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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

1 Wesentliche Aussagen des Grundstiucksmarktberichtes
Allgemeine Tendenz

Welche Tendenzen zeichneten sich im Jahr 2014 fir das Stadtgebiet Gelsenkirchen
ab?

Um Tendenzen mit hinreichender Sicherheit beschreiben zu kdnnen, sollten nur sol-
che Daten verwendet werden, die weitgehend unabhéngig von den Zuféllen des
Marktes sind.

Weitgehend unabhangig von Zufallen sind

- die Veranderungen der Bodenwerte,

- die Preise von neu erbauten Einfamilienh&usern,

- die Preise von neu erbauten Eigentumswohnungen.

Fir das Jahr 2014 wurden auf dem Gelsenkirchener Grundsticksmarkt nach-
folgende Preisentwicklungen festgestellt:

Unbebaute Grundstilicke

- Bodenpreisindex 1990 — individueller Wohnungsbau +3 %
- Bodenpreisindex 2000 — individueller Wohnungsbau +3 %

Bebaute Grundstlicke

Die Preise der Neubauten sind gegenuber dem Vorjahr gesunken. Bei den unterkel-
lerten Objekten, deren Wohnflache gegeniiber dem Vorjahr bei im Mittel 131 m2 kon-
stant blieb, ist der mittlere Gesamtkaufpreis von 287.269 € auf nunmehr 271.067 €
um 6 % zuriickgegangen.

Die Preise je Quadratmeter Wohnflache sind bezogen auf den Gesamtkaufpreis um
rd. 6 % und der reine Geb&audepreis um rd. 3 % gesunken.

Gesamtkaufpreis von 2.194 €/m? auf nunmehr 2.072 €/m?
Gebaudepreis  von 1.715 €/m? auf nunmehr 1.658 €/m?

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Der Preisindex samtlicher Objekte des individuellen Wohnungsbaus ohne Neubauten
auf der Basis 1988 ist gegentiber dem Vorjahr von 127 um 1 Punkt auf nunmehr 126
oder rd. 1 % gesunken. Bezugsgrol3e ist hierbei €/ m?> Wohnflache bezogen auf den

Gesamtkaufpreis.

Im Vergleich

Verbraucherpreisindex (Land NRW):

Eigentumswohnungen

2010 =

100,0

Dez. 2013 =106,9
Dez. 2014 = 107,0
Preisentwicklung + 0,0 %

Bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache sind die Preise fur Eigentums-
wohnungen auf die Gesamtheit der Verkaufe betrachtet gegeniber dem Vorjahr um
insgesamt ca. 6 % gestiegen. Lag der durchschnittliche Preis im Jahr 2013 bei
845 €/m? Wohnflache, so wurde im zurtickliegenden Jahr 899 €/m? bezahlt.

Auf den Teilmarkten dieses Grundsticksmarktes wurden folgende Preisentwick-

lungen festgestellt:

Bei den Neubaueigentumswohnungen wurden tberwiegend Kauffélle aus sehr guten

Wohnlagen registriert. Hierdurch erklart sich der hohe Preisanstieg zum Vorjahr.

lungen

Jahr Prei Jahr
Anzahl 2014 reisent- | \nzanl | 2013
wicklung
[€/m?] [€/m?]
Neubaueigentumswohnungen 37 2.569 +9,8% 13| 2.339
Weiterverkéaufe von alteren
und umgewandelten Eigen- 408 703 -9,9% 419 785
tumswohnungen
Erstverkdufe nach Umwand-
11 931 -51% 16 981

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen ist ein un-
abhangiges Gremium ehrenamtlicher Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der
Bewertung von Grundstlcken aller Art sowie von Rechten an Grundstiicken.

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéaftsstelle. Diese
ist hier dem Referat 62 - Vermessung und Kataster - angegliedert.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen und seine
Geschaftsstelle legen seit 1982 jahrlich einen Bericht Uber den Gelsenkirchener Bo-
denmarkt vor. Dieser Bericht beschreibt die Verhaltnisse auf dem Gelsenkirchener
Grundstiicksmarkt und ihre Entwicklungen und Veranderungen.

Der jetzt erneut vorgelegte ,,Grundsticksmarktbericht" dient dazu, diese Transparenz
noch zu verstarken. Fachlich interessierten Blrgern und Institutionen werden
dadurch Daten fir die Beurteilung von Grundstticken an die Hand gegeben.

Zahlreiche Banken, die Wohnungswirtschaft, Gewerbe und Industrie, aber auch die
offentliche Hand sowie Privatpersonen zeigen an diesen Rahmendaten groRRes Inte-
resse.

Die aus der Kaufpreissammlung erarbeiteten und veroffentlichten Bodenrichtwerte
und die sonstigen wesentlichen Daten fir die Wertermittlung (z. B. Bodenpreis-
indexreihen) tragen in erheblichem MalRe zur Transparenz des Gelsenkirchener Bo-
denmarktes bei.

Der ,Grundstiicksmarktbericht 2015" bezieht sich auf den Berichtszeitraum 2014.

Seit Mitte des Jahres 2003 gibt es die Moglichkeit, Bodenrichtwerte, Bodenwert-
Ubersichten und Grundstticksmarktberichte der Gutachterausschiisse in ganz Nord-
rhein-Westfalen unter der Adresse www.boris.nrw.de im Internet abzurufen.

Unter dieser Adresse ist seit 2009 auch die ,Allgemeine Preisauskunft® eingerichtet.
Hier kbnnen neben den o. a. Produkten nunmehr auch Immobilienpreise tber Eigen-
tumswohnungen und Ein-/Zweifamilienhauser nach verschiedenen Kriterien selektiert
werden.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

3 Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Die Gutachterausschusse fir Grundstickswerte sind seit 1960 auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG) bei den kreisfreien Stadten, den Landkreisen und
den grol3en kreisangehorigen Stadten eingerichtet worden. Die gesetzliche Grundla-
ge ist heute das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | 2414).

Der Gutachterausschuss ist ein selbststandiges, unabhangiges und an keinerlei Wei-
sungen gebundenes, sachverstdndiges Kollegialgremium, das Wertermittlungs-
aufgaben nach dem Baugesetzbuch wahrnimmt. Fir die Aufgabenerfullung sind die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 01. Juli 2010 sowie die
Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW) vom 23.03.2004 mal3geblich.

Die Bezirksregierung Munster bestellt die Mitglieder der Gutachterausschusse fur je-
weils funf Jahre. Die Gutachter kommen in Gelsenkirchen aus den Berufssparten
Architektur-, Bau-, Liegenschafts- und Vermessungswesen sowie der Land- und
Immobilienwirtschatt.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zu den Aufgaben der Geschéftsstellen gehéren u. a. die Fuhrung einer Kaufpreis-
sammlung und die Vorbereitung von Gutachten. Alle Kaufvertrage und sonstige
Ubereignungsurkunden (iber Liegenschaften missen dem jeweiligen Gutachter-
ausschuss zugesandt werden. Die darin enthaltenen Angaben werden unter strengs-
ter Beachtung des Datenschutzes mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden
ausgewertet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Grundstticksmarkt des Jahres 2014

4 Grundstucksmarkt des Jahres 2014

Bei den fir das Jahr 2014 angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige End-
ergebnisse. Diese spiegeln erfahrungsgemald die tatsachliche Situation auf dem
Grundsticksmarkt mit hoher Wahrscheinlichkeit wider. Geringfligige Abweichungen
zu spateren Verdffentlichungen kénnen sich dadurch ergeben, dass die beurkun-
denden Stellen Urkunden nachreichen oder bereits beurkundete Vertrage spater auf-
gehoben werden.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind im Berichtszeitraum 2014 ge-
maf 8 195 a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) insgesamt

1.520 Grundstuckskaufvertrage

von beurkundenden Stellen Ubersandt worden (Vorjahresergebnis 1.629 Vertrage).
Die Gesamtzahl der Kaufvertrage lag somit rd. 100 Falle unter dem langjahrigen Mit-
telwert in Hohe von 1.619.

Rd. 86 % der Grundstickskaufvertrage oder 1.308 Kauffalle konnten fir weitere
Auswertungen herangezogen werden. Damit lag der Teil der geeigneten Falle
geringfugig Uber dem des Vorjahres mit rd. 82 %. Bei den Ubrigen Vertragen handelt
es sich um Beurkundungen, die aufgrund der besonderen und personlichen
Verhéltnisse nicht zur Auswertung geeignet waren oder nicht naher klassifiziert
werden konnten.

4.2 Geldumsatz und Flachenumsatz

Bei Abnahme der Grundstiickskaufvertrage wurden jedoch steigende Geld- und Fla-
chenumsétze registriert.

Der Geldumsatz ist von 243 Mio. € auf nunmehr 383 Mio. €. um rd. 58 % ange-
wachsen.

Die Gesamtgrundstiicksflache, die den Besitzer wechselte, ist im Berichtszeitraum
um 29 ha oder rd. 28 % von 104 ha auf nunmehr 133 ha gestiegen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Grundstticksmarkt des Jahres 2014

Die Anzahl der Kaufvertrage uber bebaute Grundstiicke ist gegeniber dem Vorjahr
von 757 auf 797 Beurkundungen um rd. 5% gestiegen. Der Geldumsatz ist dagegen
Uberproportional um fast das Doppelte (83%) angestiegen. Wurden in 2013
172 Mio. € fur bebaute Grundstiicke umgesetzt, wurden im zuruckliegenden Jahr 315
Mio. € verzeichnet.

Bei den unbebauten Grundsticken ist gegeniber 2013 ein Rickgang
(- 23 %) von 150 auf nunmehr 115 Beurkundungen festzustellen.

Obwohl auch beim Wohnungseigentumsmarkt die Vertragszahlen von 635 auf 570
gesunken sind, hat sich der Geldumsatz von 49 auf 47 Mio. € kaum verandert.

Umsatz Anzahl Anteil [%] Mio. € Anteil [%]

Objektart 2014 | 2013 | 2014 | 2013 | 2014 | 2013 | 2014 | 2013
bebaut 797 757 | 52,4 | 46,5 315 172 | 82,2 | 70,8
unbebaut 115 150 7,6 9,2 19 14 50 5,8
WE 570 635 | 37,5 | 39,0 47 49 | 12,3 | 20,1
TE 31 38 2,0 2,3 1 1 0,3 0,4
Erbbaurecht 7 49 0,5 3,0 0,9 7 0,2 2,9
Gesamt 1520 | 1.629 100 100 383 243 100 100

Die Darstellungen der nachfolgenden Seiten zeigen die Anzahl der eingegangenen

Grundstiickskaufvertrage von 1970 bis 2014 und die Struktur des Grundstiicks-

marktes 2014.

Zwangsversteigerungen

Einen Grundsticksteilmarkt, der nicht zur ndheren Auswertung durch die Ge-

schaftsstelle herangezogen wird, nehmen die u.a. Zwangsversteigerungen ein.

Verhaltnis
. Verkehrswert
Zwangsversteigerungen [Anzahl| Zuschlag Zuschlag zum
Gutachten

Marktwert
Ertragswertobjekte 29 |4.064.200€| 5.550.391¢€ 73%
Sachwertobjekte 9 |11.181.000€| 1.416.000€ 83%
Wohnungseigentum 111 [2.899.819€| 5.472.400¢€ 53%
Teileigentum 8 83.650 € 201.700 € 41%

Im Mittel lagen die erzielten Werte aus den Zwangsversteigerungen bei rd. 60 %

der zuvor in den Gutachten festgestellten Verkehrs-/Marktwerten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Grundstticksmarkt des Jahres 2014

Anzahl der seit 1970 jahrlich eingegangenen
Grundstuckskaufvertrage
Jahr
2014 1520
1629
2012 1521
1697
2010 1349
1325
2008 1349
1551
2006 1523
1907
2004 1771
1874
2002 1482
1527
2000 1753
1728
1998 1847
1767
1996 1726
1841
1994 1967
2058
1992 1839
1639
1990 1670
1780
1988 1790
1490
1986 1520
1640
1984 1860
2150
1982 1800
1500
1980 1600
1460
1978 1620
1420
1976 1460
1390
1974 1360
1400
1972 1270
1210
1970 ‘ ‘ 1260}
500 1000 1500 2000 2500
Anzahl
11 Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Grundstticksmarkt des Jahres 2014

Gliederung der Grundstiicksvertrage 2014

Gesamtanzahl 1520
bebaute Grundsticke 797
Ein- und Zweifamilienhauser 451
Mehrfamilienhduser 295
Biro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser 7
Gewerbe- bzw. Industrieobjekte 8
Sonstige bebaute Grundstiicke 25
nicht klassifiziert 11
Erbbaurechte 7
unbebaute Grundstiicke 115
individuelle Bauweise 58
Geschosswohnungsbau 2
Geschaftsnutzung 1
Gewerbe - Industrie 3
Sonstige 7
keine Angaben 11
nicht baulich nutzbar 33
Wohnungseigentum 570
Erstverkaufe 37
Weiterverkaufe 424
Erstverkaufe nach Umwandlung 11
Mehrere Wohnungen oder ganze Hauser 40
nicht klassifiziert/ungeeignet 58
Teileigentum 31

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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W Grundstticksmarkt des Jahres 2014
f L

Anzahl der Vertrage 2014

Teileigentum
31 (2%)
Wohnungs-
eigentum
570 (38%)
bebaut 797
(52%)
unbebaut
115 (8%) Erbbaurechte
7 (1%)
Anteil am Geldumsatz 2014 in Mio €
bebaut 315
(82%)
Teileigentum
1(0,3%)
Wohnungs-
eigentum unbebszut Erbbaurechte
47 (12%) 19 (5%) 1(0,2%)
13 Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Grundstticksmarkt des Jahres 2014

Gesamtumsétze von 2004 bis 2014

Anzahl der Vertrage, Geldumsatz [Mio. €] und Grundstiicksflache [ha]

Bebaute Grundstiicke

1079

[ Tu
o
[}
—

2004 2006 2008 2010 202 2014

Unbebaute Grundstiicke

218

2004 2006 2008 2010 2012 2014

Wohnungseigentum

2004 2006 2008 2010 2012 014

Teileigentum

2004 2006 2008 2010 2012 2014

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Unbebaute Grundstlicke

Unbebaute Grundsticke

Gliederung der Grundstiuckskaufvertrage 2014
mit Bodenwertangaben

Die beurkundeten Grundstuckskaufvertrdge tber unbebaute Grundstiicke sind
gegenuber dem Vorjahr von 150 auf 115 Félle gesunken (- 23 %).

