 14 2 -
mitleres Baujahr 1939 1963 1880 -
mitlere Wohnflache [m?] 147 165 175 -
mittlere Bruttogrundflache [m?] 253 346 388 -
mitlere Grundstlcksflache [m?] 759 726 739 -
mitl. Kaufpreis [€] 162.000 263.500 285.000 -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 1.100 1.580 1.650 -
Entwicklung zum Vorjahr 2 2 3 -
Standardabweichung [€/m?] t 28 + 330 + 180 -
Variationskoeffizient [-] 0,03 0,21 0,11 -

EFH/ZFH - Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 12 16 11 11
mitleres Baujahr 1921 1957 1893 2008
mitlere Wohnflache [m?] 99 102 120 116
mittlere Bruttogrundflache [m?] 186 200 225 238
mitlere Grundstlcksflache [m?] 410 421 290 254
mitl. Kaufpreis [€] 121.000 131.500 188.500 225.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 1.230 1.300 1.580 1.840
Entwicklung zum Vorjahr 3 3 3 2
Standardabweichung [€/m?] + 180 + 180 + 70 + 140
Variationskoeffizient [-] 0,16 0,14 0,05 0,07

EFH/ZFH - Reihenmittelhauser

Altersgruppen | <1949 | 1950 bis 1974 | 1975 bis 2006 | Neubauten
Anzahl der Fille 2 14 10 -
mitleres Baujahr 1917 1959 1989 -
mitlere Wohnflache [m?] 71 93 117 -
mittlere Bruttogrundflache [m?] 127 178 229 -
mitlere Grundstlcksflache [m?] 211 220 226 -
mitl. Kaufpreis [€] 64.500 120.000 168.000 -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] 940 1.270 1.460 -
Entwicklung zum Vorjahr - 7 N -
Standardabweichung [€/m?] t 25 + 120 + 275 -
Variationskoeffizient [-] 0,03 0,10 0,19 -
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Haufigkeitsverteilung aller Kaufpreise EFH/ZFH in der Gesamtiibersicht (2006 bis 2008)
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Haufigkeitsverteilung aller Kaufpreise EFH/ZFH stadtspezifisch — 2008
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6.2 Ein- und Zweifamilienhauser/Erbbaurechte

Bebaute Erbbaurechte (Objekte auf einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstlick) werden
Ublicherweise zu einem geringeren Preis als Objekte im Normaleigentum gehandelt.

Um diesen Preisabschlag zu erfassen, wurden ca. 1.000 Verkaufsfélle (Weiterverkaufe) vergleich-
barer Objekte (Normaleigentum und Erbbaurechte, EFH/ZFH, Baujahr 1870-2000, Wohnflache 100-
150 m?, GrundstlicksgréBen 250-800 m?) der letzten zehn Jahre ausgewertet.

Hierbei zeigte sich, dass bebaute Erbbaurechte einen um ca. 15% niedrigeren Verkaufspreis als
entsprechende Hauser im Normaleigentum erzielen (s. a. Marktanpassungsfaktoren).

Das Marktsegment spielt in den Stadten Dorsten und Gladbeck in den letzten Jahren eine eher un-
tergeordnete Rolle.

Aufgrund der vermehrten Anzahl von Erstverkaufen von Doppelhaushalften (Erbbaurechte) (iber
die letzten Jahre im Stadtgebiet von Marl wird nachrichtlich nachstehende Tabelle dargestellt. Fiir
das Jahr 2008 ist jedoch ein deutlicher Rlickgang der Fallzahlen zu verzeichnen.

Jahr |Anzahl | Grund- mittlere Gesamt- Gesamt- Standard- | Variations-
stiicksfla- | Wohn- | kaufpreis | kaufpreis | abweichung | koeffizient
cheinm?2 | flache in € in€/m2WF | in €m2WF

2003 16 293 111 219.000 1.960 + 200 0,10

2004 9 287 110 199.000 1.820 + 180 0,10

2005 11 292 119 213.000 1.790 + 80 0,04

2006 6 321 116 205.000 1.780 + 160 0,09

2007 5 384 118 222.000 1.880 + 40 0,02

2008 1 * * * * * *

" aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe

6.3 Mehrfamilienhauser

Umsatze

Fir Dorsten ist nach dem Anstieg im Vorjahr ein deutlicher Riickgang der Fallzahlen sowie der
Geld- und Flachenumséatze zu verzeichnen.

Die Anzahl der Kauffélle in Gladbeck bleibt trotz Riickgang der Fallzahlen weiterhin auf einem
hohen Niveau. Hierbei ist jedoch ein stark steigender Geldumsatz zu verzeichnen. Der
Flachenumsatz ist leicht riicklaufig.

Im Stadtgebiet Marl ist ein leichter Zuwachs der Kauffallzahlen, einhergehend mit leicht steigendem
Geld- und stagnierendem Flachenumsatz zu verzeichnen.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 10 16 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck 35 43 A
Marl 14 12 >
Dorsten 5.1 7.6 Y]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 222 13,6 |
Marl 4.0 37 Y,
Dorsten 1,0 99 A
Flachenumsatz in ha Gladbeck 3.4 3.6 >
Marl 1,0 1,0 >

Preisniveau
Da die verkauften Objekte verschiedenen Baujahrsklassen zugeordnet werden missen und sich in

Art und Gréf3e deutlich unterscheiden, kénnen keine aussagekraftigen Angaben zu Wertigkeiten und
Preisentwicklungen gemacht werden.
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Weitergehende Informationen kénnen z. B. im Rahmen einer gebihrenpflichtigen ,Auswertung aus
der Kaufpreissammlung” bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

6.4 Wohn- und Geschaftshauser
Umsatze

Fir das Dorstener Stadtgebiet konnte, nach leicht steigenden Zahlen im Vorjahr, ein deutlicher
Rickgang in den Umsatzzahlen festgestellt werden.

Dem hingegen ist die Anzahl der Kauffélle in Gladbeck und Marl auf dhnlichem Niveau wie im Vor-
jahr. Fir Gladbeck kann eine leichte Steigerung der Fallzahlen und Umsétze verbucht werden. Trotz
nur leichten Rlckgangs der Fallzahlen in Marl sind z. T. deutliche Riickgénge der Geld- und Fl&-
chenumsitze zu verbuchen.

Aussagen Uber Preisentwicklungen und Tendenzen kénnen aufgrund z. T. stark schwankender
Kaufpreise und inhomogenen Objektbeschaffenheiten nicht gemacht werden.

Stadtgebiet 2008 2007 Sl Tl

zum Vorjahr
Dorsten 4 11 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck 15 11 )
Marl 12 13 b
Dorsten 1,1 30,2 A}
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 9.0 7.6 r. |
Marl 4.1 8,9 A
Dorsten 0,4 1,8 Y]
Flachenumsatz in ha Gladbeck 1,4 1,1 .
Marl 1,3 2,0 LY

enthalt einen Kautfall mit sehrhohem Umsatz
6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte
Umsatze

In Dorsten ist ein Anstieg der Kauffélle und des Geldumsatzes festzustellen. Der Rickgang im Fl&-
chenumsatz begrindet sich u. a. durch die zwei Grof3flachenverkaufe im Vorjahr.
Der leichte Anstieg der Fallzahlen in Gladbeck geht einher mit einem Riickgang der Umsatzzahlen.
Fir das Stadtgebiet von Marl l&sst sich ein Rlickgang der Kennzahlen feststellen.

Stadtgebiet 2008 2007 Sl Tl

zum Vorjahr
Dorsten 12 9 .
Anzahl Kauffalle Gladbeck 5 3 r. |
Marl 7 11 A
Dorsten 7.3 6,9 r. |
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 2.6 36 A}
Marl 5.1 46,2* N
Dorsten 13,0 20,9% A}
Flachenumsatz in ha Gladbeck 1,6 3,5 Y]
Marl 7.5 17,1 N

W

enthalt einen sehr hochpreisigen Kauffall
" beinhaltet zwel GroBRflachenverkaufe

Aufgrund zum Teil grof3er Schwankungen in den Einzelkaufpreisen sind keine Aussagen (ber das
Preisniveau zu machen.
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Wohnungs- und Teileigentum

Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt gepriift und eine Ausreil3erbeseitigung
durchgeflihrt wurde, ist die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in Ka-
pitel 4 genannte Gesamtzahl der Kauffalle.

Weitergehende Angaben und detailliertere Auswertungen, Auskiinfte zu Kaufpreisen und Entwick-
lungen Uber die zuriickliegenden Jahre, sowie zu Sondermérkten wie z. B. seniorengerechtes
Wohnen, etc. kdnnen bei Bedarf bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt
werden.

7.1 Wohnungseigentum

Umsatze

Fir das Jahr 2008 ist im Vergleich zum Vorjahr fiir alle drei Stadte ein Riickgang der Anzahl der
geeigneten Kauffalle zu verzeichnen. Neben dem Rlickgang der Fallzahlen ist der Geldumsatz
zum Teil deutlich ricklaufig.

. Entwicklung

Stadtgebiet 2008 2007 v Verely
Dorsten 92 145 A
Anzahl Kauffalle Gladbeck 93 100 A
Marl 147 236 N
Dorsten 10,1 14,2 Y]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 7.7 96 Y]
Marl 13,0 48,3 N

Aufgrund grof3er Schwankungen in den Einzelkaufpreisen und Baujahresgruppen sind keine pau-
schalen Aussagen (ber das Preisniveau zu machen.
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Im Folgenden wird eine Ubersicht der Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen verschie-
dener Baujahrsgruppen gegeben.

Die angegebenen Durchschnittswerte beziehen sich grundsétzlich auf die Wohnung einschlieBlich
Miteigentumsanteil am Bodenwert. Nicht enthalten sind Wertanteile flir Garagen, Stellplatze u. 4.).

Weitere Detailinformationen zu den Verkéufen des Auswertejahres 2008 folgen im Anschluss.