Gesamtanzahl

115

baulich nutzbare Grundstiicke

Normal-

eigentum
individuelle Bauweise 46
Geschosswohnungsbau 1
Geschéftsnutzung 0
Gewerbe/Industrie 2
Sonstige Ausnutzbarkeit 0
keine Angaben 16

Erbbau-
grundstiicke
11

O N OO B

82

Erbbau-

rechte

OPFr OFr OPRFr

nicht baulich nutzbare Grundsticke

Freizeitgewerbe

Private Garten- und Erholungsflache
Dauerkleingarten

Ackerland

Grunland

Forstwirtschaftliche Nutzung
Wasserflache

Verkehrsflache

offentliche Grunflache

Friedhof

Ver- und Entsorgungsflache
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung
Nicht Uberbaubare Flachen
Stellplatze

Erwerbsgartenbau

Abbau- und Ablagerungsflachen
Grabeland

keine Angaben

3

w

C OO0 UITOFrPrPFPFOONOOWLERM~MOUO
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Unbebaute Grundstiicke

Anzahl der Kauffalle

unbebaut
Kaufpreis
Uiber 150.000 € 18
bis 150.000 € 1
. 1
bis 125.000 € 7
bis 100.000 € 15
bis 75.000 € 06
bis 50.000 € 0
bis 40.000 € 0
bis 30.000 € 0
bis 20.000 € 0
0 2 4 6 8 10 12 14 16
Anzahl
B Geschosswohnungsbau

Bindividuelle Bauweise

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Unbebaute Grundstlicke

Umsatz 2014 2013

Objektart Anzahl] T2¢"e | mio. € | anzani] T2C"e | mio. €
[ha] [ha]

individuelle Bauweise 58 13,90 | 12,53 75 4,50 7,40
Geschosswohnungsbau 2 0,46 0,29 3 1,01 2,27
Gewerbe — Tertiare
Nutzung (Buro/Geschéft) 0 1 0,34 0.70
Gewerbe und Industrie 3 1,05 1,64 6 2,63 1,78
Sonstige
Kita, Supermarkt, Lagerhalle, GE mit 5 5,27 3,32 1 0,13 0,08
Wohnen
Garagen 0 5 0,23 0,15
Arrondierungen u. a. 11 0,31 0,15

5.1

Individueller Wohnungsbau

Insgesamt wurden 28 Kaufpreise fur Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicke, die auf

das Richtwertgrundstiick abgestellt wurden, fir die Ermittlung der Kaufpreisabweich-

ung vom Bodenrichtwert herangezogen.

Die Grundstiicke dieses Teilmarktes wurden im Durchschnitt rd. 6 % Uber dem Bo-
+ 19,8 % Standardabweichung,
Median 0,5 %), wobei samtliche Verkéufe sich auf nur insgesamt acht BRW-Zonen

denrichtwert verauBBert (Abweichung + 6,3 %,

verteilten.

17

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstticksmarktbericht 2015




Unbebaute Grundstlicke

5.1.1 Bestellungen von Erbbaurechten

Erbbaurechtsbestellungen
Jahr | Anzahl Flache | Erbbauzinssatz
[ha] [%]
2006 24 0,69 2,2
2007 3 0,09 3,5
2008 0 - -
2009 0 - -
2010 3 0,20 3,7
2011 0 - -
2012 0 - -
2013 0 - -
2014 1 0,02 2,6

5.2  Geschosswohnungsbau

Zahlen Verkaufe fur Grundstiicke zum Bau von Dreifamilienhdusern und fir Kinder-
tagesstatten zum Geschosswohnungsbau, lagen im zurtickliegenden Jahr in dieser
Gruppe 2 Kaufpreise vor. Hierbei handelte es sich um Baullicken aus den Ortsteilen
Schalke und Bismarck.

Aufgrund der geringen Anzahl und der besonderen Verhéltnisse wurden diese Félle
nicht zur Preisentwicklung herangezogen.

53 Gewerbliche Bauflachen

Auf dem Bodenteilmarkt ,Gewerbe und Industrie® wurden im zurtickliegenden Jahr
3 Verkaufe registriert.

Auch hier wurde aufgrund unterschiedlicher Nutzungsverhaltnisse und der geringen
Anzahl auf eine Feststellung der Preisentwicklung verzichtet.

5.4  Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im zurlickliegenden Jahr wurden bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen, bei
denen Verkaufe unter 2.500 m? aul3er Betracht bleiben, keine Verk&aufe von Acker-,
Grunland und forstwirtschaftlichen Flachen registriert.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstlicksmarktbericht 2015

18



Unbebaute Grundstlicke

5.5

Nicht bauliche Nutzbarkeit, Bauerwartungs-/Rohbauland

Nachfolgend sind die Verkéufe von nicht baulich zu nutzenden Grundstiicken und
Bauerwartungs- und RohbaulandverédufRerungen aufgelistet, die seit 2004 registriert

Verhaltnis zum Baulandwert ermittelt.

Umsatzstatistik nichtbauliche Nutzbarkeit 2004 bis 2014

worden sind. Zu den Bauerwartungs- und Rohbaulandpreisen wurde zusatzlich das

Normaleigentum

Nutzung Gesamtkaufpreis |Gesamtflache| Preis
Anzahl € m2 €/m?
Freizeitgewerbe 3 992.550 229.422 43
Abbau- und
Ablagerungsflachen 3 870.000 28.913 30,1
Erwerbsgartenbau 4 450.719 10.465 43,1
private Garten- u.
Erholunasflache 125 1.646.397 97.236 16,9
Grabeland 220 2.763.598 271.271 10,2
Ackerland (>=2.500 m?) 23 2.187.559 346.477 6,3
Griunland (>=2.500 m?) 6 219.876 87.930 25
forstwirtschaftliche Nutzung
(>=2.500 m?) 13 1.026.495 797.878 13
Wasserflache 5 90.246 33.507 2,7
Verkehrsflache 108 3.814.137 293.590 13,0
6ffentiiche Grunfiache 20 1.435.507 246.303 5,8
Friedhof 2 34.290 1.725 19,9
Ver- u. Entsorgungsflachen 19 1.423.947 134.659 10,6
Flachen m. bes.
Zweckbestimmung 37 3.934.161 522.056 7,5
Nicht iberbaubare Flachen 18 98.347 8.943 11,0
Stellplatze 56 1.775.000 45.212 39,3
112,61
Brutto-Rohbauland 10 5.666.144 50.318 66%
88,63
Netto-Rohbauland 34 15.302.543 172.649 74%
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Bebaute Grundstlicke

6 Bebaute Grundsticke
Umsatz 2014 2013
) Flache . Flache .
Objektart Anzahl (hal Mio. € | Anzahl (ha] Mio. €
Ein- und
St tariliem e sar 451 | 20,25 | 76,57 402 | 18,89 | 59,45
Mehrfamilienhauser 295 | 20,09 | 84,54 296 | 30,13 | 77,11
Buro-/Verwaltungs-
und Geschaftshauser 7 10,12 30,20 5 0,86 4,50
Gewerbe- bzw. Indust-
rieobjekte 8 | 20,86 | 50,17 9 15,05 4 96
Sonstige bebaute
GrundgtUcke 36 | 32,47 | 73,05 45 | 18,97 | 26,33
Anzahl der Kauffalle
Bebaute Objekte
Kaufpreis
tber 500 Tsd.
bis 500 Tsd.
bis 375 Tsd.
bis 250 Tsd.
bis 200 Tsd.
bis 150 Tsd.
bis 50 Tsd.
6 2-0 4-0 6-0 8-0 160 120
Anzahl

B Mehrfamilienhauser

B Ein- und Zweifamilienhauser

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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Bebaute Grundstlicke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

6.1.1 Neubauten im Jahre 2014

Bei diesen Einfamilienhausern handelt es sich in der Regel um von Bautragern im
Jahre 2014 neu errichtete Wohngebéaude. Im vergangenen Jahr wurden insgesamt
74 (Vorjahr 33) Kauffalle erfasst. Davon konnten 66 Kauffalle weiter ausgewertet
werden. 42 Kauffélle beinhalten dabei vollstandig unterkellerte Gebaude mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von rd. 131 m2 (Vorjahr 131 m?). 24 Kaufféalle mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von rd. 119 m2 wurden fir nicht unterkellerte Geb&u-

de registriert.

Auswertung der Neubauten

unterkellert (42 Verkaufe) mittlerer| Standard- | Verand. Werte
Preis [abweichung| 2014 aus
2014 zu 2013 2013

[€] [€] [%] [€]

Bereinigter Gesamtkaufpreis

(mit Grundstiick, ohne Garage) 271.067 + 38.408 -6 287.269

Preis je m2 Wohnflache (i.M. 131 m?) 2.072 + 225 -6 2.194

Gebaudepreis

(ohne Grundsttick, ohne Garage) 217.014 + 28.873 -4 225.007

Preis je m2 Wohnflache (i.M. 131 m?) 1.658 + 148 -3 1.715

Preis je m2 BGF* (i.M. 227 m?) 801 + 183 -19 991

nicht unterkellert (24 Verkaufe) mittlerer| Standard- | Verand. Werte
Preis [abweichung| 2014 aus
2014 zu 2013 2013

[€] [€] [%] [€]

Bereinigter Gesamtkaufpreis

(mit Grundstiick, ohne Garage) 206.188 + 31.933 -9 225.931

Preis je m2 Wohnflache (i.M. 116 m?2) 1.737 + 259 -10 1.935

Gebaudepreis

(ohne Grundstiick, ohne Garage) 147.012 + 24.021 -6 156.636

Preis je m2 Wohnflache (i.M. 116 m?2) 1.236 + 175 -8 1.345

Preis je m2 BGF* (i.M. 179 m?) 838 + 124 -6 887
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Bebaute Grundstlicke

Kaufpreisstatistik Neubauten (unterkellert)

Preis/m?2 Preis/m?2 Preis/m?2
Wohnfl. BGF Wohnfl.
Wohnfl. | BGF bezogen auf den bezogen auf den
i.M. i.M. Gebaudepreis ber. Ges.-Kaufpreis

Jahr [mZ?] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
1989 105 1.163 1.488
1990 105 1.197 1.544
1991 108 1.251 1.603
1992 104 1.437 1.889
1993 122 1.559 1.892
1994 120 1.542 1.960
1995 121 1.589 2.055
1996 109 1.567 1.963
1997 122 1.524 1.899
1998 122 268 1.525 685 1.898
1999 117 243 1.468 704 1.866
2000 120 246 1.446 697 1.853
2001 131 259 1.423 717 1.860
2002 120 261 1.474 675 1.973
2003 123 255 1.325 634 1.949
2004 123 251 1.273 622 1.811
2005 131 256 1.128 569 1.717
2006 122 261 1.223 564 1.841
2007 119 254 1.190 546 1.776
2008 117 258 1.320 585 1.893
2009 121 232 1.208 635 1.715
2010 135 253 1.201 627 1.741
2011 139 254 1.215 663 1.753
2012 130 242 1.404 763 1.886
2013 131 227 1.715 991 2.194
2014 131 281 1.658 801 2.072

Index Preisindex des individuellen Wohnungsbaus (Neubauten -

150

unterkellert)
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Bebaute Grundstlicke

6.1.2 Kaufpreise von alteren Hausern des individuellen
Wohnungsbaus

Diese Gruppe umfasst die Ein- und Zweifamilienhauser, die vor 2013 erbaut wurden.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen eine Ubersicht iber die Auswerteergebnisse. Da
diese Zusammenfassung den Markt in generalisierter Form beschreibt, ist sie fur die
Wertermittlung im konkreten Einzelfall nicht anwendbar.

Um eine bessere Vergleichbarkeit zu erreichen, wurde bei den Grundstiicken des in-
dividuellen Wohnungsbaus eine Auswahl durch die Begrenzung der Grundsticks-
grofRe (150 - 600 m2) getroffen. Die Anzahl der Kauffalle ist oft zu gering, um eine
aussagekraftige statistische Auswertung vornehmen zu kénnen.

Des Weiteren war in der Vergangenheit die Anzahl der auswertbaren Kauffalle eines
Berichtsjahres oft zu gering um aussagekréftige Daten zu ermitteln, so dass die
Kauffalle aus zwei Berichtsjahren zusammengefasst wurden.
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Bebaute Grundstlicke

1- und 2- Familienh&user, modernisiert

In dieser Gruppe sind Hauser zusammengefasst, die einen mittleren bis umfassen-
den Modernisierungsgrad aufweisen. Ab Baujahresgruppe 1975 wird fur 1- und 2-

Familienhauser kein Modernisierungsgrad mehr berucksichtigt.

Preis je m2 Wohnflache Preis je m2 BGF
Baujahres- | Kauffalle in An-|Grund-{Wohn- bezogen auf den bezogen auf den
gruppe |den Jahren zahl| stuck | flache |ber. Gesamt-KP Konfidenz- | Gebaudepreis Konfidenz- | Gebéudepreis Konfidenz-
intervall intervall intervall
[m?] | [m? [€/m?] 95% [€/m?] 95% [€/m?] 95%
bis 1949 2013-2014 | 66 | 346 | 116 | 1.272 [ +454 [1.150-1.395| 720 [+403| 614-826 360 | +202 [ 307-412
2012-2013| 32 | 338 | 123 | 1.325 [ +418[1.174-1.475| 750 [+378| 614-886 403 | +208 | 328-478
1950-1974 2013-2014| 27 | 347 | 116 | 1.425 [ +492[1.217-1.630| 836 [+503| 634-1.036 | 412 | +258 | 308-514
2012-2013| 7 | 336 | 135 | 1.326 [ +298[1.050-1.601| 800 | +414| 418-1.183 | 404 | +240 | 182-626
19751994 2013-2014 | 71| 313 129 1.582 | £535|1.465-1.699] 1.084 | + 483 | 975-1.193 545 | £259 | 484-606
2012-2013 | 22 | 276 | 127 | 1.647 | +346(1.493-1.800| 1.205 [ +299|1.073-1.338| 597 | +136 | 536-657
1995-2012 2013-2014| 60 | 309 | 119 | 2.008 [ +491 [1.858-2.159| 1.464 | +429|1.341-1.587] 800 | +231 | 733-868
2012-2013| 19 | 349 | 139 | 1.804 [ +432[1.596-2.013] 1.215 | +360]1.041-1.388] 710 | +188 | 620-801
1+2-Familienh&user, nicht modernisiert
Preis je m2 Wohnflache Preis je m2 BGF
Baujahres- | Kauffélle in An- |Grund-|Wohn- bezogen auf den bezogen auf den
gruppe | den Jahren zahl| stuck | flache |ber. Gesamt-KP Konfidenz- | Geb&audepreis Konfidenz- | Geb&udepreis Konfidenz-
intervall intervall intervall
[m?2] | [m? [€/m?] 95% [€/m?] 95% [€/m?] 95%
bis 1949 2013-2014 | 115| 391 | 105 | 1.040 [ +407 | 962-1.119 | 437 [+362| 363-511 211 | £173 | 173-249
2012-2013| 25| 355 | 112 | 1.103 [ +375| 949-1.258 | 521 [+306| 395-648 254 | +147 | 194-315
1950-1974 2013-2014| 97 | 376 | 107 | 1.329 [ +420[1.239-1.420| 704 [+353| 627-781 332 | +172 | 292-371
2012-2013| 18 | 380 | 112 | 1.326 [ +330[1.162-1.490| 685 [+247| 562-808 317 | +118 [ 258-375
Preisindex des individuellen Wohnungsbaus (ohne Neubauten)
Index
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Bebaute Grundstlicke

Siedlungshauser

Gegenuber dem Vorjahr mit 45 Verkaufsfallen wurden im zurtckliegenden Jahr
47 Ubertragungen von Siedlungshausern registriert. Aus den zur Beurteilung heran-
gezogenen Verkaufsfallen (45 Féalle der Bauweise Doppelhaushélften, Reihenend-
sowie Reihenmittelhauser) lassen sich folgende Kennzahlen ermitteln:

Siedlungshéauser 2014 2013 2012 2011 2010
Kaufpreis i.M.: 65.326 € 73.900 € 71.300 € 64.800 € 64.800 €
Grundstiicksgro3e 360 € 363 € 434 m? 453 m? 404 m?
Wohnflache i.M.: 94 € 81 € 85 m? 72 m? 79 m?
Gesamtkaufpreis pro 937 € 917 €/m? 919 €/m? 900 €/m? 862 €/m?
m2 Wohnflache + 428 €/m? + 319 €/m? + 325 €/m? + 112 €/m? + 211 €/m?

Konfidenzintenall 95%

818 - 1.058 €/m?

807 - 1.026 €/m?

761 -1.076 €/m?

827 - 972 €/m?

760 - 964 €/m?
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Bebaute Grundstlicke

&

6.2

Mehrfamilienhauser

Auch flur die Gruppe der Mehrfamilienhduser gilt, dass in der Vergangenheit die An-
zahl der auswertbaren Kauffalle eines Jahres meist zu gering war, um aussage-
kraftige Daten zu ermitteln. Deshalb wurden auch hier die Kauffélle aus zwei Be-
richtsjahren zusammengefasst.

Bei der Beurteilung der ausgewiesenen Mittelwerte sind auch weiterhin die Anzahl
der herangezogenen Kauffalle und die dazugehdrigen Standardabweichungen unbe-
dingt zu bericksichtigen!

6.2.1 Gruppe der Dreifamilienhduser

Grundstlicksmarktbericht 2015

Bau- Kaufille An- | Grund- | Wohn- Preis je m2 Wohnfl. bezogen auf den
jahres- in den zahl| stuck [ flache |ber. Gesamtkaufpreis |Konfidenz-| Gebaudepreis |Konfidenz-
gruppe | Jahren intervall intervall
[m3] | [m? [€/m?] 95% [€/m?] 95%
alle 2013-2014 628 265 859 +250 ([678-1040| 515 [ + 236 | 344 -686
2012-2013 486 242 909 +456 [552-1266| 533 | £433 | 194-871
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Bebaute Grundstlicke

6.2.2 Gruppe der Mehrfamilienhauser (MFH)

Bei

den unten stehenden Tabellen wird nicht wie bei

den

Ein-

und Zwei-

Familienhausern nach dem Modernisierungsgrad unterschieden. Hier erfolgt zur
besseren Vergleichbarkeit mit anderen Veroffentlichungen eine Unterscheidung zwi-

schen

- Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % und

- Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil Gber 20 %

MFH, gewerblicher Anteil bis 20 %

Bau- Kauffalle in| An- | Grund-| Wohn-/ Preis je m2 Wohnfl. bezogen auf den

jahres- den Jahren | zahl | stiick |Nutzflache | ber. Gesamtkaufpreis Kpnfidenz- Gebaudepreis Kgnﬁdenz-

Qe [m?] [m?] [€/m?] mst;;g\/;a” [€/m?] msta(;?//?“
bis 1949 2013-2014 | 38 525 466 424 + 239 340 -509| 207 [ +212 [143-273
2012-2013 | 24 504 460 421 + 144 355-489| 212 [ +110 | 159 - 265
1950-1965 2013-2014 | 36 565 545 526 +185 |464-590( 292 | =177 | 228 - 357
2012-2013| 24 617 471 542 +216 |452-634| 298 | =200 | 210 - 387
ab 1966 2013-2014 | 16 638 578 616 + 337 392 -845| 403 | +£308 [ 198 - 612
2012-2013 | 14 746 629 521 + 213 369 -675| 331 [+221[173-490

MFH, mit gewerblichen Anteil Gber 20 %

Bau- Kauffalle in| An- | Grund-| Wohn-/ Preis je m2 Wohn-Nutzfl. bezogen auf den
jahres- den Jahren | zahl | gtick [ Nutzfiache | ber. Gesamtkaufpreis |Konfidenz-| Gebaudepreis [Konfidenz-
gruppe intervall intervall
[m?] [m?] [€/m?] 95% [€/m?] 95%
bis 1949 2013-2014 5 936 420 608 + 238 344 -871| 292 [+200| 70-514
2012-2013 7 568 436 414 +171 267 -560| 160 | +131 | 48-273
1950-1965 2013-2014 1
2012-2013 1
ab 1966 2013-2014 3 956 899 628 + 396 430 | + 369
2012-2013 3 956 899 628 + 396 430 | + 369
alle 2013-2014 9 947 628 598 + 241 423 - 772 | 328 | £ 226 | 165 - 492
2012-2013 11 664 612 487 + 226 303 -673| 256 [ +221 | 76 -439

e Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden zu einzelnen Verkaufen keine detaillierten Kaufpreis-
daten aufgefuhrt.
¢ In der Baujahresgruppe ,ab 1966“ wurden in 2014 keine weiteren Kauffalle registriert, so dass sich
die Ergebnisse in der Zeitspanne 2013-2014 nicht verandert haben.
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Wohnungs- und Teileigentum W
BN

7 Wohnungs- und Teileigentum

Die Auswertungsergebnisse der Kaufvertrage Uber Wohnungseigentum beziehen
sich auf den folgenden Seiten jeweils auf den um den Wert der Garagen und Ein-
stellplatze bereinigten Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache.

7.1  Wohnungseigentum

Im Jahre 2014 sind 570 Kaufvertrage Uber Eigentumswohnungen und 31 Beurkun-
dungen Uber Teileigentum eingegangen. Hiervon waren zur weiteren Auswertung
523 Kaufvertrage geeignet.

Umsatz 2014 2013
Objektart Anzahl Mio. € | Anzahl | Mio. €
Erstverkaufe nach Neubau 37 10,71 16 4,25
Weiterverkaufe 424 24,87 467 | 30,53
Erstverkdufe nach Umwandlung 11 0,98 20 2,01
mehrere WE oder ganze Hauser 40 3,97 42 6,20
nicht klassifiziert 58 7,07 77 6,37
Teileigentum 31 0,87 38 1,47

Mit 570 Kaufvertragen Giber Wohnungseigentum ist im Berichtsjahr der Umsatz
gegeniiber dem Vorjahresergebnis von 635 Ubertragungen um rd. 10 % gesunken.
Die Anzahl der Vertrage Uber Teileigentum verringerte sich gegentiber 2013 um

7 Verkaufsfalle von 38 auf 31 Verkaufe.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen 28
Grundstlicksmarktbericht 2015



Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl der Kauffalle
Wohnungseigentum

Kaufpreis

Uber 400.000 €

bis 400.000 €

bis 300.000 €

bis 250.000 €

bis 200.000 €

43
bis 150.000 € § 1

| 123

bis 100.000 € 7

LB

| 222

bis 50.000 € jf 2

O J—

50 100 150 200

OWeiterverkaufe mErstverkdufe nach Umwandlung @ Erstverkaufe

250

Anzahl

29

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstticksmarktbericht 2015



Wohnungs- und Teileigentum

7.1.1 Erstverkaufe

Hierunter werden nur die Erstverkaufe von Eigentumswohnungen (Neubauten) ver-
standen. Insgesamt konnten von den 37 registrierten Erstverkaufen 36 ausgewertet
werden. Der mittlere Kaufpreis aus samtlichen Verkéufen, der dem Diagramm zu ent-
nehmen ist, betragt 2.569 €/m?. Die Objekte verteilen sich u.a. auf Neubaugebiete an
der Rheinischen Str. (2), Valentinstr. (1), Buer-Gladbecker Str. (16), P6ppinghausstr.
(11) und Insterburger Str. (1).

Erstverkaufe

Kaufpreise €/m2 Wohnflache

2569
2500 ) 4
2000 J
1500 /"‘\ /
1000
500
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2014
Jahr €/m? Jahr €/m? Jahr €/m? Jahr €/m? Jahr €/m?
1970 701 1980 1.240 1990 1.278 2000 1.927 2010 1.817
1971 692 1981 1.456 1991 1.419 2001 1.926 2011 1.713
1972 737 1982 1.542 1992 1.464 2002 1.751 2012 1.808
1973 803 1983 1.543 1993 1.738 2003 1.639 2013 2.339
1974 841 1984 1.368 1994 1.770 2004 1.558 2014 2.569
1975 896 1985 1.232 1995 1.833 2005 1.736
1976 937 1986 1.213 1996 1.946 2006 1.753
1977 904 1987 1.219 1997 1.939 2007 1.951
1978 1.007 1988 1.139 1998 1.919 2008 1.836
1979 1.092 1989 1.187 1999 1.909 2009 1.811
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Wohnungs- und Teileigentum

7.1.2 Erstverkaufe nach Umwandlung
(Normaleigentum/Erbbaurecht)

Hierzu zahlen alle Verkaufe von Eigentumswohnungen, die durch Umwandlung von
Mietwohnungen (einschlief3lich 6ffentlich geférderter Wohnungen) verschiedener Al-
tersgruppen entstanden und die im Berichtsjahr das erste Mal veraul3ert wurden.
Insgesamt wurden 11 Mietwohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt und
erstmalig veraulRert. 7 Verk&ufe der nachstehenden Baujahrsgruppen konnten weiter

ausgewertet we rden.