Auskiinfte zu Kaufpreisen und Entwicklungen lber die zurlickliegenden Jahre kénnen bei Bedarf
bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Wohnungseigentum — Verkaufe seit dem Jahr 2001

Wohnungseigentum
Dorsten
Baujahr Durchschnittspreise in €m#WF
2001 | 2002 | 2003 | 2004 2005 2006 2007 2008
Neubauten 1.670 | 1.690 | 1610 | 1.700 | 1.560 | 1.970* [ 1880 -
ab 2000 - - - - 1.530 | 1.630 | 1640 | 1.540
1990 - 1999 1.540 [ 1.510 | 1460 | 1.510 | 1.510 | 1.480 | 1.490 | 1.240
1980 - 1989 1.260 [ 1.240 | 1210 1.280 | 1.240 | 1.280 [ 1.130 | 1.180
1979 - 1970 1.020 | 830 890 980 980 900 960 1.120
1960 - 1969 1.060 [ 1.110 | 950 | 1.110 870 900 1.160 830
bis 1959 1.010 | 1.000 | 1.090 | 940 940 - 1.005 | 1.010
Gladbeck
Baujahr Durchschnittspreise in €m#WF
2001 | 2002 | 2003 | 2004 2005 2006 2007 2008
Neubauten 1.670 [ 1.750 | 1.780 | 1.760 | 1.770 | 1.700 * 1.590
ab 2000 - - - - - - 1520 | 1.525
1990 - 1999 1.530 | 1.650 | 1480 | 1.660 | 1.670 | 1.560 | 1725 | 1.370
1980 - 1989 1.410 [ 1.250 | 1320 1.230 | 1.160 | 1.200 | 1.320 | 1.250
1979 - 1970 1.250 | 1.080 | 1.130 | 1.060 | 1.080 930 840 900
1960 - 1969 1.030 [ 1.200 | 1.050 | 890 980 1.200 | 1.085 | 1.000
bis 1959 860 880 880 980 840 1.180 | 1.050 [ 1.150
Marl
Baujahr Durchschnittspreise in €m#WF
2001 | 2002 | 2003 | 2004 2005 2006 2007 2008
Neubauten 1.800 | 1.860 | 1990 | 1.980 | 1.880 | 2.010* | 2.050" | 2.020™
ab 2000 - - 1.930| 1.870 | 1.850 - 1.870 | 1.810
1990 - 1999 1.520 | 1.380 | 1530 | 1.520 | 1.480 | 1.430 | 1.430 | 1.350
1980 - 1989 1.300 [ 1.320 | 1190 | 1.250 | 1.160 | 1.260 | 1.260 | 1.060
1979 - 1970 1.100 | 1.130 | 920 950 960 880 870 870
1960 - 1969 910 910 910 950 730 895 890 870
bis 1959 770 | 1.150 - 980 - 920 1.050 760

w

nur 1 geeigneter Verkaufstall
"inkl. barrierefreie, serviceorientierte Wohnungen

Die nachste Grafik zeigt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen der letzten Jahre. Hierbei
wird die Entwicklung der Kaufpreise in €m2 Wohnflache fiir Neubauwohnungen seit dem Jahr
1998 fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend dargestellt.
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Preisentwicklung Wohnungseigentum (Neubauten/Erstverkaufe)
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Haufigkeitsverteilung Kaufpreise WE 2008 (eigengenutzt/vermietet) - stadtspezifisch

Anzahl
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Die folgende Tabelle stellt die ausgewerteten Verkaufsfille von Wohnungseigentum in verschie-

denen Baujahrsgruppen dar.

quentumswohnungen Verkaufe 2008

Wohnungseigentum

1960 [ 1970 . .

Baujahre <1959 | bis bis 1913903';'5 1919909'3'5 2 2000 b':j;gn

1969 | 1979
Dorsten
Anzahl der Félle 3 10 32 23 10 10 -
mittleres Baujahr 1944 1965 1973 1984 1995 2003 -
mittlere Wohnflache [m?] 110 73 a7 94 88 92 -
mittl. Kaufpreis [€] 106.000 [ 60.000 | 97.000 | 115.000 | 114000 | 139.000 -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?]| 1.010 830 1120 1.190 1240 1.540 -
Entwicklung zum Vorjahr > N ) ) N N -
Standardabweichung [€/m?] £205 [ +255 | x280 [ =285 +135 +275 -
Variationskoeffizient [-] 0,20 0,31 0,25 0.24 0,11 0,18 -
Gladbeck
Anzahl der Fille 10 9 7 13 8 2 4
mittleres Baujahr 1943 1965 1976 1985 1996 2003 2008
mittlere Wohnflache [m?] 80 72 82 95 7 72 83
mittl. Kaufpreis [€] 95.000 | 68.000 | 74000 | 113.000 | 100.000 | 109.000 | 131.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m2]| 1.150 1.000 900 1 250 1370 1525 1530
Entwicklung zum Vorjahr 2 3 2 3 3 > -
Standardabweichung [€/m?] 100 | 180 | £140 | 110 * 150 +120 + 40
Variationskoeffizient [-] 0,09 0,18 0,15 0,09 0,11 0,08 0,03
Marl

Anzahl der Fille 13 10 12 6 8 2 10
mittleres Baujahr 1932 1964 1973 1984 1995 2002 2008
mittlere Wohnflache [m?] 79 77 81 81 78 78 88
mittl. Kaufpreis [€] 62.800 | 63600 | 71800 | 88000 | 106800 | 149.500 | 175.300
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?]| 7s0 870 870 1.080 1.350 1.910 2.020
Entwicklung zum Vorjahr 3 3 > 3 3 2 3
Standardabweichung [€/m?] 230 | £190 | x60 * 80 + 180 * 40 + 75
Variationskoeffizient [-] 0,51 022 0,07 0,07 0,13 0,02 0,04
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Sondermarkt ,GroBwohnanlagen® in Gladbeck

Hierbei werden Kauffdlle von Wohneinheiten berlicksichtigt, welche in vier- bis achtgeschossigen
Objekten liegen.

Dieses Marktsegment ist als Sondermarkt vorrangig in Gladbeck vorzufinden.

Wohnungseigentum
Baujahre cqem|| e | W 190000 | 19R0 RS | 2 2000 | N
1969 1979
»~GroBwohnanlagen® / 4- bis 8-geschossig
Anzahl der Fille - 20 7 11
mittleres Baujahr - 1967 1076 1983
mittlere Wohnflache [m?] - 62 84 79
mittl. Kaufpreis [€] - 47500 | 74000 | 74500
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?]| - 800 75 950
Entwicklung zum Vorjahr - > 2 -
Standardabweichung [€/m?] - 280 | £330 | +£170
Variationskoeffizient [-] - 0,35 037 0,18

In den Stadten Dorsten und Marl existieren zu wenig Verkaufsfélle fiir einen Sondermarkt. Die
wenigen vorhandenen Verkaufsfélle stellen daher nur Sonderfélle dar.

Weiter gehende Informationen zu diesem Marktsegment kénnen bei der Geschaéftsstelle des
Gutachterausschusses eingeholt werden.

7.2 Wohnungseigentum — Erstverkaufe nach Umwandlung

Im Geschéftsjahr 2008 wurden in den Stédten Dorsten, Gladbeck und Marl 4 Wohnungen
verkauft, die zuvor in Wohnungseigentum umgewandelt wurden.

Umsatze

Fiir die Stadtgebiete Dorsten und Marl konnten im Vergleich zum Vorjahr sinkende Fallzahlen
registriert werden. Der Umsatz in Gladbeck bleibt auf dem niedrigen Vorjahresniveau.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 1 12 S
Anzahl Kauffalle Gladbeck 1 i 3
Marl 2 15 S

Das Preisniveau ist vergleichbar mit dem des ,normalen® Wohnungseigentumsmarktes.
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7.3 Wohnungserbbaurechte
Umsatze
Auf dem Marktsegment der Wohnungserbbaurechte wurden im Geschéftsjahr 2008 fiir Dorsten

und Marl leicht gestiegene Umsatzzahlen dokumentiert. Fiir Gladbeck lassen sich traditionell
wenig Kauffille benennen.

Stadigebiet | 2008 2007 | EnewiEcng zum
Dorsten 17 7 |
Anzahl Kauffalle Gladbeck 1 - -
Marl 13 9 .
Dorsten 1,3 08 r. |
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck * - -
Marl 1.4 1,0 Y,

" aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe

Das Preisniveau liegti. d. R. im Bereich des Niveaus des ,normalen” Wohnungseigentumsmark-
tes.

Aufgrund der Sonderstellung dieses Marktsegmentes flir das Stadtgebiet von Marl wird dieser
Teilmarkt ndher betrachtet. Flr das Jahr 2008 konnte wie in den Jahren 2000 und 2001 kein Kauf-
fall (Neubau) dokumentiert werden.

Die Entwicklung der Kaufpreise (€m? Wohnflache; Neubauten) seit dem Jahr 1983 wird in nach-
folgender Grafik dargestellt.

Preisentwicklung Wohnungserbbaurechte (Neubauten) Stadt Marl
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7.4 Garagen und Stellplatze

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die Verkdufe von Garagen-, Tiefgaragen- und
Stellplatzverkdufen (inkl. Grundstlicksanteil) der letzten 5 Jahre.

Es werden hierbei die Ergebnisse der ausgewerteten Verkaufsfélle flir die Stadtgebiete von
Dorsten, Gladbeck und Marl gegeniibergestellt.

In die Auswertung wurde sowohl Normaleigentum als auch Teileigentum einbezogen, da keine
erkennbaren Preisunterschiede in der Eigentumsart vorliegen.

Bei den ausgewerteten Verkéufen zeigte sich, dass eine Unterteilung in Baujahrkategorien nur
bedingt sinnvoll ist. Daher wurden flir Garagenverkéufe nur die beiden Gruppen vor bzw. nach
1980 gebildet. Fir Tiefgaragenstellplatze (TG) und Stellplatze wurde keine Kategorisierung nach
Baujahr vorgenommen.