Erstverkdufe nach Umwandlung

2014 2013
Baujahr Anzahl Mittelwert Konfidenz- Standard- Varianz | Veranderungen | Mittelwert
intervall 95 % | abweichung gegeniiber 2013
€/m? €/m? €/m? €/m?
bis 1945 3 966 + 703 +72,8%
1946-1960 4 904 633 -1174 + 197 +21,8% 14,7 % 788

Bei geringer Anzahl von Verkéufen oder groRer Standardabweichung ist der Mittelwert dieser Grup-
pen nur bedingt geeignet und nur der Vollstandigkeit halber angefiihrt. Einzelne Verkaufe werden aus
Datenschutzgrinden nicht aufgefihrt.

7.1.3 Weiterverkaufe

Hierunter werden alle Verkaufe von Eigentumswohnungen verstanden, die zum zwei-
ten Mal oder ofter verauf3ert wurden. 424 Falle wurden registriert, davon flieRen 274
Verkaufsfélle in die u. a. Auswertung ein.
Die nachfolgende Tabelle gibt die Kaufpreise je m2 Wohnflache einschlief3lich der
Veranderungen zum Vorjahr 2013 an.

Weiterverkaufe
2014 2013
Baujahr Anzahl Mittelwert Konfidenz- Standardabweichung | Veréanderungen | Mittelwert
intervall 95 % gegeniber 2013

€/m? €/m? €/m? % €/m?

bis 1945 32 906 615 - 1201 + 721 + 79,6 % -14,1 % 1.055
1946-1960 111 538 466 - 610 + 371 + 69,0 % -2,2% 550
1961-1970 26 726 581 - 872 + 316 +43,5% -15,4 % 858
1971-1975 34 793 695 - 892 + 263 +33,2% 12,0 % 708
1976-1985 39 849 720 - 978 + 350 +41,2% -3,9 % 883

1986-2000 23 1.357 1188 - 1529 + 433 +31,9% 0,7 % 1.348

ab 2001 9 1.780 1471 - 2090 + 427 +24,0 % 4,9 % 1.697
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Wohnungs- und Teileigentum

7.1.4 Preisindexreihen fur Eigentumswohnungen
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten (8 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss jahrlich bis zum
15. Februar zum Stichtag 01.01. des Jahres ermittelt.

Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte
fur den Boden unter der Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungs-
zustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére.
Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
Mafl der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale
des Bodenrichtwertgrundstticks sind darzustellen (8 196 (1) BauGB).

Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und konnen im Internet unter
www.boris.nrw.de gebuhrenfrei eingesehen werden. Schriftiche Bodenricht-
wertauskinfte mit Erlauterungen und Kartenausschnitten kénnen kostenpflichtig im
Internet abgerufen werden. Die Geschéftsstelle erteilt dariber hinaus Jedermann
mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bericksichtigt, die im
gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die zonalen Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrele-
vanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Sie werden zum Stichtag
01.01.2015 in Euro/m?2 erschlieBungsbeitragsfrei ausgewiesen.
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8.3 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

In Gelsenkirchen erfolgt keine Aufteilung der Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche
Flachen nach Acker- und Grinland.

Die zonalen Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen beziehen sich
auf den Boden mit Aufwuchs.

8.4 Erlauterungen zu den zonalen Bodenrichtwerten

8.4.1 Definition

Der Bodenrichtwert [€/m?] ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lage-
wert fir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwertzone), das nach seinem
Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend uberein-
stimmende Verhdltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache eines Grundsticks mit definiertem Grundstickszustand (Boden-
richtwertgrundsttick).

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein nach dem Baugesetzbuch (BauGB) er-
schlieBungsbeitragsfreies Grundstiick einschliel3lich eines Kanalanschlussbeitrages
nach dem Kommunalabgabengesetz.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
wie Art und Mafll der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliel3ungs-
zustand und Grundstticksgestaltung, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
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8.4.2 Darstellung der Bodenrichtwerte in BORIS

260 Bodenrichtwert €/m? zum Stichtag 01.01.2015

Farbliche Darstellung

Individueller Wohnungsbau blau
Misch- oder mehrgeschossige Bauweise rot
Gewerbe schwarz
Forstwirtschaft gran
Landwirtschaft braun
AulRenbereich lila
Sondernutzung SN
Beispiel:

Grundlage = Digitale Topographische Karte im Maf3stab 1: 20.000

Darstellung = zonale Bodenrichtwerte fir Land- und Forstwirtschaft, individueller
Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau, sowie eine Sonder-
nutzungsflache

vV o . N Werkzeuge

Bodenrichtwerte fir weitere SR
% < to=v t=m
Hirwaisa aaklickan Stadtplan I Luftbild || Topographische Karte 3 Q Q& @ d @

MalBstab wahlen
|DTK 1:20000  ¥|

1,00

Optionale Folien

'_1 v Gemeindegrenzen
Bodenrichtwerte Jahrgang:
|2011 'l

Legende

® Kartenlegende (DTK 1:20000

e Allgemeine Fachinformation
D] ane
Aubenbereich
Landwirtschaft
’ ‘ ‘, Forstwirtschaft
; _J ! Ein-fzweigeschossig
i a . . -2 y ¢ e % — Mehrgeschossig
il Gewerbe/Industrie/Sondera.

2N e | 4oy Gutachterausschuss

. X e o U ¢ ® Gutachterausschuss in der
2 3 {t Stadt Gelsenkirchen anzeigen
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Bodenrichtwert-Details

Details

BORISplus. NRW Bodenrichtwerte-

Das Drucken der Bodenrichtwerte ist
kostenpflichtig und erfordert eine Registrierung!

=> Ausdruck Bodenrichtwert erzeugen

ortliche Fachinformationen anzeigen

Gemeinde
Bodenrichtwertnummer 1403100

Bodenrichtwert

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2011
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale
Beitragszustand
Mutzungsart
Geschosszahl
Flache

Gelsenkirchen

210 £/ m?

ebfrei nach Bausk
W

11

400-600 m=

8.5  Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks / Umrechnungen

8.5.1 Art und Malf} der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung:

w
Ml
MK
G
SO
LW
F
ASB
SN

Wohnbauflachen

Mischgebiete

Kerngebiete

Gewerbliche Bauflachen
Sondergebiet

Landwirtschaftliche Flache
Forstwirtschaftliche Flache und Wald
Aul3enbereich
Sondernutzungsflachen

Mald der baulichen Nutzung:

I
1,2
400-600 m?2

Geschossigkeit
Geschossflachenzahl
Flache
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8.5.2 Individuelle Bauweise

Fur ein- und zweigeschossige, lagetypische Grundstiicke der offenen Bauweise mit
regelméaligem Zuschnitt hat das Richtwertgrundstick in W-Gebieten eine Grund-
stucksgrof3e von 400-600m?2. Bei abweichenden Grof3en, sowie bei unregelméaflligem
Zuschnitt sind gegebenenfalls Zu- bzw. Abschlage vom Bodenrichtwert vorzu-

nehmen.

Fur Grundstiicke zum Flachen sparenden Bauen ist bei einer Flache bis 300 m?2 ein
Zuschlag von ca. 25 % auf den Bodenrichtwert erforderlich.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Tiefe von 40 m und gelten fur Bauland
und notwendige Garagengrundstiicke. Fur hausnahes Gartenland ab einer Tiefe von
40 m werden 30 % und far nicht notwendige Garagengrundsticke, Garagen-
hofflachen, Wegeflachen, Versorgungsflachen und sonstige Nebenflachen werden
50 % vom Bodenrichtwert angesetzt.

W Warkzeuge
Bodennctiwena fu velerm - = " g =
MHireeise -r&-hou" N Bt e L - _faaiasy PO

[Caxs 18000 =)

Optionale Follun

¥ Lwmendugrencen
Bodernichtmurts lahmang!
2011 »)
Legende
® Paseeigaands (OGS 1:9000)
¢ Aliggreaging Fachudipneghign
P A
D Autanbereich
2 [ Lwduinian
[ roesvainaznate
lm (reaigarmesng
Matigesshosng

] Severbarindusivasandary

Gut achturausschuss

v

Grundlage: Digitale GrundKarte im MaR3stab 1:5000

8.5.3 Misch- oder mehrgeschossige Bauweise

Fur Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus gelten die Bodenrichtwerte mit der ausge-
wiesenen GFZ. Sie sind auf die tatsadchliche Ausnutzung gemald Anlage 11 der WertR

2006 umzurechnen.
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.

Umrechnungs- Umrechnungs- Umrechnungs-

GFz koeffizient GFZ koeffizient GFZ koeffizient
1,1 1,05 2,1 1,49
1,2 1,10 2,2 1,53
13 1,14 2,3 157

04 0,66 14 1,19 24 161

0,5 0,72 1,5 1,24

0,6 0,78 16 1,28

0,7 0,84 1,7 1,32

0,8 0,90 18 1,36

0,9 0,95 19 141

1,0 1,00 2,0 1,45

BRW-RL, Pkt. 6, Abs.6 — wertrelevante GFZ (WGFZ):

Wird als Mal3 der baulichen Nutzung das Verhaltnis von Geschossflache zur Grundsticks-

flache angegeben, sind auch die Flachen zu berticksichtigen, die nach den baurechtlichen

Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrele-

vante Geschossflachenzahl — WGFZ). Die Geschossflache ist nach den AuRenmal3en der

Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in an-

deren Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und ihrer Um-

fassungswande sind mitzurechnen.

Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist

— die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbauféahigen Dachgeschosses pauschal
mit 75% der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses,

— die Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder
maglich sind, pauschal mit 30% des daruber liegenden Vollgeschosses zu berechnen.

8.5.4 Mischnutzungen in der Innenstadt und den
ubrigen Geschaftslagen

¥ £ 7 S Warkaeuge
Buderwuhtvartn s vetms * 1
Mnwwien anhboban

ALY O
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Grundlage: Digitale GrundKarte im Maf3stab 1:5000
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Fur gemischt genutzte Grundstiicke in der Innenstadt* und den Gbrigen Geschaftslagen*
von Gelsenkirchen ist die fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesene Geschosszahl
malf3gebend. Bei abweichender Geschossanzahl ist der Umrechnungskoeffizient der fol-
genden Tabelle zu entnehmen (Schichtwertmethode nach Schirmer).

Vergleichsobjekt

Geschosszahl I W v Vi
, X 1] 1 1,19 1,38
=9
g b~ v 0,84 1 1,16 1,32
0~
S5 Vv 0,72 0,86 1 1,14
5 z

\ 0,76 0,88 1
* Geschaftslagen
Lage Zonennummer

Innenstadt (Altstadt)

2602201 bis 2614200

Buer

1301200 bis 1313200

Cranger Stral3e

1710200 bis 1717200

Essener Stral3e

1908200 bis 1918200

Bismarckstrale sidl. Teil

2309200 bis 2313200

Bismarckstrae nordl. Teil

2501200 bis 2506200

Horster StraRe / Beckhausen 605200
Horster StraBe / Buer 1315200 und 1320200
Bickernstralle 2516200
Polsumer Stral3e 1201200
Fersenbruch 2106200
MarkenstraBe 2010200
Neustadt 2619200
Ewaldstralle 705200
Karl-Meyer-Strale 2705200
Schalker StraBe 2306200
Bochumer StralBe 2807201
Uckendorfer StrakRe 2805200
Feldhauser Stral3e 110200

Zonennummerierung
Bereich Nummer Nutzung Veranderung

f A o Vet a——

2 6 0 2 2 0 0
Bereiche: Nutzung:
1,23 Scholven 0 Sonstige Nutzung
4,5,6 Beckhausen 1 Individueller Wohnungsbau
7 Resse 2 Misch- und Mehrgeschossige Bauweise
8,9 Resser Mark 3 Gewerbe, Sondergebiet
10,11 Hassel 4 Forstwirtschaftliche Flache
12,13,14,15 Buer 5 Landwirtschatftliche Flache
16,17,18 Erle 6 AuBenbereich
19,2 Horst
21 HeRler
22 Feldmark
23 Schalke
24 Bulmke-Hillen
25 Schalke-Nord / Bismarck
26 Altstadt / Neustadt
27 Rotthausen
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8.6 Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte
(Gebietstypische Werte)

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte gemaf § 13 der Gutachterausschussverordnung.
Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat
der Gutachterausschuss in der Sitzung vom 11.02.2015 folgende Ubersicht tiber die

gebietstypischen Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen.

gute
Lage

[€/m?]

mittlere
Lage

[€/m?]

mafige
Lage

[€/m?]

@ Wert

ErschlieBungs-

beitrage *)

[€/m?]

Baureife Grundsticke fir den

individuellen Wohnungsbau, ebf

freistehende Ein- und

Zweifamilienhauser
(Grundstucksflache: 350-800 m?)

300

180

135

15

Doppelhaushalften und

Reihenendh&user
(Grundstucksflache: 250-500 m?)

360

225

165

15

Reihenmittelhauser
(Grundsticksflache: 150-300 m2)

360

230

170

15

Baureife Grundstiicke fur den
Geschosswohnungsbau, ebf

Mietwohnungen oder
Mischnutzungen mit einem

gewerblichen Anteil bis 20%
(GFZ ca. 1,2; Geschosse 1I-V)

265

185

155

20

Mietwohnungen oder
Mischnutzungen mit einem
gewerblichen Anteil von

20% bis 80% des Rohertrages
(GFZ ca. 1,2; Geschosse 111-V)

350

205

180

20

Baureife Grundstiicke fur die
Gewerbenutzung, ebf

Klassisches Gewerbe (ohne

tertiare Nutzung)
(gewerbliche Nutzung tiber 80%)

75

65

60

10

Gewerbliche Bauflachen mit

Uberwiegend tertiarer Nutzung
(Dienstleistung, Handel, Biro)

90

10

*) aktuelle ErschlieBungsbeitrage in Neubaugebieten liegen i. d. R. héher
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9 Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

§ 193 Abs. 3 BauGB
Der Gutachterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt
Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten.

9.1 Indexreihen
Die nachfolgend dargestellten Bodenpreisindexreihen fur

- individuellen Wohnungsbau
- Geschosswohnungsbau
- Gewerbe und Industrie

die durch den Gutachterausschuss beschlossen wurden, basieren auf 1990 = 100.

Fur den individuellen Wohnungsbau wird zusatzlich eine Indexreihe zur Basis
2000 = 100 ausgewiesen.

Die Ableitung erfolgte anhand der Bodenrichtwert-Quotientenmethode. Hierbei wer-
den die bereinigten Kaufpreise eines Auswertungszeitraumes von einem Jahr ins
Verhaltnis zum zugeordneten Bodenrichtwert des Basiszeitpunktes gesetzt.

Da die Indexreihen einen mdglichst gleichméaRigen Verlauf aufzeigen, sind die Indi-
zes in der Weise aufbereitet, dass fur jeden Wert der gleitende Durchschnitt mit
halbem Gewicht der benachbarten Jahre errechnet wurde. Somit wird ein harmoni-
sierter Verlauf der Indexkurve erreicht.

Beispiel fur das Jahr 1996:
1995 = 141; 1996 = 135; 1997 =136
(141 +2 x 135 + 136) : 4 = 137

Zu beachten ist, dass sich der Index fur das jeweils zuletzt erfasste Jahr mit der
Feststellung fur das nachste Jahr andert. Der aktuelle Index wird deshalb in Klam-
mern ausgewiesen.

Die Ermittlungen zu den Bodenpreisindexreihen flihrten zu den auf den folgenden
Seiten aufgeftihrten Ergebnissen:
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Index

Bodenpreisindex

fur den individuellen Wohnungsbau

160

120

140

130 &

120

110

100

90

LIS E PSP PSP PP PP O g

Jahr Index

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

1990
100
102
109
120
132
138
137
136
139
145

Jahr Index Index

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

Jahr

1990 2000
149 100
149 100
149 100
148 99
146 98
145 97
143 96
146 98
149 100
148 99

Jahr

2010
2011
2012
2013
2014

Index Index
1990 2000
145 96
143 95
146 99
152 103
(157) (106)
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170

160

150

140

Index

120

110

100

Bodenpreisindex
fir den Geschosswohnungsbau

T T T T N

Fir das Jahr 2012, 2013 und 2014 wird der Bodenpreisindex unverandert fortgeschrieben, da nur
wenige Kauffélle registriert wurden.

Jahr Index
1990 100
1991 100
1992 113
1993 128
1994 134
1995 134
1996 138
1997 141
1998 142
1999 147

Jahr Index Jahr
2000 153 2010
2001 153 2011
2002 152 2012
2003 155 2013
2004 157 2014
2005 157
2006 156
2007 155
2008 154
2009 157

Index

158
153
153
153
153

43

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstticksmarktbericht 2015



Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Index

Bodenpreisindex
fur Gewerbeund Industrie

360

340

320

300

280

260

240

220

200

180

160

140

120

100

80 ®

Q N N2 > X ) © A > O
) ) X ) > ) %) ) ) ) O
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Jahr

Fir das Jahr 2012, 2013 und 2014 wird der Bodenpreisindex unveréndert fortgeschrieben, da nur wenige Kauffélle

registriert wurden.

Jahr Index
1990 100
1991 121
1992 149
1993 169
1994 180
1995 189
1996 200
1997 231
1998 268
1999 281

Jahr Index
2000 290
2001 303
2002 306
2003 306
2004 306
2005 307
2006 309
2007 306
2008 299
2009 298

Jahr

2010
2011
2012
2013
2014

Index

297
287
287
287
287
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

In den alteren Grundsticksmarktberichten (einschliel3lich des Jahres 2006) wurden
Umrechnungskoeffizienten fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke ausgewiesen.
Somit bestand die Moéglichkeit die Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbaus
auf andere Grundstucksgrofien umzurechnen. In den darauf folgenden Jahren war
nach erneuter Uberprufung diese Abhangigkeit nicht mehr erkennbar.

(siehe 8.5 - Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks - Individuelle Bauweise)

9.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszins ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken
von wesentlicher Bedeutung. "Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird"

(8 14 (3) Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 19.05.2010).

Die Kaufpreisauswertung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
orientiert sich am Ertragswert-Modell der AGVGA NRW.

Die im Marktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grund-
lage geeigneter Kauffélle des Jahres 2013 und 2014 ermittelt. Als Grundlage dienten
tatsachliche Mieten und die Bewirtschaftungskosten entsprechend den Satzen der

II. Berechnungsverordnung, die der Gutachterausschuss in Gelsenkirchen als markt-
konform betrachtet. Grol3ere Abweichungen vom Mietenspiegel (<> 20 %) wurden
angeglichen. Fur die meist nicht vermieteten 1+2-Familienh&auser wurden Mieten
gemal’ Mietenspiegel mit entsprechenden Zuschlagen (25 %) angesetzt. Der max.
Mietzins fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurde auf erzielbare

7 €/m? begrenzt. Dieser gilt auch fur Neubauten. Die Gesamtlebensdauer wurde ein-
heitlich mit 80 Jahren angesetzt. Zur Selektion wurden Kauffalle mit einer Min-
destrestnutzungsdauer von 10 Jahren bertcksichtigt.
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Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Liegen-
schafts- Kennzahlen
zinssatz
(Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
(Mittelwert mit
Vertrauens- ¢ ¢ 9 ¢ ¢ ¢
bereich "95%" - §
und @ N - © T &
T [0} @ °
Standardabw. | € | 2 52 8 2| &
. clss|85| 2| § |38|52] 8
Einzelwerte < |8 | oy s m ¥ 2 |8 O
bezogen auf N (in % d
: die stichprobe)] < || @ | (n b | G (in
Gebaudeart (C o) €/m?) | €m? R Jahren) Jahren)
ertrags)
Selbstgenutztes 3,9
Wohnungseigentum 3,70 - 4,13 | 450 80| 1063 52 30,0 42| 16,4 80
Standardabweichung 2,20 28 640 0,8 9,0 19 7,2
Vermietetes 45
Wohnungseigentum 3,75-5,19 75 67 787 4,8 33,3 33 13,4] 80
Standardabweichung 2,60 24 422 0,5 8,4 15 6,2
Einfamilienhauser, 3,1
freistehend 2,62 - 3,48 52 150 1753 6,2 21,3 42 23,6/ 80
Standardabweichung 1,50 66 645 0,8 6,0 22 7,4
Einfamilienhauser,
Reihen- und 3.2
N ,07 - 3, 1
Doppelhauser 3,07-3,39 316 117 1601 6,3 20,5 48 21,0/ 80
Standardabweichung 1,50 32 493 0,7 5,6 24 5,4
Zweifamilienhauser 2.7
1,95 - 3,47 30 164| 1363 5,7 26,6 29 20,2 80
Standardabweichung 1,80 37 432 0,5 2,7 9 5,5
9 259 806 4,5 32,3 25 14,91 80
58 227 0,3 2,5 8 4,1
70 514 536 4,6 33,5 29 9,6/ 80
251 195 0,6 4,2 11 2,5
8 643 635 4,5 30,7 26 11,0/ 80
i 362 239 0,6 6,3 8 3,7
Handel
Standardabweichung
Blro
Standardabweichung
Produzierendes 8,2 23
Gewerbe * 7,2-9,2 407 3,9 33 8,9
Standardabweichung 2,20 192 1,6 12 1,5

*) Auswertung anhand der gemeinsamen Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse Essen, Duisburg, Mulheim,
Oberhausen und Gelsenkirchen fiir den Zeitraum 2007 bis 2009
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9.4

9.5

Wesentliche Daten fiir bebaute Grundstlcke
- Ein- und Zweifamilienh&user unter 6.1 (ab Seite 21)
- Mehrfamilienhauser unter 6.2 (ab Seite 26)

- Wohnungseigentum unter 7.1.1 (ab Seite 30)

Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren gehdren zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten nach § 193 Absatz 5 BauGB. Sie dienen der Anpassung der vorlaufigen
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstticksmarkt, insbesondere fur die
Objektarten Ein- und Zweifamilienhauser.

Die Kaufpreisauswertung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
orientiert sich am Sachwert-Modell der AGVGA NRW. Hierbei werden die Anlagen
1, 2 und 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesministers fur Verkehr, Bau
und Siedlungswesen (BMVBS) bericksichtigt, die durch die Anlagen 3 und 5 bis 8
der AGVGA NRW erganzt werden.

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird der Kaufpreis auf definierte Normver-
haltnisse umgerechnet (s. u. a. Pkt. 8.5.2 Definition des Bodenrichtwertgrund-
stucks, Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar) und von den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen (8 8 Abs.3 ImmoWertV, z.B. Umrechnung
auf ein schadenfreies Objekt) bereinigt. Gemal
§ 7 ImmoWertV werden Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche
Verhéltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung erforderlicher Daten ausgeschlos-
sen. Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebau-
de wie Garagen, Gartenhauser etc. Wertanteile von fur Einfamilienh&user untypi-
schen Nebengebduden wie Scheunen oder Lagerhallen werden bei der Ableitung
der Sachwertfaktoren nicht beriicksichtigt und im Wege der Kaufpreisbereinigung
abgesetzt. Bei der Verkehrswertermittlung sind diese Geb&ude ggf. als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu erfassen.
Normalherstellungskosten

Die NHK 2010 gehen als Modellgro3e in die Sachwertberechnung ein; Korrek-
turfaktoren fur Land und OrtsgrofR3e (Regionalfaktor) werden nicht verwendet. Die
Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Gemischte Gebaudearten, Kellergeschosse

Der Wertansatz fur Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachgeschoss
und/oder mit Teilunterkellerung werden aus den gegebenen Gebaudearten durch
jeweils anteiligen Ansatz abgeleitet (Mischkalkulation, s. Anlage 6)

a7

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstticksmarktbericht 2015



Erforderliche Daten fir die Wertermittlung W
K. O

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthalt grundsatzlich keine Aus- oder Einbau-
ten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar etc.). Diese
werden ggf. sachverstandig als boG beriicksichtigt. Ein Souterrain, welches zu
Wohnzwecken genutzt wird, wird mit Hilfe unterschiedlicher Gebaudetypen bewer-
tet.

Bezugsmalistab

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an
DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung der BGF wird in Anlage 8 beschrieben.
Nutzbarkeit von Dachgeschossen; Drempel und Spitzboden

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss ei-
nen Drempel von 1m; Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sind
ohne Drempel kalkuliert.

Die Flache eines Spitzbodens wird nach der SW-RL nicht in die BGF eingerechnet
(s. Anlage 8).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK 2010 in Dachge-
schossen werden durch Zu- oder Abschlage auf den Kostenkennwert der NHK
2010 bericksichtigt. Geschosse mit Dachschragen werden als volle Geschosse
typisiert, wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (s. Anlage 5).
Baupreisindex

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer / Einfami-
liengebaude, veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt, ,Schrift, Preisindizes fur
die Bauwirtschaft®

Baujahr / Alter

Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus der Differenz zwischen
dem Kaufzeitpunkt und dem Jahr der Errichtung (Baujahr).
Gesamtnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als Modellgréf3e be-
handelt und abweichend von der SW-RL auf pauschal 80 Jahre festgesetzt.
Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie wird sachverstandig unter Bericksichtigung des Modernisie-
rungszustands gemal Anlage 4 ermittelt. Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes fikti-
ves Baujahr ergeben.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird linear nach dem Verhéltnis von Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Bauliche Aul3enanlagen, sonstige Anlagen

Die Sachwerte der fur Ein- und Zweifamilienh&user tblichen baulichen Aul3enan-
lagen und sonstigen Anlagen werden pauschaliert mit 7% vom altersgeminderten
Herstellungswert angesetzt.

In der BGF nicht erfasste Bauteile (Sonderbauteile)

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Balkone,
Vordacher und Kellerausgangstreppen werden gesondert nach Anlage 7 pauschal
in Ansatz gebracht.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B. Photovoltaik - Anlagen
werden ggf. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bewertet und
bei der Kaufpreisnormierung berucksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Kaufpreisbereinigung wird der marktibliche Werteinfluss bertck-
sichtigt und nicht die in der Regel anfallenden Kosten in Ansatz gebracht.
Bodenwert

Der Bodenwert wird ungedampft angesetzt und wird in der Regel entsprechend
aus dem Bodenrichtwert abgeleitet (s. Pkt. 8.1)

Grundstucksflache

Selbststandig verwertbare Grundsticksteile im Sinne von § 17 Abs. 2 ImmoWertV
werden vom Kaufpreis abgesetzt.