Weitere Auskiinfte zu Kaufpreisen und Entwicklungen kénnen bei Bedarf bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Objektart
Garagen / 1G -
Reihengaragen* .. Stellplatze
Bj =1980 | Bj. > 1980 | Srelplatze

Anzahl 10 33 19 4

Dorsten Gru_ndshl]cksfléchg [m?] 40 38 - 12
mittlerer Kaufpreis [€] 6.500 9.000 6.500 2.200

mittleres Alter [Jahre] 37 14 19 -

Anzahl 11 28 25 6

Grundstiicksflache [m?] 44 28 - 28
Gladbeck I erer Kaufpreis [€]| 3.700 8.500 9.450 2300

mittleres Alter [Jahre] 43 4 18 -

Anzahl 65 6 15 2

Marl Grundstiicksflache [m?] 39 28 - 16
mittlerer Kaufpreis [€] 3.800™ 4.300** 5.550"* 2.750

mittleres Alter [Jahre] 41 19 16 -

w

ww

" die Kaufpreise bewegen sich hierbel zwischen 3.000 und 10.000 £
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Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrnichtwer-
ten fiir unterschiedliche Grundstlicksqualititen. Diese Bodenrichtwerte sind jedes Jahr bis spites-
tens 15. Februar zu beschlieBen (bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres) und anschlie-
Bend zu verdffentlichen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr Grundstlicke eines Gebietes mitim Wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen. Sie sind auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che bezogen und werden in Bodenrichtwertkarten dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden, auBerdem werden dort auch mind-
liche oder schriftliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte erteilt.

Alle Richtwerte fiir das Land Nordrhein-Westfalen kénnen im Interet kostenlos unter
www.borisplus.nrw.de (siehe hierzu auch 8.4) eingesehen werden.

8.2 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von Kaufvertrdagen lber
unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des Vorjahres berlicksich-
tigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhilinisse zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke, diein
ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend (bereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Artund Maf3 der baulichen Nutzung
-  Bauweise - erschlieBungsrechtlicher Zustand
- Grundstiickstiefe - GrundstiicksgroBe

- Zahl der Vollgeschosse
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Exemplarischer Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2009 fir Marl

a
a
L el
a

=

£30
Um
E

Legende zur Richtwertkarte (gultig fur Dorsten, Gladbeck und Marl)

Beispiel: 230W Bodenrichtwert in Euro/m2und Art der baulichen Nutzung

0815 Mr. des Bodenrichtwerts im Bodenrichtwertverzeichnis
230 Bodenrichtwert in Euro/m2 fiir beitragsfreie Grundstiicke
W Wohngebiete mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung, einer ortsiiblichen

baulichen Ausnutzung und einer Grundstlickstiefe von 35 m

W 30, M1 I-1140 siehe Erlauterung zur jeweiligen Nutzungsart, jedoch abweichende
Grundstlickstiefe von z. B. 30 m

M/MI/MK Mischgebiete bzw. Kerngebiete mit in der Regel dreigeschossiger Bebauung, einer
ortsiiblichen baulichen Ausnutzung und einer Grundstlickstiefe von 35 m

G/GE/GI Gewerbliche Bauflachen {Gewerbe- bzw. Industriegebiete) mit gebietstypischen
GrundstiicksgréBen ohne den Anteil fiir betriebsnotwendiges Wohnen

L landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland/Griinland) in der GréRen-

ordnung lber 1 ha; Dauergriinland ca. 30 % unter dem Richtwert

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke; Waldboden mit Aufwuchs
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8.3 Ubersicht iber die Bodenrichtwerte - gebietstypische Werte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachter-
ausschuss fur 2009 die folgenden gebietstypischen Werte beschlossen.

Die Werte spiegeln das durchschnittliche Wertniveau in den Stadtgebieten wieder und werden vom
Oberen Gutachterausschuss NRW in Ubersichten verdffentlicht.

In der nachstehenden Tabelle werden die Durchschnittswerte des Bodenpreisniveaus dargestellt.

gebietstypische Bodenrichtwerte
in €/m?
Grundstiicksart Ort I__age o
gut mittel mahig

Baureife Grundstiicke Dorsten 240 195 170

fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 220 170 130

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Marl 240 195 145

Baureife Grundstiicke Dorsten 235 205 175

fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 215 185 135

Doppelhaushélften und Reihenendhauser Marl 200 185 145

Baureife Grundstiicke Dorsten 230 195 165

fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 215 185 135
Reihenmittelhduser Marl 185 145 -

Baureife Grundstiicke Dorsten 215 175 135

fur den Geschosswohnungsbau, Mietwohnungen | Gladbeck 180 160 120
oder Mischnutzung {(gewerbl. Anteil < 20 %) Marl 215 160 -
Baureife Grundstiicke Dorsten 45 30 y

fur die Gewerbenutzung, klassisches Gewerbe Gladbeck 42 36 30

ohne tertidre Nutzung Marl 50 32 -

Weitere Informationen zu Bodenrichtwerten kénnen unter www .borisplus.nrw.de kostenlos im
Internet abgerufen werden.

Insgesamt sind im Stadtgebiet Dorsten derzeit 284 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon

217 Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen
23 Bodenrichtwerte fur gemischt genutzte Bauflachen
25 Bodenrichtwerte fur Gewerbe- und Industrieflichen
12 Bodenrichtwerte flr landwirtschaftlich genutzte Flachen
7 Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Insgesamt sind im Stadtgebiet Gladbeck derzeit 154 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon

138 Bodenrichtwerte flr Wohnbaufldchen
6 Bodenrichtwerte fUr gemischt genutzte Bauflachen
8 Bodenrichtwerte fur Gewerbe- und Industrieflichen
2 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Fldchen sind nicht ausgeschrie-
ben.

Insgesamt sind im Stadtgebiet Marl derzeit 140 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon

95 Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen

23 Bodenrichtwerte fur gemischt genutzte Bauflachen

13 Bodenrichtwerte fur Gewerbe- und Industriefldchen
7 Bodenrichtwerte fur landwirtschattlich genutzte Flachen
2 Bodenrichtwerte fur forstwirtschattlich genutzte Flachen
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Bodenrichtwerte und -lbersichten kénnen, ebenso wie im Umfang reduzierte Grundstlicks-
marktberichte, landesweit kostenlos eingesehen werden. Zudem kénnen gegen Geblihr
weitergehende Informationen abgerufen werden.

Geblhrenpflichtig konnen aufbereitete Ausdrucke zu Bodenrichtwerten erzeugt werden (als pdf-
Dokument) und umfassende Grundstiicksmarktinformationen {flir die Wertermittlung erforderliche
Daten) abgerufen werden.

Die Bodenrichtwerte liegen georeferenziert in digitaler Form vor. Interessierte Nutzer kdnnen an
dem Datensatz BoRi.xls eine Lizenz erwerben und diese nutzen.

Dieses zusiétzliche Angebot richtet sich vornehmlich an gewerbliche Nutzer, wie z. B. Bewertungs-
sachverstandige.
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Erforderliche Daten fur die Wertermittiung

Der Gutachterausschuss hat nach § 12 der Gutachterausschussverordnung (GAVO) und § 8 der
Wertermitiungsverordnung (WertV) die flir die Wertermitiung erfordedichen Daten aus der Kauf-
preissammlung unter Berlicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten.

Hierzu gehdren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschaftszinssatze
sowie Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren flir bebaute Grundstlicke.

Im Nachfolgenden werden die vorliegenden und abgeleiteten zur Wertermittlung notwendigen
Daten stadtspezifisch dargestellt.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basis-
jahres mit der Indexzahl 100 ergeben.

Neben den Indexreihen fiir Baulandflichen und land- und forstwirtschaftliche FlAchen werden auch
fir die Fallgruppen der Ein- und Zweifamilienhéuser {Neubauten von Doppelhaushélften bzw.
Reihenendhdusem) und fiir die Gruppe der Eigentumswohnungen (Neubauten) Indexreihen in
ihrer zeilichen Verédnderung dargestellt.

Aufgrund zum Teil fehlender Teilméarkte oder mangelnder Fallzahlen werden flir einzelne Stadtge-
biete nicht alle Zeitreihen dargestellt.

Basisjahristi. d. R. das Jahr 1895. Teilweise wird hiervon jedoch abgewichen (z. B. wegen der

Umstellung von erschlieBungsbeitragspflichtigen zu erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerten in
Dorsten und Marl).
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Indexreihen fiir das Stadtgebiet Dorsten

Preisindex fur unbebaute Grundstiicke - Dorsten

sidliches nordliches Gesamtstadt
Stadtgebiet Stadtgebiet

Jahr

beitrags-| beitrags-| beitrags{ beitrags{ beitrags{ beitrags-

pflichtig frei pflichtig frei pflich tig frei
1987 63 52 59
1988 65 52 61
1989 66 54 60
1990 70 61 64
1991 70 57 64
1992 75 68 71
1993 91 73 81
1994 95 87 90
1995 100 100 100
1996 105 102 100
1997 113 106 108
1998 118 111 111
1999 122 110 111
2000 128 115 121
2001 137 124 134
2002 134 100 117 100 132 100
2003 96 102 97
2004 99 100 100
2005 94 104 99
2006 92 103 98
2007 92 104 100
2008 92 107 99

Preisindex fur landwirtschaftliche Flachen - Dorsten

Jahr Index Jahr Index
1081 146 1006 109
1082 91 1097 97
1083 118 1008 97
1084 112 1009 94
1085 127 2000 94
1086 118 2001 100
1087 127 2002 94
1088 97 2003 94
1089 97 2004 88
1880 97 2005 97
1091 106 2006 91
1092 106 2007 91
1093 88 2008 82
1004 94
1995 100
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Preisindex fur bebaute Grundstiicke - Dorsten

Jahr Doppelhaushalften | Wohnungseigentum
und

Reihenendhauser
1989 80 66
1990 90 77
1991 92 82
1992 96 82
1993 104 92
1994 101 95
1995 100 100
1996 106 107
1997 111 112
1998 114 103
1999 119 105
2000 116 106
2001 103 98
2002 101 100
2003 99 95
2004 107 101
2005 105 92"
2006 108 117*
2007 105 118
2008 114 118™

w

Jeweils nur 3 Verkaufsfalle

" keine Verkaufe, sachverstandig eingeschatzt
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Indexreihen fiir das Stadtgebiet Gladbeck

Preisindex fur unbebaute Grundstiicke - Gladbeck

Jahr Wohnbauland | individueller Geschoss- gewerbliche
gesamt Wohnbauland | wohnungsbau | Bauflachen