Nach dem vorstehend beschriebenen Auswertungsverfahren, das sich an das
Sachwert-Modell der AGVGA NRW orientiert, wurden fur samtliche auswertbaren
Kauffalle des individuellen Wohnungsmarktes Sachwertfaktoren im zurlckliegen-
den Jahr 2013 und 2014 ermittelt. Das nachfolgende Diagramm stellt die Regres-
sionsgleichungen dar, wie sich die Sachwerte zu den tatséchlich gezahlten Kauf-
preisen verhielten. Fur samtliche Verkaufe (n= 428 geeignete Kauffalle), als auch
fur unterschiedliche Wohnlagen wurden entsprechende Regressionsanalysen
durchgefinhrt.
Die Wohnlageklassen wurden anhand der Bodenrichtwerte des individuellen
Wohnungsbaus wie folgt eingeteilt:
bis 140 €/m? - méaRige Lage (n = 104)
145 bis 190 €/m? - mittlere Lage (n = 256)
195 bis 305 €/m? - gute Lage  (n=68)
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Sachwertanpassung
1,6 L
.
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o
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Sachwertin Tausend €

®alle Werte y=-0,101In(x) + 2,3253 R2=0,0719
Mgute Lage *
mitlere Lage y=-0,13In(x) + 2,6758 R2=0,1072
méRige Lage y =-0,148In(x) + 2,8677 R2=0,0992

*Im Gegensatz zur mittleren- und maRigen- konnte bei der guten Lage keine signifikante
Abhangigkeit zwischen Sachwert und Hohe des Kaufpreises festgestellt werden.

Die Auswertung ergab aber eine durchschnittliche Sachwertkonstante von 1,1 fur
Sachwerte von 70- bis 650 Tausend Euro.

Sachwert - Lage — - Sachwert - Lage ——-

gut* mittel | maRig [ insges. ut* mittel | maRig [insges.

50000 1,27 1,27 1,23 300000 1,04 1,05
60000 1,25 1,24 1,21 310000 1,03 1,05
70000 1,23 1,22 1,20 320000 1,03 1,05
80000 1,21 1,20 1,19 330000 1,02 1,04
90000 1,19 1,18 1,17 340000 1,02 1,04
100000 1,18 1,16 1,16 350000 1,02 1,04
110000 1,17 1,15 1,15 360000 1,01 1,03
120000 1,16 1,14 1,14 370000 1,01 1,03
130000 1,15 1,12 1,14 380000 1,01 1,03
140000 1,14 1,11 1,13 390000 1,00 1,03
150000 1,13 1,10 1,12 400000 1,00 1,02
160000 1,12 1,09 1,12 410000 1,00 1,02
170000 1,11 1,09 1,11 420000 —1,1 0,99 1,02
180000 — 1,1 1,10 1,08 1,10 430000 0,99 1,02
190000 1,10 1,07 1,10 440000 0,99 1,01
200000 1,09 1,06 1,09 450000 0,98 1,01
210000 1,08 1,05 1,09 460000 0,98 1,01
220000 1,08 1,05 1,08 470000 0,98 1,01
230000 1,07 1,04 1,08 480000 0,98 1,00
240000 1,07 1,03 1,07 490000 0,97 1,00
250000 1,06 1,03 1,07 500000 0,97 1,00
260000 1,05 1,02 1,07 510000 0,97 1,00
270000 1,05 1,02 1,06 520000 0,96 1,00
280000 1,05 1,01 1,06 530000 0,96 0,99
290000 1,04 1,01 1,05 540000 0,96 0,99
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Abweichung der Kaufpreise vom Sachwert bei Erbbaurechten

Die Sachwertfaktoren von Erbbaurechten von Ein- und Zweifamilienhduser wurden
anhand von 35 geeigneten Kauffallen aus dem Zeitraum 2013 und 2014 ermittelt, die
wie zuvor nach den neuen Sachwertrichtlinien ausgewertet wurden. Die Ergebnisse

kénnen dem nachfolgendem Diagramm und der Tabelle entnommen werden.

2

Sachwertfaktoren Erbbaurechte

ol L4
* »
1,6
= 1,4
E \\ *
S 12 N *
= N €L [ &
(] \\ "
2 1 e . 25
5 ~2 4 *
8 * ™ P ’I
0.8 o o S 3]
L 4 ‘v“"—-ﬁ *
0,6 L 2 s —
1’ ‘ [t
0,4 o4
L 4
0,2
50000 100000 150000 200000 250000 300000 350000
Sachwert
Sach Sachwertfaktor Sach Sachwertfaktor
gl Erbbaurechte EL T Erbbaurechte
50000 1,39 200000 0,76
60000 1,31 210000 0,74
70000 1,24 220000 0,72
80000 1,18 230000 0,70
90000 1,12 240000 0,68
100000 1,08 250000 0,66
110000 1,03 260000 0,64
120000 0,99 270000 0,63
130000 0,96 280000 0,61
140000 0,92 290000 0,60
150000 0,89 300000 0,58
160000 0,86 310000 0,57
170000 0,84 320000 0,55
180000 0,81 330000 0,54
190000 0,79 340000 0,52

y =-0,452In(x) + 6,2803
R =0,3268
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&

9.6

Bewirtschaftungskosten nach Il. Berechnungsverordnung

Der Gutachterausschuss betrachtet die u. a. Sétze der Il. BV als marktgerecht.

Sie werden bei Auswertungen und Wertermittlungen angewendet.

Verwaltungskosten Wohnraum

Zeitraum Wohnung Eigentumswohnung je Garage oder ahnliche
€/Whg. p. a. €/Whg. p. a. Einstellplatze p. a.
ab 01.01.2002 230,00 275,00 30,00
ab 01.01.2005 240,37 287,40 31,35
ab 01.01.2008 254,80 304,65 33,23
ab 01.01.2011 264,31 316,02 34,47
ab 01.01.2014 279,35 334,00 36,43

Instandhaltungskosten Wohnraum

max. jahrl. AUESTIEY) oL abesley Abschlag far Instand-

Instandhal- |[Zuschlag Kosten- Wegen eigenstandig haltungs-
Zeitraum tungskosten far trag.L.mg cller kleiner gewerbliche kosten

pro m2 Aufzug SCEmCHE InEEGe Leistung von | Garage/Ein-
Wohnflache reparaturen haltungen Wwarme stellplatze
durch durch Mieter

€/m?2p.a. |€/m?p.a.| €/m?p.a. €/m? p. a. €/m2p. a. |€/Garage p. a.
ab 01.01.2002
a) 11,50 1,00 8,50 1,05 - 68,00
b) 9,00 1,00 8,50 1,05 - 68,00
c) 7,10 1,00 8,50 1,05 - 68,00
ab 01.01.2005
a) 12,02 1,05 8,88 1,10 - 71,07
b) 9,41 1,05 8,88 1,10 - 71,07
c) 7,42 1,05 8,88 1,10 - 71,07
ab 01.01.2008
a) 12,74 1,11 9,41 1,17 0,22 75,33
b) 9,97 1,11 9,41 1,17 0,22 75,33
c) 7,87 1,11 9,41 1,17 0,22 75,33
ab 01.01.2011
a) 13,22 1,15 9,76 1,21 0,23 78,15
b) 10,34 1,15 9,76 1,21 0,23 78,15
C) 8,16 1,15 9,76 1,21 0,23 78,15
ab 01.01.2014
a) 13,97 1,22 10,32 1,28 0,24 82,60
b) 10,93 1,22 10,32 1,28 0,24 82,60
c) 8,62 1,22 10,32 1,28 0,24 82,60

a) Bezugsfertigkeit liegt mindestens 32 Jahre zuriick
b) Bezugsfertigkeit liegt mindestens 22 Jahre zurlick
c) Bezugsfertigkeit liegt weniger als 22 Jahre zurlick

Mietausfallwagnis Wohnraum

Grundstlicksart

% der Nettokaltmiete p.a .

Mietwohn- und gemischt genutzte Grundstiicke
Geschéftsgrundstiicke

2,00
4,00
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9.7 Sonstige erforderliche Daten

9.7.1 Durchschnittspreise fur Arrondierungsflachen
(unselbstandige Teilflachen)

Nachfolgender Auswertung liegen die in der Kaufpreissammlung registrierten Kauf-
preise fur unselbstéandige Teilflachen aus den Jahren 2001 bis 2011 zugrunde. Die
Bodenpreise wurden in Relation zu dem maf3geblichen Bodenrichtwert gesetzt und
ergeben die in den Tabellen angegebenen Durchschnittspreise und Preisspannen

in % vom jeweiligen Bodenrichtwert.

Art der unselb- |Anzahl | Durchschnitts-

standigen Teilfla- preis/ Preis- Beispiel
che spannein %
des Boden-

richtwertes

1. Arrondierung zu unbebauten Grundstiicken

la) Flachen, die die
Bebaubarkeit ei-
nes Grundsticks

- 108 % 3
ermdglichen bzw. 5 ©
) 98 % - 119 % &
wesentlich ver-
bessern

1b) Unmal3gebliche
Teilflachen bei | I
ausreichender
Vorflache bzw. 6
seitliche Flachen

61 %
31%-92%

Stralle
4.
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1c) Unmaligebliche
Teilflachen als
Garten- und Hin-
39 %
terland 6
22 % - 55 % Q
S
n
2. Arrondierung zu bebauten Grundstucken
2a) baurechtlich not-
wendige Flachen
Q
bzw. Flachen zur 11 106 % S
baulichen Erwei- 86 % - 126 % ? —— T
terung
2b) seitlich gelegene
Flachen bzw. an-
(]
dere als Stellplatz 63 % S
. N 38 &
geeignete Fla- 53%-73%
chen
2c) Grolere Teilfla-
chen als Stellfla- 2
chen, Splitterfla- 5 49 % :n"g
chen 38 % -59 % T
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2d) Garten und Hin-
terland in Innen-
bereichslagen 6 29 %%
25% -33% % <«
&
2e) Teilflachen bei
z.B. bereits aus-
: -—>
reichendem Vor- 29 20 % 8
garten 15 % - 26 % £
3. Arrondierung zu gewerblichen Grundstucken
3a) GrolRere Flachen Grol3ere zweckmaliig nutz-
bare Flachen, z.B. bau-
28 91 % rechtlich notwendige Fl&-
713%-110% | chen, Flachen zur bauli-
chen Erweiterung oder
stellplatzgeeignete Flachen
3b) Kleinere Flachen Kleinere Flachen bzw. Fla-
chen in Randbereichen des
8 39 % Gewerbegrundstiicks, nicht
28 % -49 % bebaubare Flachen
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9.7.2 \Vervielfaltiger Tabellen

Bei einer
Restnutzungs Bei einem Zinssatz in H6he von ... Prozent

dauer von

...Jahren 10 | 15 | 20 2,5 3,0 3,5 4,0 45 | 50
1 0,99 0,99 0,98 0,98 0,97 0,97 0,96 0,96 0,95
2 1,97 1,96 1,94 1,93 1,91 1,90 1,89 1,87 1,86
3 2,94 2,91 2,88 2,86 2,83 2,80 2,78 2,75 2,72
4 3,90 3,85 3,81 3,76 3,72 3,67 3,63 3,59 3,55
5 4,85 4,78 4,71 4,65 4,58 4,52 4,45 4,39 4,33
6 5,80 5,70 5,60 5,51 5,42 5,33 5,24 5,16 5,08
7 6,73 6,60 6,47 6,35 6,23 6,11 6,00 5,89 5,79
8 7,65 7,49 7,33 7,17 7,02 6,87 6,73 6,60 6,46
9 8,57 8,36 8,16 7,97 7,79 7,61 7,44 7,27 7,11
10 9,47 9,22 8,98 8,75 8,53 8,32 8,11 7,91 7,72
11 10,37 10,07 9,79 9,51 9,25 9,00 8,76 8,53 8,31
12 11,26 10,91 10,58 10,26 9,95 9,66 9,39 9,12 8,86
13 12,13 11,73 11,35 10,98 10,63 10,30 9,99 9,68 9,39
14 13,00 12,54 12,11 11,69 11,30 10,92 10,56 10,22 9,90
15 13,87 13,34 12,85 12,38 11,94 11,52 11,12 10,74 10,38
16 14,72 14,13 13,58 13,06 12,56 12,09 11,65 11,23 10,84
17 15,56 14,91 14,29 13,71 13,17 12,65 12,17 11,71 11,27
18 16,40 15,67 14,99 14,35 13,75 13,19 12,66 12,16 11,69
19 17,23 16,43 15,68 14,98 14,32 13,71 13,13 12,59 12,09
20 18,05 17,17 16,35 15,59 14,88 14,21 13,59 13,01 12,46
21 18,86 17,90 17,01 16,18 15,42 14,70 14,03 13,40 12,82
22 19,66 18,62 17,66 16,77 15,94 15,17 14,45 13,78 13,16
23 20,46 19,33 18,29 17,33 16,44 15,62 14,86 14,15 13,49
24 21,24 20,03 18,91 17,88 16,94 16,06 15,25 14,50 13,80
25 22,02 20,72 19,52 18,42 17,41 16,48 15,62 14,83 14,09
26 22,80 21,40 20,12 18,95 17,88 16,89 15,98 15,15 14,38
27 23,56 22,07 20,71 19,46 18,33 17,29 16,33 15,45 14,64
28 24,32 22,73 21,28 19,96 18,76 17,67 16,66 15,74 14,90
29 25,07 23,38 21,84 20,45 19,19 18,04 16,98 16,02 15,14
30 25,81 24,02 22,40 20,93 19,60 18,39 17,29 16,29 15,37
31 26,54 24,65 22,94 21,40 20,00 18,74 17,59 16,54 15,59
32 27,27 25,27 23,47 21,85 20,39 19,07 17,87 16,79 15,80
33 27,99 2588 2399 22,29 20,77 19,39 18,15 17,02 16,00
34 28,70 26,48 24,50 22,72 21,13 19,70 18,41 17,25 16,19
35 29,41 27,08 25,00 23,15 21,49 20,00 18,66 17,46 16,37
36 30,11 27,66 2549 2356 21,83 20,29 1891 17,67 16,55
37 30,80 28,24 25,97 23,96 22,17 20,57 19,14 17,86 16,71
38 31,48 28,81 26,44 24,35 22,49 20,84 19,37 18,05 16,87
39 32,16 29,36 26,90 24,73 2281 21,10 19,58 18,23 17,02
40 32,83 29,92 27,36 25,10 23,11 21,36 19,79 18,40 17,16
41 33,50 30,46 27,80 25,47 23,41 21,60 19,99 18,57 17,29
42 34,16 30,99 28,23 25,82 23,70 21,83 20,19 18,72 17,42
43 34,81 31,52 28,66 26,17 23,98 22,06 20,37 18,87 17,55
44 35,46 32,04 29,08 26,50 24,25 22,28 20,55 19,02 17,66
45 36,09 32,55 29,49 26,83 24,52 22,50 20,72 19,16 17,77
46 36,73 33,06 29,89 27,15 24,78 22,70 20,88 19,29 17,88
47 37,35 33,55 30,29 27,47 25,02 22,90 21,04 19,41 17,98
48 37,97 34,04 30,67 27,77 25,27 23,09 21,20 19,54 18,08
49 38,59 34,52 31,05 28,07 25,50 23,28 21,34 19,65 18,17
50 39,20 35,00 31,42 28,36 25,73 23,46 21,48 19,76 18,26
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Bei einer
Restnutzungs Bei einem Zinssatz in Hohe von ... Prozent