1987 70 72 67 60
1988 70 73 65 60
1989 72 73 67 60
1990 74 75 72 65
1991 75 75 74 64
1992 77 79 82 71
1993 85 86 83 83
1994 90 94 86 100
1995 100 100 100 100
1996 107 107 108 100
1997 105 109 101 102
1998 110 113 106 108
1999 118 123 108 110
2000 124 130 115 110
2001 123 130 108 108
2002 122 130 110 107
2003 121 127 108 111
2004 123 129 112 109
2005 117 124 104 109
2006 121 127 114 *
2007 122 129 * *
2008 121 127 * 109

"ez liegen keine oder nicht gentigend geeignete Verkaufsfalle vor

Preisindex fiir bebaute Grundstiicke - Gladbeck (Neubauten)

Jahr Doppelhaushalften | Wohnungseigentum
und
Reihenendhauser
1995 100 100
1996 94 96
1997 105 106
1998 103 100
1999 108 102
2000 94 102
2001 91 95
2002 94 99
2003 88 101
2004 89 100
2005 90 101
2006 102 96
2007 104 95
2008 109 89
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Indexreihen fiir das Stadtgebiet Matrl

Preisindex fur unbebaute Grundstiicke - Marl

Individuelle G b
Bauweise ewerbe

Jahr

beitrags-| beitrags-| beitrags{ beitrags;

pflichtig frei pflichtig frei
1987 68 117
1988 67 89
1989 69 89
1990 66 89
1991 73 95
1992 78 78
1993 83 95
1994 95 100
1995 100 100
1996 105 89
1997 106 89
1998 106 139
1999 105 139
2000 108 117
2001 109 111
2002 113 100 111 100
2003 91 100
2004 86 130
2005 90 153
2006 106 140
2007 105 137
2008 104 127

Preisindex fur landwirtschaftliche Flachen - Marl

Jahr Index Jahr Index
1981 - 1006 97
1082 - 1097 76
1083 102 1008 86
1084 101 1809 86
1085 118 2000 102
1086 118 2001 100
1087 119 2002 100
1088 97 2003 119
1089 96 2004 107
1880 107 2005 98
1991 92 2006 117
1002 81 2007 100
1083 92 2008 93
1004 100
1005 97
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Preisindex fiir Wohnungseigentum/Erstverkaufe - Marl

Jahr Neubauten
1985 64,1
1086 59,3
1087 65,6
1088 68,9
1989 71,1
1990 74.0
1081 75,6
1992 83,8
1993 91,2
1994 97 .6
1995 100,0
1096 1047
1097 108,2
1098 109,8
1999 106,3
2000 101,9
2001 103,0
2002 106,3
2003 1136
2004 1136
2005 1136
2006 114,9*
2007 117,3*
2008 115,4*

" aufgrund des hohen Anteils der Verkaufe im Bereich barnerefreies, serviceorientiertes” Wohnen
nur mit bedingter Aussagekraft
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss hat geméB § 12 der Gutachterausschussverordnung NRW Liegenschafts-
zinssétze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere flr die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Ertragswertverfahren von grof3er Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebéude- und Nutzungsart beeinflusst. Flr Ein-
und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder ge-
werblich genutzten Objekten; bei jlingeren Objekten ist er vergleichsweise gréBer als bei alteren.
MaRige Lagen bewirken einen héheren Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen
geringer ausfallen.

Neben der Gebéudeart hdngt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden Faktoren ab:

L wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

L Restnutzungsdauer (RND) zum Kaufzeitpunkt
L Reinertrag

L Baujahr

» Bodenwert

L Gesamtkaufpreis

L Lage

D Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines Wertgut-
achtens stellt insofern die sachverstandige Abgleichung verschiedener Einflussmerkmale dar.

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

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

eingesehen werden.

Der Rohertragsfaktor ist eine Hilfe bei der Uberschlagigen Emittlung des Marktwertes von Ertrags-
objekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsméBiger Bewirtschaftung und zuléssiger
MNutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen aus dem Grundstlick ohne Beriicksich-
tigung von Umlagen zur Deckung der Betriebskosten.

Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Grundstlicksmarktes flir die Stadtgebiete Dorsten,
Gladbeck und Marl ergeben die nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und
Rohertragsfaktoren.

Um eine ausreichende Anzahl von Féllen in jeder Kategorie zu erhalten, werden flr die folgende
Tabelle die Kaufvertrdge der beiden letzten Geschéftsjahre ausgewertet.

Trotzdem kénnen in einigen Kategorien zu wenige geeignete Verkdufe zu verzeichnen sein. Diese

Werte werden dann durch den Gutachterausschuss sachverstiandig eingeschéatzt und sind
entsprechend kenntlich gemacht.
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Liegenschaftszinssatze - Stadt Dorsten 2008

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- |Anzahl & & & & Rohertrags-
schafts- | dardab- | der |Wohn-| Kauf- Miete | RND faktor 2008
Zinssatz wei- Fille | flache | preis €mz |Jahre
2003 chung in m2 €/m?
in % WF/NF
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 4.0 +1.0 149 91 1.250 57 51 183
|_eigengenutzt
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 4.0 +1.1 55 78 1170 57 A7 171
vermietet
Ein-und Zwel- | o i | as +04 | 152 | 131 | 1470 | 60 | 51 194
familienhauser
Dreifamilien- 1950-
hauser 5006 51 +11 8 224 830 50 30 13,8
Mehrfamilien-
hauser 1950-
{gewerblicher 6.1 +09 15 629 660 4.7 36 111
. 2006
Anteil
<209"o)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude| 1950-
(gewerblicher 5006 6.8 +11 7 117 670 59 28 9.7
Anteil > 20%)
Liegenschaftszinssatze - Stadt Gladbeck 2008
Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- |Anzahl & & & & Rohertrags-
schafts- | dardab- | der |Wohn-| Kauf- Miete | RND faktor 2008
Zinssatz wei- Fille | flache | preis €mz |Jahre
2003 chung in m2 €/m?
in % WF/NF
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 4.0 + 0,80 60 82 1.290 57 46 19,7
|_eigengenutzt
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 37 + 0,90 18 80 1.070 52 35 185
vermietet
Ein-und Zwel- | o i | as +080 | 185 | 115 | 1470 | 60 | 61 193
familienhauser
Dreifamilien- 1950-
hauser 5006 4.6 + 0,80 10 210 740 4.2 40 144
Mehrfamilien-
hauser 1950-
{gewerblicher 54 +1,00 38 A75 770 51 44 131
. 2006
Anteil
<209"o)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude| 1950-
(gewerblicher 5006 6.6 +1,40 11 860 1.030 52 25 10,0

Anteil > 20%)
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Liegenschaftszinssatze - Stadt Marl 2008

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- |Anzahl & & & & | Rohertrags-
schafts- | dardab- | der |[Wohn-| Kauf- | Miete | RND| faktor 2008
Zinssatz wei- Fille | flache | preis €m? |Jahre
2003 chung in m2 £€/m?2
in % WF/NF
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 38 +04 55 79 1.540 6.5 65 193
|_eigengenutzt
Eigentums-
wohnungen, | Gesamt 4.0 +06 9 a5 1.480 6.3 63 18,7
vermietet
Ein-und Zwei- | 38 +05 | 247 | 116 | 1450 | 64 | 52 178
familienhauser
Dreitamilien- 1950-
hauser* 5006 4.6 +1.7 5 245 840 51 34 133
Mehramilien-
hauser 1950-
{gewerblicher 59 +18 10 440 750 50 39 123
. 2000
Anteil
<209"o)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude| 1950-
(gewerblicher 5006 6.8 +14 11 479 740 50 3 109

Anteil > 20%)

" esliegen keine bzw. zu wenig geeigneten Falle aus dem Auswertezeitraum vor, deshalb werden, nach sachverstandiger
Einschatzung, die Werte vom Yonahr Gbermommen
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser (Normaleigentum)

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstilicken wird der Verkehrswert flir Objekte, die norma-
lerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt.

Der Sachwert flihrt 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 kénnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum Verkehrswert nur
dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende Modell verwen-
detwird.

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

- Indizierte Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungsniveau),
BezugsmaBstab Bruttogrundflache (BGF in m?)

- Regionalisierungsfaktor von 0,97 (flir Dorsten und Marl), 0,95 (fiir Gladbeck)
- Berlicksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)

- Gesamtstanddauer je nach Objektart und Ausstattungsstandard

- ggf. verlangerte RND wegen Modermisierung entsprechend AGVGA-Modell

- Berlicksichtigung der Gebaudeart (freistehend, DHH, Reihenmittelhaus, etc.) mit ent-
sprechenden Baunebenkosten

- Berlicksichtigung der Bauart (u. a. Dachgeschoss ausgebaut, Drempelhdhe)
- Herstellungskosten fiir Bauteile: pausch. Anteil von 2 % der Gesamtherstellungskosten
- Alterswertminderung nach Ross

- Zeitwert flir AuBenanlagen: pausch. Anteil von 6 % (mind. jedoch 7.500 €) vom Zeitwert
des Objektes

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

Bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden Verkaufe von Wohnungsbaugesellschaf-
ten an langjahrige Mieter, welche erfahrungsgemaf3 zu geringeren Preisen realisiert werden, nicht
berlicksichtigt (z. B. Verkéufe von Inmobiliengesellschaften).

Auf den nachfolgenden Seiten werden die Marktanpassungsfaktoren flir Normaleigentum (EFH/
ZFH) fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl in Diagrammform dargestellt.
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Marktanpassungsfaktoren fiir Dorsten (Normaleigentum})
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Marktanpassungsfaktoren fiir Gladbeck {(Normaleigentum}
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Marktanpassungsfaktoren fiir Marl (Normaleigentum})
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9.4 Marktanpassungsfaktoren fir bebaute Erbaurechte (Ein- und Zweifamilienhauser)

Bei der Wertermittlung von bebauten Erbbaurechten wird - vergleichbar zu Objekten im Normal-
eigentum - der Verkehrswert flir Objekte, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden, auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt.

Abweichend von der Bewertung von Normaleigentum entfallt bei der Bewertung von bebauten
Erbbaurechten die Bodenwertermittlung. Stattdessen wird, sofern vorhanden, der Wertanteil des
Erbbaurechts am Wert des Grund und Bodens ermittelt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren
Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes des unbelasteten Grundstiicks.

Der Sachwert flihrt 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 kénnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum Verkehrswert nur

dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende Modell verwen-
detwird.
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Das Modell beruht in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA auf folgenden Anséatzen:

- Indizierte Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungsniveau),
BezugsmaBstab Bruttogrundflache (BGF in m?)

- Regionalisierungsfaktor von 0,97 (fir Dorsten und Marl), 0,95 (fiir Gladbeck)
- Berlicksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)

- Gesamtstanddauer je nach Objektart und Ausstattungsstandard

- ggf. verlangerte RND wegen Modermisierung entsprechend AGVGA-Modell

- Berlicksichtigung der Gebaudeart (freistehend, DHH, Reihenmittelhaus, etc.) mit ent-
sprechenden Baunebenkosten

- Berlicksichtigung der Bauart (u. a. Dachgeschoss ausgebaut, Drempelhdhe)
- Herstellungskosten fiir Bauteile: pausch. Anteil von 2 % der Gesamtherstellungskosten
- Alterswertminderung nach Ross

- Zeitwert flir AuBenanlagen: pausch. Anteil von 6 % (mind. jedoch 7.500 €) vom Zeitwert
des Objektes

- Bodenwertanteil des Erbbaurechtes gemall WertR 2006 (Kapitalisierung des Differenz-
betrages zwischen marktiiblichem und tatsachlich gezahltem, ggf. angepassten Erb-
bauzins (iber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes auf der Basis des marktiblichen Erb-
bauzinssatzes)

In den nachstehenden Diagrammen werden die Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Erbbau-
rechte (EFH/ZFH) fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl in Diagramm form dargestellt.

Marktanpassungsfaktoren fir Dorsten (Erbbaurechte)

1,50 -

1,40

1,20

1,10

KP/SW

1,00 -

0,60
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000

Sachwertin €
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Marktanpassungsfaktoren fiir Gladbeck (Erbbaurechte})

1,50

1,40

1,30

1,20

1,10

»

sssssssdsssisnnnjusnsaanE(sa s nnnEEEnEnnnE(EnnTn

KP/ISW

*
0,90

0,80

0,70
+

0,60
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000

Sachwert in€

Marktanpassungsfaktoren fir Marl (Erbbaurechte}

KPISW
4+ &

) ) R e e B R Ao M M e e

*s
0,90 b4 v .

*e *

0,80

0,70
$

0,60 +
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225,000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000

Sachwertin €
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9.5 Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaugrundstiicke (mit Erbbaurechten belastete
Grundstiicke)

Um den Verkehrswert mit einem Erbbaurecht belasteter Grundstlicke entsprechend den Vor-
gaben der Wertermittiungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) ermitteln zu kénnen, sollen die Gut-
achterausschisse Marktanpassungsfaktoren fur derartige Objekte ausweisen.

Eine Auswertung aller im Zustdndigkeitsbereich der Geschaftsstelle erfolgten Kaufvertrdage der
letzten vier Jahre weist jedoch fir keinen der wertrelevanten Faktoren eine signifikante
Korrelation auf.

Auch die Darstellung des Quotienten ,Kaufpreisiert des belasteten Grundstucks in Abhangig-
keit zur Restlaufzeit des Erbbaurechts” zeigt eine weit streuende Punktwolke mit Faktoren im
Bereich von ca. 0,5 bis 2,5 (siehe Grafik).

3,00 T T T T T T T
| | | | | | |
| | | | * | | |
| | | | | | |
v | | | | | | |
£ | | s | | | |
S 250 - e R R i
® I I ¢’ I I I I
- 1 1 * 1 * 1 1
c | | * | | | | |
2 200 - SR R L SN PN Y S I
o I N I ¢ I I I
c | * | | | | I * I
T [ I L d | I I |
"q-'J 1 1 [ 1 1 1 L
2 150 { - e R Bl e
% ! z’ * @ 1 . 1 + |
_— | i | | POl | |
2 | I L tee o, I . .
W | I * I +* +* | I
@ 100 +------- - g [ PR Fe— - b ——————
S oy Tele e |
- | ? | | * | | *
2 | A | | | |
o 050 +------- [ (it i B Sl T“"'“r ——————— [
| | | | | | |
X | | | | * | |
| | | | | | |
| | | | | | |
| | | | | | |
0,00 : : : : : : :
40 45 50 &5 60 65 70 75 80
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren
Fazit:

Da es in diesem Marktsegment bisher praktisch keinen gewdhnlichen Geschaftsverkehr gibt
(in fast allen Fallen ist der Kaufer auch der Erbbaurechtsnehmer) und die einzelnen Verkaufe
auBerdem durch sehr unterschiedliche individuelle Begleitfaktoren gepragt sind, sieht sich der
Gutachterausschuss derzeit nicht in der Lage, allgemeingultige Marktanpassungsfaktoren fur
mit einem Erbbaurecht belastete Grundstliicke auszuweisen.

Eine Bewertung derartiger Falle kann daher nur unter Berlicksichtigung aller werthestimmenden
Faktoren des jeweiligen Einzelfalls erfolgen.
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklungen auf dem Grundstlicksmarkt unterliegen einer Fiille von unterschiedlichen Ein-
flussfaktoren. In den nachfolgenden Abschnitten werden einige dieser Faktoren behandelt und in
ihrer zeilichen Entwicklung sowie vergleichend dargestellt.

10.1 Zinsentwicklung

12

10

Zinssatz [%4]

30 AN S S S S S S S S SR S
J

ghr

1980
1981
1982
1983
1984
1965
1986
1967
1988
1969
1990
1991

Ciuelle: Deutsche Bundesbank, Stand 2. 2009

Sasiszirssstz gem. BCB ——Hypotkekark-edite auf “Wakngrundsticke zu Festzinser sufS Jahre |
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10.2 Bautatigkeiten / Baufertigstellungen

- Stadt Dorsten - 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Bauvoranfragen und Bauantriage 1.073| 827| 765| 817| 883
Baugenehmigungen 628 702| 502| 514 657
abschlie3ende Fertigstellungen * * * * *
genehmigte Wohngebéude 169 150 103 87 87
fertiggestellte Wohngebéude 191 246 171 95 *
genehmigte Wohneinheiten 272 246 209 141 151
fertiggestellte Wohneinheiten 271 253 209 130 *
- Stadt Gladbeck - 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Bauvoranfragen und Bauantriage 681 656| 638| 587| 547
Baugenehmigungen 667 598| 549 544| 467
abschlie3ende Fertigstellungen 435 486 387| 385| 267
genehmigte Wohngebéude * * * * *
fertiggestellte Wohngebéude * * * * *
genehmigte Wohneinheiten * * * * *
fertiggestellte Wohneinheiten * * * * *
- Stadt Marl - 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Bauvoranfragen und Bauantriage 1.189] 1.024| 987] 777 832
Baugenehmigungen 1.164]| 1.004| 825]| 833 695
abschlie3ende Fertigstellungen * * * * *
genehmigte Wohngebéude 167 145 79 131 129
fertiggestellte Wohngebéude 177 93 140 68 164
genehmigte Wohneinheiten 197 213 173 147 236
fertiggestellte Wohneinheiten 201 149 141 93 220
CQuellen: Stadte Dorsten, Gladbeck und Mad; Stand 2. 2009
* keine Angabe miglich
10.3 Wohngebaude im Bestand
Gegenlberstellung Wohngebéude davon Wohnungen | Wohnflache I
2008 insgesamt EFH/ZFH MFH insgesamt | insgesamt in m?
Nordrhein-Westfalen 3.611.488 2.834.008| 777.480( 8.322.475 704.262.000
Minster, : 553.059 453296| 99.763| 1.136.451 103.067.500
Regierungsbezirk
Efeﬁg"”ghause”’ 124.471 91745| 32.726| 296.643 24.323.100
Dorsten, Stadt 17.366 14.250 3.116 34.799 3.214.400
Gladbeck, Stadt 11.997 7.278 4719 36.068 2.754.600
Marl, Stadt 17.771 13.872 3.899 41.423 3.345.300
EFH/ZFH = Einfamilienhduser/ Zweifamilienhduser
MFH = Mehrfamilienhduser mit drei und mehr Wohneinheiten

Uber Jahre hinweg hat sich gezeigt, dass die mitieren Wohnflidchen in Dorsten bei ca. 92 m2, in
Gladbeck bei ca. 75 m2und in Marl bei ca. 80 m?lagen.

Cuelle: Landesbetneb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT. NRW)", Stand 1. 2003
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10.4 Zwangsversteigerungen

Einen Grundstiicksteilmarkt, der nicht zur ndheren Auswertung durch die Geschéftsstelle kommt,
nehmen die Zwangsversteigerungen ein.

Im Geschéftsjahr 2008 wurden fiir die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl insgesamt 62 Zu-
schldge von den zustdndigen Amtsgerichten dem Gutachterausschuss angezeigt.

Hierbei konnte ein leichter Anstieg der Fallzahlen fiir das Stadtgebiet von Gladbeck festgestellt
werden. Die Anzahl der Zuschlége fiir Dorsten und Marl blieben auf dem Vorjahresniveau.

Stadtgebiet 2008 2007 Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 20 20 =Y
Anzahl Zuschlage Gladbeck 15 10 2
Marl 27 57 3

Die mittleren Verhaltniswerte von Zuschlagshéhe zum ermittelten Verkehrswert der jeweiligen
Immobilie flir Zwangsversteigerungen aus den letzten 3 Jahre kénnen der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden.

Bei der Auswertung wurden nur geeignete Félle berlicksichtigt, daher kann es zu Abweichungen
zu o. g. Fallzahlen kommen.