dauer von

..Jahren 55 | 60 | 65 7,0 75 8,0 8,5 90 [ 95 [ 100
1 0,95 0,94 0,94 0,93 0,93 0,93 0,92 0,92 0,91 0,91
2 1,85 1,83 1,82 1,81 1,80 1,78 1,77 1,76 1,75 1,74
3 2,70 2,67 2,65 2,62 2,60 2,58 2,55 2,53 2,51 2,49
4 3,51 3,47 3,43 3,39 3,35 3,31 3,28 3,24 3,20 3,17
5 4,27 4,21 4,16 4,10 4,05 3,99 3,94 3,89 3,84 3,79
6 5,00 4,92 4,84 4,77 4,69 4,62 4,55 4,49 4,42 4,36
7 5,68 5,58 5,48 5,39 5,30 5,21 5,12 5,03 4,95 4,87
8 6,33 6,21 6,09 5,97 5,86 5,75 5,64 5,53 5,43 5,33
9 6,95 6,80 6,66 6,52 6,38 6,25 6,12 6,00 5,88 5,76
10 7,54 7,36 7,19 7,02 6,86 6,71 6,56 6,42 6,28 6,14
11 8,09 7,89 7,69 7,50 7,32 7,14 6,97 6,81 6,65 6,50
12 8,62 8,38 8,16 7,94 7,74 7,54 7,34 7,16 6,98 6,81
13 9,12 8,85 8,60 8,36 8,13 7,90 7,69 7,49 7,29 7,10
14 9,59 9,29 9,01 8,75 8,49 8,24 8,01 7,79 7,57 7,37
15 10,04 9,71 9,40 9,11 8,83 8,56 8,30 8,06 7,83 7,61
16 10,46 10,11 9,77 9,45 9,14 8,85 8,58 8,31 8,06 7,82
17 10,86 10,48 10,11 9,76 9,43 9,12 8,83 8,54 8,28 8,02
18 11,25 1083 10,43 10,06 9,71 9,37 9,06 8,76 8,47 8,20
19 1161 11,16 10,73 10,34 9,96 9,60 9,27 8,95 8,65 8,36
20 11,95 11,47 1102 10559 10,19 9,82 9,46 9,13 8,81 8,51
21 12,28 11,76 11,28 10,84 1041 10,02 9,64 9,29 8,96 8,65
22 1258 12,04 1154 11,06 1062 10,20 9,81 9,44 9,10 8,77
23 12,88 12,30 11,77 11,27 10,81 10,37 9,96 9,58 9,22 8,88
24 13,15 1255 1199 11,47 10,98 1053 10,10 9,71 9,33 8,98
25 13,41 12,78 1220 1165 11,15 10,67 10,23 9,82 9,44 9,08
26 13,66 1300 12,39 11,83 11,30 10,81 10,35 9,93 9,53 9,16
27 1390 1321 1257 11,99 1144 1094 1046 10,03 9,62 9,24
28 14,12 1341 12,75 12,14 11,57 11,05 10,57 10,12 9,70 9,31
29 1433 1359 1291 12,28 11,70 11,16 10,66 10,20 9,77 9,37
30 1453 13,76 13,06 12,41 11,81 1126 10,75 10,27 9,83 9,43
31 14,72 1393 1320 12,53 11,92 11,35 10,83 10,34 9,89 9,48
32 1490 14,08 13,33 12,65 12,02 11,43 10,90 1041 9,95 9,53
33 15,08 1423 1346 12,75 12,11 1151 10,97 1046 10,00 9,57
34 1524 1437 1358 12,85 12,19 1159 11,03 10,52 10,05 9,61
35 1539 1450 13,69 12,95 12,27 1165 11,09 10,57 10,09 9,64
36 1554 1462 13,79 13,04 1235 11,72 11,14 10,61 10,13 9,68
37 15,67 14,74 1389 1312 1242 11,78 11,19 10,65 10,16 9,71
38 1580 1485 1398 13,19 1248 11,83 11,23 10,69 10,19 9,73
39 1593 1495 14,06 13,26 12,54 11,88 11,28 10,73 10,22 9,76
40 16,05 1505 14,15 13,33 1259 1192 1131 10,76 1025 9,78
41 16,16 1514 1422 13,39 12,65 1197 1135 10,79 10,27 9,80
42 16,26 1522 1429 1345 12,69 12,01 11,38 10,81 10,29 9,82
43 16,36 1531 1436 1351 12,74 12,04 11,41 10,84 10,31 9,83
44 16,46 1538 14,42 1356 12,78 12,08 11,44 10,86 10,33 9,85
45 16,55 1546 1448 1361 1282 12,11 11,47 10,88 10,35 9,86
46 16,63 1552 1454 1365 12,85 12,14 11,49 10,90 10,36 9,88
47 16,71 1559 1459 13,69 12,89 12,16 1151 10,92 10,38 9,89
48 16,79 1565 14,64 13,73 12,92 12,19 1153 10,93 10,39 9,90
49 16,86 15,71 1468 13,77 1295 1221 1155 10,95 10,40 9,91
50 16,93 1576 14,72 13,80 12,97 1223 1157 10,96 1041 9,91

57

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
Grundstticksmarktbericht 2015




Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Bei einer
Restnutzungs Bei einem Zinssatz in Hohe von ... Prozent

dauer von

...Jahren 10 | 15 | 20 2,5 3,0 3,5 4,0 45 | 50
51 39,80 3547 31,79 2865 2595 2363 2162 1987 18,34
52 40,39 3593 32,14 2892 26,17 2380 21,75 19,97 18,42
53 40,98 36,38 3250 29,19 26,37 2396 21,87 20,07 18,49
54 4157 36,83 3284 2946 2658 24,11 2199 20,16 18,557
55 42,15 37,27 33,17 29,71 26,77 2426 22,11 20,25 18,63
56 42,72 37,71 3350 2996 2697 24,41 22,22 20,33 18,70
57 43,29 38,13 3383 3021 2715 2455 22,33 2041 18,76
58 4385 38,56 34,15 3045 27,33 24,69 2243 20,49 18,82
59 44,40 38,97 3446 3068 2751 2482 2253 2057 18,88
60 4496 39,38 34,76 3091 27,68 2494 2262 20,64 18,93
61 4550 39,78 3506 31,13 27,84 2507 22,71 20,71 18,98
62 46,04 40,18 3535 31,35 28,00 2519 2280 20,77 19,03
63 46,57 40,57 3564 3156 28,16 2530 22,89 20,83 19,08
64 47,10 40,96 3592 31,76 28,31 2541 22,97 20,89 19,12
65 47,63 41,34 36,20 31,96 2845 2552 23,05 20,95 19,16
66 48,15 41,71 36,47 32,16 28,60 2562 23,12 21,01 19,20
67 48,66 42,08 36,73 32,35 28,73 2572 23,19 21,06 19,24
68 49,17 42,44 36,99 3254 2887 2582 2326 21,11 19,28
69 49,67 42,80 37,25 32,72 29,00 2591 2333 21,16 1931
70 50,17 43,15 37,50 32,90 29,12 26,00 23,39 2120 19,34
71 50,66 43,50 37,74 33,07 2925 26,09 2346 21,25 19,37
72 51,15 43,84 37,98 33,24 2937 26,17 2352 2129 19,40
73 51,63 44,18 38,22 3340 2948 2625 2357 21,33 1943
74 52,11 4451 3845 3357 2959 26,33 2363 21,37 1946
75 52,59 4484 3868 33,72 29,70 2641 2368 21,40 1948
76 53,06 45,16 38,90 33,88 29,81 2648 23,73 2144 1951
77 53,52 4548 39,12 34,03 2991 26,55 23,78 2147 19,53
78 53,98 45,79 39,33 34,17 30,01 2662 2383 2150 19,56
79 54,44 46,10 3954 34,31 30,11 26,68 23,87 2154 19,58
80 54,89 46,41 39,74 3445 30,20 26,75 2392 21,57 19,60
81 55,33 46,71 3995 3459 30,29 2681 2396 2159 19,62
82 55,78 47,00 40,14 34,72 30,38 26,87 24,00 21,62 19,63
83 56,21 47,29 40,34 3485 30,47 26,93 24,04 2165 19,65
84 56,65 47,58 40,53 34,97 30555 26,98 24,07 21,67 19,67
85 57,08 47,86 40,71 3510 30,63 27,04 24,11 21,70 19,68
86 57,50 48,14 40,89 35,22 30,71 27,09 24,14 21,72 19,70
87 57,92 48,41 41,07 3533 30,79 27,14 24,18 21,74 19,71
88 58,34 48,68 4125 3545 30,86 27,19 2421 21,76 19,73
89 58,75 48,95 4142 3556 30,93 27,23 2424 21,78 19,74
90 59,16 49,21 4159 3567 31,00 27,28 24,27 21,80 19,75
91 59,57 49,47 41,75 35,77 31,07 27,32 24,30 21,82 19,76
92 59,97 49,72 4191 3587 31,14 27,37 2432 2183 19,78
93 60,36 49,97 42,07 3598 31,20 27,41 2435 21,85 19,79
94 60,75 50,22 42,23 36,07 31,26 27,45 2437 21,87 19,80
95 61,14 50,46 42,38 36,17 31,32 27,48 24,40 21,88 19,81
96 61,53 50,70 42,53 36,26 31,38 27,52 24,42 2190 19,82
97 61,91 50,94 42,68 36,35 31,44 27,56 24,44 21,91 19,82
98 62,29 51,17 42,82 3644 31,49 2759 2446 2192 19,83
99 62,66 51,40 4296 36,53 31,55 27,62 24,49 21,94 19,84
100 63,03 5162 4310 3661 3160 2766 2450 2195 19,85
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Bei einer
Restnutzungs
dauer von
...Jahren

Bei einem Zinssatz in Hohe von ... Prozent

556 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80 [ 85 [ 90 | 95 | 100

51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
7
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100