2008 2007 2006
Stadtgebiet Objektart
o l Anzahl Z”f:’;ag Anzahl Z”fncggag Anzahl Z”fncggag
bebaute Grundstlicke 11 55 6 76 7 66
Eigentumswohnungen 7 52 8 39 4 46
Dorsten Gewerbeobjekte 2 56 3 54 - -
unbebaute Grundstiicke - - 1 93 - -
bebaute Grundstlicke 7 68 1 39 1 56
Eigentumswohnungen 7 32 7 53 7 76
Gladbeck Gewerbeobjekte - - - - 1 62
unbebaute Grundstiicke 70 2 62 1 158
bebaute Grundstlicke 74 11 65 8 68
Eigentumswohnungen 66 63 17 58
Marl Gewerbeobjekte a1 62 1 72
unbebaute Grundstiicke - - 1 99 - -

Uber die Gesamtzahl der Zuschlige im jeweiligen Stadtgebist in 2008 kénnen als Mittelwerte der
Zuschlagshohen flir Dorsten ca. 53 %, fiir Gladbeck ca. 56 % und fiir das Stadtgebiet von Marl
ca. 71 % angegeben werden.
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Im nachstehend gezeigten Diagramm wird die Anzahl der jdhrlichen Zwangsversteigerungen seit
dem Jahr 1896 fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend gegeniibergestellt.

50

45 4

40 -

a5 4

30 4

25 4

Anzahl

20 4

& o F

[=+— 2V Dorsten ==7V Gladbeck 2V Marl]
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10.5 Bevolkerungsdichte und -verteilung

Ubersicht Flalfnilf '™ | Einwohner EW/km?2
Nordrhein-Westfalen 34.086,0 18.028.745 529
Regierungsbezirk Minster 6.808,2 2.619.372 379
Kreis Recklinghausen 760.4 640.495 842
Dorsten, Stadt 1711 78.866 461
Gladbeck, Stadt 35,9 76.637 2.135
Marl, Stadt 87.6 88.587 1.011
Dorsten - Gladbeck - Marl 294.6 244.090 829

Stadtteile Dorsten Flalfnilf in Einwohner EW/km?2
Altendorf-Ulfkotte 11,6 2.139 184
Altstadt 1,2 3.976 3.313
Deuten 17,7 1.770 100
Feldmark 11 7.955 723
Hardt 52 7.805 1.520
Hervest 17,1 13.243 774
Holsterhausen 14,4 13.793 958
Lembeck 528 5.336 101
QOstrich 6,0 2.003 334
Rhade 13,5 5.873 435
Wulfen 20,6 14.873 722

Stadtteile Gladbeck Flachein | Einwohner | EW/km?
Alt-Rentfort 59 4530 768
Brauck 51 12.255 2.403
Butendorf 2.8 11.324 4.044
Ellinghorst 6,1 2.967 486
Mitte | 2.1 11.246 5.355
Mitte 1l (Ost) 25 7.418 2.967
Rentfort-Nord 3.3 7.924 2.401
Rosenhligel 1,0 5.087 5.087
Schultendorf 0,6 2.503 4172
Zweckel 6,5 11.371 1.749
unbekannt - 12 -
Stadtteile Marl Flachein | Einwohner | EW/km?
Alt-Marl 12,4 10.020 808
Brassert 13,3 11.839 890
Drewer-Nord 2,7 8.674 3.213
Drewer-Sid 3.0 8.642 2.881
Hils-Nord 3,7 6.501 1.757
Hils-Sid 7.5 12.109 1.615
Marl-Hamm 11,9 10.208 858
Polsum 7.8 4723 606
Sinsen-Lenkerbeck 14 .4 8.083 561
Stadtmitte 1,9 7.736 4.072
Chemiepark 9.0 - -
unbekannt - 52 -

CQuellen: Vernwaltungsinformationssystemn des Kreises Recklinghausen, Stand 1. 2009
Landesbetreb "Information und Technik MordrheinWesttalen (IT.NRW)", Stand 12. 2008
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10.6 Bevilkerungsentwicklung

In den nachstehenden Diagrammen wird die Bevilkerungsentwicklung in den Stadtgebieten
Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend gegenlbergestellt.

Das Diagramm zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen seit dem Jahr 1997,
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Weitere Informationen zu den Stédten finden Sie z. B. in den sog. Kommunalprofilen der Landes-
datenbank des Landes Nordrhein-Westfalen unter www.it.nrw.de.

Die Kommunalprofile enthalten aktuelle Statistik-Informationen zu den Themen Gebiet, Bevilker-
ung, Bildung, Soziales, Beschaftigung und Wahlen.

Neben einer kompakten Kurzfassung, die wichtige Daten auf zwei Seiten zusammenfasst, steht
den Interessentinnen und Interessenten auch eine umfangreichere Langfassung zur VerfUgung,
die Entwicklungen im Zeitverlauf darstellt und Vergleiche mit Kommunen ahnlicher Struktur und
mit dem Kreis, dem Regierungsbezirk und dem Land erlaubt.

Einen Zugriff auf weitere Statistik-Resultate fir einzelne Stéadte, Gemeinden und Kreise Nordrhein-
Westfalens bietet der Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)".
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10.7 Soziookonomische Daten

Land | Reg-Bez | Kiel® Stadt | Stadt | Stadt
NRW Miinster h & | Dorsten |Gladbeck| Marl
ausen
Arbeitslosenquote
(Stand 12 2008) 8,1% 8,6 % 11,1 % 89 % 12,5 % 12,2 %
Einzelhandesrelevante | 405 4505 | 145073 3.617,9 4630 | 4147 498,7
Kaufkraft 2008 [Mio. €] B B B ’ ’ ’
Einzelhandesrelevante
Kaufkraftkennziffer 2008 1024 98,9 100,4 104,4 96,9 98,8
{je Eimwohner)
Umsatz [Mio. €] 98.369,4 13.760,8 3.228,6 4413 3689 3921
Umsatzkennziffer 2008 103,6 99,8 95,3 105,9 91,7 82,6
{je Eimwohner)
Zentralitatskennziffer 1011 1009 94.9 1014 | 946 836
2008 1 1 1 1 1 1
Hebesatz Gewerbesteuer - - - 480 440 480
Hebesatz Grundsteuer A
{land- und forstwirtschaftliche - - - 225 170 200
Betnebe)
Hebesatz Grundsteuer B ) ) ) 450 440 530
{fur Grundsticke)

Quellen: IHK Nord Westfalen f GIK Marktforschung GmbH, Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW)" Stand 1. 2009; VIS, Venwaltungsinformationssystem, Stand 1. 2009

Die Kaufkraft ist die Summe des verfligbaren Einkommens in einer Region. Die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft ist der Teil der allgemeinen Kaufkraft, die im Einzelhandel ausgegeben wird. Fir
die Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden die Einzelhandelsausgaben am
Wohnort gemessen.

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

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner bezieht sich stets auf den Bun-
desdurchschnitt von 100 je Einwohner. Liegt der Wert flir eine Region beispielsweise bei 110, so
bedeutet dies, dass die Einwohner dieser Region 10 % mehr ihres verfligbaren Einkommens im
Einzelhandel ausgeben als der Bundesdurchschnitt. Eine Kennaziffer von 80,0 bedeutet entspre-
chend, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner in dem entsprechenden Ort 10 %
unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100.
Liegt der Wert flir eine Region bei 110, dann liegt der in dieser Region getitigte Einzelhandelsum-
satz je Einwohner 10 % (ber dem Bundesdurchschnitt. Entsprechend bedeutet ein Wert von 90,0,
dass der Einzelhandelsumsatz je Einwohner dieser Region 10 % unter dem Bundesdurchschnitt
liegt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der
Zentralitatskennziffer gegeniiberstellen. Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quotienten
{(Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner) multipli-
ziert mit 100 und ist ein MaB flir die Attraktivitét einer Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Liegt
der Wert (ber 100, bedeutet das, dass in dieser Region mehr Umsatz im Einzelhandel getéatigt
wird, als die dort lebende Bevélkerung im Einzelhandel ausgibt; d. h., es gibt einen Kaufkraftzufluss
aus anderen Regionen. Umgekehrt gibt es einen Kaufkraftabfluss, wenn die Zentralitatskennziffer
einen Wert unter 100 aufweist.

Cuelle der Edauteungen: GIK Marktforschung GmbH Namberg
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10.8 Nutzung der Bodenflachen im Vergleich

In der nachstehenden Tabelle werden die fiir die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl aus-
gewiesenen Katasterflachen nach der tatsachlichen Art der Nutzung vergleichend gegenliberge-

stellt.
Land Reg.-Bez. Kreis Stadt Stadt Stadt
Nutzungsart NRW Minster Reckling- | Dorsten |Gladbeck| Marl
hausen
Flachenangaben in ha { prozentualer Anteil
Bodenfliche 3.408.601 690 824 76.038 17119 3.590 8.763
insgesamt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Gebaude- und Frei- 431.210 74.996 13.954 1.940 1.322 2.309
flache (GF) 12,7 9% 10,9 % 18,4 % 11,3 % 368 % 26,4 %
Flachen fur éffentliche
Awecke, fur Wohngebau-
de, Handel und Dienst-
leistungen, Gewerbe und
Industne
Betriebsflache (BF) 35.448 4.847 1.753 152 159 326
Halden, Abbauland, 10 % 0.7 % 3% 0.9 % 4.47% 3.7 %
Lage mlatze etc.
Erolungsflache 56.527 8.504 1.691 176 206 169
Sport-und Grinanlagen, 17 % 1,2 % 22 % 1,0 % 57 % 1,9 %
Campingplatze, etc.
Verkehrsflache 234.501 42.450 6.611 1.295 476 922
Stral3en, Wege, Bahnge- 5.9 % 6.1 9% 8,7 % 76 % 13,3 % 10,5 %
lande, Flugplatze, etc.
Landwirtschafts- 1.700.928 438.167 29.731 8.517 989 2.913
flache 49 9 % 63,4 % 391 % 498 % 276 % 332 %
Acker- und Grinland,
Garten, Moor, Heide,
Chstanbauflachen, land-
wirtschaftliche Betnebs-
flachen, Brachland, etc.
Waldflache 859.445 105.385 19.197 4.588 316 1.811
Laub, Nadel- und Misch- 252 % 15,3 % 252 % 26,8% 8,8% 207 %
wald, Gehdlze, forstwin-
schaftliche Betriebsfla-
chen
Wasserflache 65.667 13.273 2.468 358 71 218
1.9 % 1,9 % 3.29% 21 % 2,09% 2.59%

Flachen anderer 24.875 3.203 632 93 52 94
Nutzung 0.7 % 0.5% 0.8°% 05 % T5% 1%
Ubungsgelande, Schutz-
flachen, histonsche Anla-
gen, Fredhétfe, Unland,
et

CQuelle: Landesbetneb "Information und ?eohnik Mordrhein-Westfalen (I?.NFEW)
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11.

Mieten

111 Mieten - Dorsten
11.1.1 Wohnungsmieten — Dorsten

Der Dorstener Mietspiegel (aktuelle Ausgabe Mai 2008) wird alle zwei Jahre durch die Beteiligten
des Arbeitskreises Mietspiegel beschlossen und herausgegeben.

Zu diesem Gremium gehdren:

Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Dorsten e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
Mieterschutzbund e. V.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragung, Wohngeldstatistik,
Mietenindizes, etc.) wird dabei von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nach
mathem atisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem Arbeitskreis zur Beschlussfassung

vorgelegt.
Insofern ist der Gutachterausschuss maf3geblich an der Herausgabe des Dorstener Mietspiegels

beteiligt.
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Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick (ber das Mietniveau {Nettokaltmieten) in
Dorsten geben und ersetzt nicht den Mietspiegel.

Zu- und Abschlage flir spezielle Lagen, Wohnungsgréf3en, Sonderausstattungen, Modermisier-
ungen, etc. sind im Mietspiegel detailliert ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fur das Stadtgebiet Dorsten, Stand 01.05.2008

Altersgruppe Lageklasse Wohnungen mit Heizung, Bad
bzw. Dusche und WC [€/m?]
. B 3,30
| bis 1949

C 3,50
B 3,70

I 1950 bis 1956
C 3,85
. B 410

Hi 1957 bis 1965
C 4,25
B 4,40

v 1966 bis 1974
C 4,65
. B 510

\ 1975 bis 1981
C 5,45
B 575

V1 1982 bis 1994
C 5,90
B 6,00

VI 1995 bis 2001
C 6,20
B 6,30

VI ab 2002

C 6,50

*

B = mittlere Wohnlage
C = gute Wohnlage

Sonderfall Wulfen-Barkenberg fir Mietwohnhauser mit mehr als vier Geschossen

Lage- Wohnungen mit Heizung,
Altersgruppe 9 Modernisierungsgrad|Bad bzw. Dusche und WC
klasse
[E/m?]
VA nicht modernisiert 3,85
B
1966 bis 1981 mademisiert 4,30

71 Grundstucksmarktbericht 2009 — Dorsten, Gladbeck und Marl



MNachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Dorsten im Vergleich zu der Mietpreis-
entwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen {Jahresmittelwerte) dargestellt.

Jahr Stadt Dorsten Nordrhein-Westfalen
1995 100 100
1006 100,0 103,1
1097 100,0 106,2
1008 100,6 107.3
1909 100,6 108.,4
2000 100,2 110,3
2001 100,2 111,9
2002 93,2 113,3
2003 93,2 1143
2004 93,2 115,3
2005 93,2 116,3
2006 93,2 117.4
2007 93,2 118,6
2008 93,2 120,7

11.1.2 Ladenmieten, Geschaftslagen und Passantenfrequenz in der Dorstener Altstadt

Der Gutachterausschuss hat zu diesen Punkten Anfang 2006 eine Marktuntersuchung auf der Ba-
sis von Mietumfragen und Passantenfrequenzmessungen durchgefihrt.

Die bei den Geschéftsleuten erfragten Angaben zu den Mietverhéltnissen und die aus der Passan-
tenfrequenzmessung gewonnenen Daten wurden von der Geschéftsstelle nach mathematisch-sta-
tistischen Methoden ausgewertet; abschlieBend hat der Gutachterausschuss die Untersuchungs-
ergebnisse sachverstindig beraten und beschlossen.

Die nachfolgend aufgefiihrten thematischen Karten, Tabellen und Grafiken sollen eine Orientie-
rungshilfe bei der Ableitung von angemessenen Ladenmieten darstellen. Die angegebenen Miet-
werte und deren Spannbreiten haben keine bindende Wirkung flir die Vertragsparteien; insbeson-
dere kénnen hieraus keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

¢ Passantenfrequenz

@co ek e

e RS & Standpunkte der
- A Passantenfrequenzmessung
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¢  Geschaftslagen

4 £ o N L,
? 7 e
(EEA Uy 1b-Lage
) =y

Mietniveau/Mietspannen

1a-Lage 1b-Lage 2er-Lage
durchschnl_ttllche 23,50 €/m? 18,50 €/m? 8,50 €/m?
Ladenmiete
18,50 €/m? 12,50 €/m* 7,50 €/m*
Spannbreite bis bis bis
35 €m? 25 €/m? 12,50 €/m*

Die vorgenannten Mietwerte beziehen sich auf einen ,Norm-Laden® mit ca. 100 m2 Ladenflache.
Sie stellen die Nettokaltmiete fiir die reine Ladenflache dar, beinhalten aber auch den Miet-
wertanteil fir typische Nebenrdume (Sozialrdume/Lager) mit einer durchschnitlichen Gréf3e von
ca. 25 mz2.
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Abhédngigkeit der Miethdhe von der Ladengroie (1er-Lagen)
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LadengréBe in m2

Bei der Auswertung des Mietenmaterials wurde eine Abhangigkeit der Ladenmiete von der Grof3e
des Ladenlokals festgestellt. Grundsatzlich gilt, dass fiir kleinere Laden Zuschléage, fir gréBere
Léden dagegen Abschlége erforderlich werden. BezugsgréBe ist dabei der ,Norm-Laden® mit ca.
100 m2.

11.2  Mieten - Gladbeck
11.2.1 Wohnungsmieten — Gladbeck

Der folgende Auszug soll einen Uberblick liber das Mietniveau in Gladbeck geben und ersetzt
nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fiir spezielle Lagen, WohnungsgréRen, Sonderausstat-
tungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Gladbeck, Stand 01.02.2007

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnflache
{Kaltmieten ohne Betriebskosten)

flr abgeschlossene - nicht preisgebundene - Mietwohnungen folgender Quali-
tatsmerkmale:

typisches Mietwohnhaus

Wohnungsgréf3e ab 30 gm

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

typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Altersklasse
typische Grundrissgestaltung

normaler Unterhaltungszustand
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Altersklassef Wohnflache Mietpreisspanne
Baujahr* m?2 €m?2

30 bis unter 60 3,50-4,20
bis 1948 60— 80 3,50-420
Uber 90 3,60—440
30 bis unter 60 4,00- 4,80
10490 — 1064 60— 80 3,.80-450
Uber 90 3,60—440
30 bis unter 60 4,40-520
196519874 60— 80 4,30-5,10
Uber 90 4,10-5,00
30 bis unter 60 540-6,10
19751084 60— 80 540-6,10
Uber 90 510-580
30 bis unter 60 550-6,30
1085 — 1094 60— 80 550-6,30
Uber 90 5,20-6,00
30 bis unter 60 570-635
1995 — 2006 60— 80 570-6,35
Uber 90 540-6,20

*1 Bei nachtraglicher Modermisierung ist ein dem Modemisierungsgrad entsprechender
Zuschlag vorzunehmen (s. Ziffer 4 2). Einstufungen in jungere Altersklassen sind nicht
vorgesehen.

Ein Mietspiegel bezliglich ortsliblicher Ladenmieten liegt dem Gutachterausschuss derzeit nicht
VOr.

11.3 Mieten - Marl
11.3.1 Wohnungsmieten - Marl

Der Marler Mietspiegel (derzeit 18., (berarbeitete Fassung; glltig vom 1.4.2008 bis 31.12.2010)
wird ca. alle zwei Jahre durch das Marler Mietspiegelgremium beschlossen und herausgegeben.
Zu diesem Gremium gehdren:

Haus und Grundeigentiimerverein Marl, Hlls und Umgegend e. V.
Deutscher Mieterbund — Mieterschutzverein Marl und Umgebung e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe

Stadt Marl

Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick Gber das Mietniveau in Marl geben und ersetzt
nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fiir spezielle Lagen, WohnungsgréRen, Sonderausstat-
tungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.
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Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Marl

Mietspiegeltabelle 2009
Ausstattungsmerkmale
Baujahr _ mit WC _ mit WC
mit Bad/Dusche oder mit Bad/Dusche und
{Jahr der Wohnlage . . — . . —
Bezugslertigkeil) mit Helzunq mit Helzunq
€ pro m? Kaltmiete € pro m? Kaltmiete
Spannen Mittelwerte Spannen Mittelwerte
.. einfach 3.23 3,81 352 397 4.67 432
| Modernisierter Inormal 3,31 3,88 3.60 4.06 476 4.40
Altbau bis 1948 " : 2 - . 2 2
g_;ul 3,38 3,96 3,67 415 4.85 449
einfach 3.64 428 3,96 4.40 518 479
n 1949 - 19607 normal 3,72 436 4,04 4,49 5,208 4,89
g_;ul 3,80 4.44 412 4.60 5,38 499
einfach 4,80 5,66 523
I 1961 - 1971 Inormal 491 5,76 5,33
g_;ul 5,01 587 544
einfach 4,98 5,86 542
v 1972 - 1931 Inormal 5,08 597 5,52
g_;ul 519 6,08 564
einfach 5,57 6,55 6,06
v 1982 - 1991 normal 5,69 6,68 6,18
g_;ul 5,82 6,81 6,31
einfach 5,87 6,92 639
Vi 1992 - 2001 Inormal 6,00 7.05 6,52
g_;ul 6,13 718 6,66
einfach 6,39 7.52 6,96
Vil 2002 und spater  Jnormal 6,53 7.67 7.10
Igul 6,68 7.81 724

1) Furnicht modemisierten Altbau ist der entsprechende Unterwert der Gruppe | —-modemisierter Altbau- heranzuziehen.

2) Fur Wohnungen der Baujahre 1949-1960 ohne Bad und Heizung ist der entsprechende Unterwert der Gruppe Il
heranzuziehen.

Zuschlage zur Mietwerttabelle in %
Gebiudeart Mehrwert Sonderzuschlag Maximaler
der Wohnung Garten Zuschlag
typische Mletw_ohnung_;_en in 0 25 25
mehrgeschossigen Hdusern
Zweifamilienh&duser 25 2.5 50
Einfamilienhduser 6,0 - 6.0

Zu- und Abschlage
aufgrund der WohnungsgrofBle

typische Mletw_ohnung_;_en in Grundmiete
mehrgeschossigen Hdusern

Wohnflache bis 40 m? +50%
Wohnflache tiber 100 m? -50%
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Machfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Marl im Vergleich zu der Miet-
preisentwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen (Jahresmittelwerte) dargestellt.

Jahr Stadt Marl Nordrhein-Westfalen
1995 100 100
1006 100,0 103,1
1097 96,0 106,2
1008 955 107,3
1909 89,6 108.,4
2000 89,6 110,3
2001 91,9 111,9
2002 91,9 113,3
2003 93,8 1143
2004 93,8 115,3
2005 947 116,3
2006 947 117.4
2007 96,2 118,6
2008 96,2 120,7
2009 972 -

11.3.2 Ladenmieten - Marl

Der Gutachterausschuss hat 2007/2008 eine Marktuntersuchung auf der Basis von Mietumfragen

durchgeflihrt.

Die bei den Geschéftsleuten erfragten Angaben zu den Mietverhéltnissen gewonnenen Daten
wurden von der Geschiéftsstelle nach mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet.

Abschlief3end hat der Gutachterausschuss die Untersuchungsergebnisse sachverstindig beraten
und beschlossen. Die nachfolgend aufgefihrten thematischen Tabellen und Grafiken sollen eine
Orientierungshilfe bei der Ableitung von angemessenen Ladenmieten darstellen.

Die angegebenen Mietwerte und deren Spannbreiten haben keine bindende Wirkung fir die Ver-
tragsparteien, auch kénnen hieraus keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Mieten , Marler Stern“

Lage durchschnittliche Spannbreite durchschnittliche
Ladenmiete LadengroBe
17 €/m*
untggrll_zrdgrt'nesrt?aﬁ;e 27 &m? bis 250 m?
36 €/m*
12 €/m?
Marler Stern 19 €/m? bis 350 m?
obere LadenstraBe
26 €/m*

Die vorgenannten Mietwerte stellen die Nettokaltmiete fiir die reine Ladenflache dar, beinhalten
aber auch den Mietwertanteil fiir typische Nebenrdume (Sozialrdume/Lager).
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Umrechnungskoettizient

Abhidngigkeit der Miethdhe von der LadengriBe im Marler Stern

1,80 1

1,60 4

1,00

0,40 | | | | | | | |
0 m2 100 me 200m2 200mE 400m2 S00mME GOOME  TOOmME GO0 mE Q00mE 1000 1100 m2
LadengrSie

Bei der Auswertung des Mietenmaterials ,Marler Stern” wurde eine Abhangigkeit der Ladenmiete
von der GroBBe des Ladenlokals festgestellt. Grundsétzlich gilt, dass flir kleinere Laden Zuschlage,
flr gréBere Laden dagegen Abschlage erforderlich werden.

Mieten Stadtgebiet Marl

Lage durchschnittliche Spannbreite durchschnittliche
Ladenmiete LadengroBe
Brassertstralle 5 €/me
im Bereich zwischen bis
SchachtstraBe und 6,5 €/m? 8 €/me 100 m?
Hervester Straf3e
Bergstralle 6 €/m?
im Bereich zwischen bis
Heisterkampstra3e und 8,5 €/m? 12 €/m? 150 m?
Lipper Weg
Victoriastralle 4 €/me
im Bereich zwischen bis
RémerstralRe und 8 €/m? 10 €/m?* 125 m?
Otto-Hue-StralRe
.. 10 €/m®
fuBIQSfligztrrggfeich 14 €/m? bis 120 m?
18 €/m®

Die v. g. Mietwerte stellen die Nettokaltmiete fiir die reine Ladenflache dar, beinhalten aber auch
den Mietwertanteil flr typische Nebenrdume (Sozialrdume/Lager).

78 Grundstucksmarktbericht 2009 — Dorsten, Gladbeck und Marl



Umrechnungskoeftzient

Abhdngigkeit der Miethdhe von der LadengréBe im Stadtgebiet

200

1,80 1

1,60 1
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1,20 4
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LadengrSie

Bei der Auswertung des Mietenmaterials ,Marl® wurde eine Abhéangigkeit der Ladenmiete von der
GroBe des Ladenlokals festgestellt. Grundsétzlich gilt, dass fiir kleinere Laden Zuschlage, fiir gro-
Rere Laden dagegen Abschlage erforderich werden. Bezugsgréf3e ist dabei der ,Norm-Laden® mit
ca. 125 m2
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12. Sonstige Angaben

12.1 Verwaltungsgebiihren

{gemaB Allgemeiner Verwaltungsgeblihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

a.) Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss liber bebaute und
unbebaute Grundstlicke und tiiber Miet- und Pachtwerte

Verkehrswert Gebuhr
(bei Miet- und Pachtwertgutachten das Zehnfachd
des ermittelten Jahresmiet bzw. -pachtwertes)

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

gof. Zuschlage wg. erhéhten Aufwandes z. B.

- zusétzlich erforderliche Wertermittiungsverfahren
- Beschaffung von notwendigen Unterlagen

- Berlicksichtigung wertrelevanter Rechte in der Regel

- Berlicksichtigung von Bauschaden oder -méngeln zwischen 200 € und 500 €

80 Grundstucksmarktbericht 2009 — Dorsten, Gladbeck und Marl



g1

b.) Auskinfte durch den Gutachterausschuss liber Bodenrichtwerte, Miet- und
Pachtwerte sowie liber sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Art der Auskunft Gebuhr
einfache miindliche Auskiinfte frei
mundliche Auskiinfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
schriftiche Bodenrichtwertauskiinfte ab 20 €
c.) Sonstige Auskiinfte oder Auswertungen . . . . . . . . .. .. .. ab 30 €
d.) aktuelle Bodenrichtwertkarte . . . . . . . . .. ... ... .... 40 €
e.) aktueller Grundstiicksmarktbericht . . . . . . ... ... ... .. 40 €
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12.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Manfred Wrobel

Vermessungsingenieur

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:

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

Dietmar Nandelstadt
Klaus Thelen

Ehrenamtliche Gutachter:

Ralf Badura

Elmar Figgener
Heinrich Fitze
Heinrich Helmer
Johannes Honsel-Overbeck
Heinrich Jockenhofer
Wolfgang Kénig
Thomas Kurscheid
Rainer Laarmann
Wermer Lietz

Klaus Martin
Andreas Porwol
Wermer Reick

Dr. Klaus Sorgenfrei
Jlrgen Wischnewsky

Vermessungsingenieur

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieurin

Architekt und vereidigter Sachverstandiger

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur u. vereidigter Sachverstindiger

Architekt

Architekt

Architekt
Agraringenieur
Agraringenieur
Bankkaufmann
Agraringenieur
Architekt
Immobilienkaufmann
Architekt
Bauunternehmer
Kaufmann der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft
Architekt

Architekt

Architekt

Ehrenamtliche Gutachter des zustandigen Finanzamtes:

Werner Beuting
Peter Allebrodt
Ferdinand Grote-Westrick

Finanzwirt
Finanzwirt (Stellvertreter)
Finanzwirt (Stellvertreter)
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12.3 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Geschiftsstelle:

Bismarckstral3e 5, 46284 Dorsten

Postanschrift: Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte
in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl
46269 Dorsten

Telefax: (02362) 66-5762

E-Mail: gutachterausschuss @dorsten.de

Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de/dorsten
www . borisplus.nrw.de

Geschaftsfihrer: Gerd Brandtner (02362) 66-5083

Marktbericht (allgemein):

Thomas Borg

(02362) 66-5086

Marktbericht (inhaltlich):

Thomas Borg {Gladbeck)
Volker Drees (Marf)
Bernd Rinkowski (Dorsten)

(02362) 66-5086
(02362) 66-5085
(02362) 66-5081

Bodenrichtwertkarten,
Wertgutachten:

Thomas Borg
Volker Drees
Bernd Rinkowski

(02362) 66-5086
(02362) 66-5085
(02362) 66-508 1

Kaufpreissammlung,
Auskiinfte zum Marktbericht;

Bernd Krebber

(02362) 66-5082

Bodenrichtwertauskiinfte, Verkauf von
Marktbericht und Bodenrichtwertkarten:

Astrid Paulokat
Timo Sadlocha

(02362) 66-5080
(02362) 66-5084
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Anlage 1

Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses im

Land NRW

Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse

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

45657 Recklinghausen

Tel.: (02361) 53-3078

Fax: (02361) 53-3247

gutachterausschuss @kreis-recklinghausen.de

Kreis Wesel

Reeser Landstral3e 31
46483 Wesel

Tel:  (0281) 2072248

Fax: (0281) 207-672248
gutachterausschuss @kreis-wesel de

Stadt Gelsenkirchen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer
45875 Gelsenkirchen

Tel: (0208) 169-4283

Fax: (0209) 169-4799
gutachterausschuss @gelsenkirchen. de

Stadt Essen
RathenaustraBe 2

45127 Essen

Tel.: {0201) 88-68502
Fax:  {0201) 88-68503
gutachterausschuss @essen.de

Stadt Bottrop

Am Eickholtshof 24
46236 Bottrop

Tel: (02041) 70-4853

Fax: {02041) 70-4874
gutachterausschuss@bottrop de

Stadt Recklinghausen
Rathausplaiz 4

45657 Recklinghausen
Tel.: (02361) 50-2449

Fax: {02361) 50-2454
gutachterausschuss@ recklinghausen.de

Kreis Borken

Burloer StralBe 93

46325 Borken

Tel: (02861) 82-1405

Fax: (02861) 822711401
gutachterausschuss@kreis-borken de

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses im Land NBW

Oberer Gutachterausschuss (0GA)

fir Grundstickswerte
im Land Nordrhein-Westfalen

Postfach 30 08 65
40408 Diisseldorf

Tel.: (0211) 4752640
Fax: (0211) 475-2900
oga@brd nrw de
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Anlage 2

Ubersichtskarte Dorsten, Gladbeck und Marl
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