17,00 1581 14,76 13,83 13,00 1225 11,58 10,97 10,42 9,92
17,06 1586 1480 13,86 13,02 12,27 11,60 10,99 10,43 9,93
17,12 1591 1484 13,89 13,04 1229 11,61 11,00 10,44 9,94
17,17 1595 1487 13,92 13,06 12,30 11,62 11,01 1045 9,94
17,23 1599 1490 1394 13,08 12,32 11,63 11,01 1045 9,95
1728 16,03 1493 1396 13,10 12,33 11,64 11,02 10,46 9,95
17,32 16,06 1496 1398 13,12 12,34 11,65 11,03 1047 9,96
1737 16,10 1499 14,00 13,13 1236 11,66 11,04 1047 9,96
17,41 16,13 15,01 14,02 13,15 12,37 11,67 11,04 10,48 9,96
17,45 16,16 15,03 14,04 1316 1238 11,68 11,05 10,48 9,97
17,49 16,19 1505 14,06 1317 1239 11,68 11,05 10,48 9,97
1752 16,22 15,07 14,07 1318 12,39 11,69 11,06 10,49 9,97
1756 16,24 15,09 14,08 1319 12,40 11,70 11,06 10,49 9,98
1759 16,27 1511 14,10 1320 1241 11,70 11,07 10,49 9,98
1762 1629 1513 14,11 13,21 12,42 11,71 11,07 10,50 9,98
1765 16,31 1514 14,12 1322 12,42 11,71 11,07 10,50 9,98
1768 16,33 1516 14,13 13,23 1243 11,71 11,08 10,50 9,98
17,70 16,35 15,17 14,14 1324 12,43 11,72 11,08 10,50 9,98
17,73 16,37 15,19 14,15 1324 1244 11,72 11,08 10,51 9,99
17,75 16,38 1520 14,16 1325 12,44 11,73 11,08 10,51 9,99
17,78 16,40 1521 14,17 1325 1245 11,73 11,09 10,51 9,99
17,80 16,42 1522 14,18 1326 1245 11,73 11,09 10,51 9,99
17,82 16,43 1523 14,18 1327 1245 11,73 11,09 10,51 9,99
17,84 16,44 1524 14,19 1327 12446 11,74 11,09 10,51 9,99
17,85 16,46 1525 14,20 1327 1246 11,74 11,09 10,51 9,99
17,87 16,47 1526 14,20 1328 12,46 11,74 11,10 10,52 9,99
17,89 16,48 1526 14,21 1328 12,47 11,74 11,10 10,52 9,99
1790 16,49 1527 1421 1329 1247 11,74 11,10 10,52 9,99
1792 16,550 1528 14,22 1329 1247 11,75 11,10 10,52 9,99
1793 16,51 1528 14,22 13,29 1247 11,75 11,10 10,52 10,00
1794 16,52 1529 14,23 1330 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
1796 16,53 1530 1423 13,30 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
1797 16,53 1530 14,23 13,30 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
1798 16,54 1531 1424 1330 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
1799 16,55 1531 1424 1330 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
18,00 16,56 1532 1424 1331 12,48 11,75 11,10 10,52 10,00
18,01 16,56 1532 1425 13,31 1248 11,75 11,10 10,52 10,00
18,02 16,57 1532 1425 1331 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,03 16,57 1533 1425 13,31 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,03 16,58 1533 14,25 1331 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,04 16,58 1533 1426 13,31 12,49 11,76 11,11 10,52 10,00
18,05 16,59 1534 1426 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,06 16,59 1534 1426 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,06 16,60 1534 1426 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,07 16,60 1535 1426 1332 12,49 11,76 11,11 10,52 10,00
18,08 16,60 1535 1426 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,08 16,61 1535 14,27 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,09 16,61 1535 1427 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,09 16,61 1535 14,27 13,32 1249 11,76 11,11 10,52 10,00
18,10 16,62 1536 14,27 13,32 1249 11,76 11,11 10,53 10,00
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Erforderliche Daten fir die Wertermittlung ’
.

10 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Struktur des Bodenrichtwertgebietes

Wohnlagen

freistehende Bebauung - Ein- und Zweifamilienh&auser
(fir Grundsticke zum Flachen sparenden Bauen ist ein Zuschlag
von ca. 25% erforderlich - siehe Seite 37)

Bodenrichtwerte
2015
€/m2 (ebf)

310 1
300 2
290 3
280 5
270 3
260 2
gut 255 1
250 1
50=26% 245
240 10
235 5
230 1
225 6
220 2
215 4
210 4
205 3
200 3
195 1
190 4
185 1
mittel 180 10
_ 175 6
102 = 54% 170 4
165 14
160 19
155 19
150 16
145 1 0
140 15
135 13
a 130 2
maig 125 4
39 =20% 120 1
115 1
110 | 0
105 2
100 1 . . .

0 5 10 15 20 25

Anzahl der Bodenrichtwerte
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W Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung
£

11 Regionale Vergleiche
Ausziige aus dem Grundstiucksmarktbericht NRW 2014

11.1 Entwicklung der Grundstiuckspreise
Baugrundstucke fur den individuellen Wohnungsbau
Berichtszeitraum 01.01.2013 — 31.12.2013

Preisentwickiung
in Prozent

[l 3.10bis 130
[] 0.1bis3,0
[] 00

[[] -2,9 bis -0.1
B -23.3bis-3,0

«“ [ ] keine Angabe
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11.2 Preisniveau 2013 in NRW
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w Mieten
12 Mieten
Stadt Mietenspiegel
d Richtlinien fir die Miete des
G l k ° h nicht preisgebundenen Wohnraumes
e Se nkKi rC e n im Bereich der Stadt Gelsenkirchen
Stand: 01. Juli 2012
Herausgeber: Stadt Gelsenkirchen
Erstelit durch: Referat 62 - Vermessung- und Kataster
Grundstiicksbewertung
unter Mitwirkung von: Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer-Horst-Westerholt e. V.
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Gelsenkirchen e. V.
Mieterverein Gelsenkirchen e. V., Deutscher Mieterbund
Teilnehmer des Gelsenkirchener "Runden Tisches der Wohnungswinschaft”
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Auskinfte erteilen:

Stadt Gelsenkirchen — Grundstiicksbewertung — Rathaus Buer — 45875 Gelsenkirchen

Mieterverein Gelsenkirchen e. V. — Gabelsbergerstrae 9 — 45879 Gelsenkirchen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Gelsenkirchen e.V. GabelsbergerstraBBe 1-3 — 45878 Gelsenkirchen
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Buer-Horst-Westerholt e, V. — MaelostraBBe 9 — 45894 Gelsenkirchen

I
1,

Erlauterungen

Allgemeines

Der Mietenspiegel for nicht preisgebundene Mieten stellt gine
Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragspartnern er-
méglichen soll, die Miethhe unter Berlicksichtigung von Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu
vereinbaren. Der Mietenspiegel soll die eigenverantwortiche
Mietpreisbindung erleichtern und versachlichen, Andere Mog-
lichkeiten des Nachweises der ortsiiblichen Mieten sind nicht
ausgeschlossen,

. Die Angaben in der Tabelle beziehen sich auf den 1. Juli 2012

und sollen eine "Ubersicht Gber die Gblichen Entgelte” (ortsib-
liche Vergleichsmieten) im Sinne von § 558 BGB bilden.

. Die Tabellen enthalten Mietrichtwerte je gm Wohnflache pro

Maonat. Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die sich
auf typische Qualititsmerkmale von nicht preisgebundenen

Mietwohnungen verschiedener Wohnungsgruppen in Mehrfa-
milienh&usern beziehen.

. Fir die Berechnung der Wohnflache gilt ab 1. Januar 2004 die

Wohnflachenverordnung. Werte, die bis zum 31. Dezember
2003 aufgrund der Il. BV berechnet wurden, bleiben jedoch
weiterhin galtig.

. Die Tabellen werden bei Bedarf fortgeschrieben. Die an der

Erstellung der Tabellen Mitwirkenden werden aber mindestens
einmal jahrlich erdrtem, ob eine Fortschreibung erforderlich ist
und wie diese erfoigen soll.

. Bei dem vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um einen

einfachen Mietenspiegel nach § 558c BGB.
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Mieten

®

Il. Begriff "ortsiibliche Miete™

1. Die ortsiibliche Miete ist sine Netto-Kaltmiete. Sie umiasst
alle durch die Bewirtschaftung der Wohnung entstehenden Ko-
sten und GebOhren mit Ausnahme der Betriebskosten und
Schonheitsreparaturen, soweit diese jeweils vertraglich auf den
Mieter Gbertragen wurden.

2. Nicht enthalten ist das Entgelt fir die durch den bestim-
mungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehen-
den anteiligen Betriebskosten gemaB § 2 (1-17) BetrKV. die
neben der Miete als zulassige Umlagen erhoben werden dir-
fen (§§ 556 und 560 BGB), und zwar fir den Fall der Vereinba-
rung die Kosten fir:

a) - Grundsteuer
- Sach- und Haftpflichtversicherung
- Mltabfuhr
- StraBenreinigung
- Entwésserung
- Schomsteinkehr- und Uberprifungsgebthren.

b) - Wasser-, Strom- und Gasverbrauch

- Treppenhaus, Keller- und sonstige allgem. Beleuchtung
- Heizung und Warmwasserversorgung
- Gartenpflege
- Hausreinigung und Hauswart
- Betrieb des Aufzuges
- Belrieb der Gemeinschaftsantenne,
des Kabelfernsehens oder ahnlicher Einrichtungen
- maschinelle Wascheinrichtungen
- sonstige Betriebskosten

Vertragliche Vereinbarungen bleiben davon unberiihrt,

. Nicht enthalten sind auch:

Schénheitsreparaturen und vertraglich dbernommene Kieinre-
paraturen in den Wohnungen sowie die Kosten hierfor.

. Haben die Parteien eine Teilinklusivmiete vereinbar, so kann

die darin enthaltene Netto-Kaltmiete an den Mietenspiegel an-
gepasst werden.

Mietrichtwerte in /m? Wohnflache (Netto-Kaltmieten ohne Betriebskosten)
far abgeschlossene — nicht preisgebundene — Mietwohnungen mit folgenden Merkmalen:

- typisches Mehrfamilienwohnhaus
- mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglasten Fenstern
- normale Wohnlage

- normaler Unterhaltungszustand
Mietentabelle
I | m [ wv v | vt|ve | vin X
Baujahresgruppe, Wohnungen die bezugsfertig wurden:
modern.
modem,
Wohnungen von 1949 von 1957 Gruppen von 1966 von 1978 von 1986 von 2002
bis 1948 | derGruppel | bis1956 | bis 1965 I+ v bis 1977 bis 1985 bis 2001 | bis 2010
A) Weohnungen von 35 m?2 bis 60 m? Gréfle
Mietwert | 4,25 4,40 4,60 4,70 4,85
Spanne 3,83-4,68 3,96-4,84 414508 | 423-517 | 4,37-534
B) wohnungen tber 60 m2 bis 20 m? Grége
Mietwert | 4,10 4,40 4,55 4,60 4,95 4,95 5,20 5,55 6,00
Spanne 3.60-4 51 3,96-4,84 410-501 | 414-506 | 446-545 446-545 | 466-572 | 500811 | 540660
C) Wohnungen iiber 90 m? GréBe
Mietwert | 4,00 410 4,60 4,60 4.80
Spanne 360-440 | 369451 414508 | 414-506 | 4,32-528
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Mieten

lll. Bestimmung der Begriffe

Die im Mietenspiegel verwandten Begriffe werden wie foigt be-
stimmt:

1. Modernisierte Wohnungen (Gruppe Il und V)

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzu-
ordnen, in der das Gebaude erstelit wurde.

Von einer modarnisierten Wohnung kann gesprochen werden,
wenn der Gebrauchswert und der Gesamteindruck der Woh-
nung (Ausstattung, Grundrissgestaltung und Héhen der Wohn-
raume) wesentlich und nachhaltig verbessart worden sind. Die
Hohe der Raume steht der Einordnung in die Gruppen Il und V
nicht entgegen bei reprasentativar oder aufwandiger Ausge-
staltung der Decken,

Bei allen anderen Gruppen muss der Erhallungszustand der
Wohnungen und des Hauses so beschaffen sein, dass er den
Gebrauchswert des Mietobjektes nicht nachhaltig beeintrach-

tigt.

2. Wohnlagen

Die der Tabelle zu entnehmenden Mietrichtwerte beziehen sich
auf normale Wohnlagen. Der Oberwiegende Teil aller Stadt-
bezirke ist der normalen Wohnlage zuzuordnen, wobei die
sonstigen Definitionen zu berlcksichtigen sind,

Bei einem Abweichen ven der normalen Wohnlage sind Zu-
oder Abschldge mﬁach Dabei ist zu beachten, dass sich die
Summe aller den Wohnwert pragenden Merkmale méglichst
innerhalb der ausgewiesenen Mietspanne bewegen sollte.

Als Anhaltspunkte for die Wohnlagenqualitat konnen die vom
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ermittelten Boden-
nichtwerte fur Wohngebiete dienen,

{slehe Grundsticksmarktbericht Punkt 8.6 baw. www.boris. nrw.do)

Normale Wolnlagen

Diese Wohngebiete, die (berwiegend geschiossen bebaut
sind, dirfen durch Larm, Staub und Geruch nicht auBBerge-
wohnlich beeinfrachtigt sein. Bei starkerem Verkehrsautkom-
men missen genigend Freirdume vorhanden sein. Diese Mie-
ten kdnnen der Tabelle direkt entnommen werden.

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerausch-, Geruchs- oder Staubbelistigung wesentlich
beeintrachtigt wird (Industrie- und Gewerbegebiete, auBerge-
wohnliche Verkehrsbelastigungen) und/oder Mangel in der in-
frastrukturelien Ausstattung vorfiegen.

Bessere Wohniagen

Hierunter sind Wohnungen im Bereich aufgelockerter Bebau-
ung mit guter Durchgrinung, Ruhe, ohne Durchgangsverkehr
und ginstigen Verkehrsverbindungen zu verstehen. Neben
ein- und 2zweigeschossiger Wohnbebauung kdénnen auch
mehrgeschossige Wohnlagen vorhanden sein. Fir die Einstu-
fung in die einzelnen Wohnlagen missen die genannten Merk-
male Oberwiegend zutreffen.

. Ausstattung der Wohnungen

Die in der Mietentabelle aufgefihrien Werte gelten fir Woh-
nungen mit Sammalheizung, Bad, WC und Isolierverglasung.
Bei fehlenden Ausstattungsmerkmalen sind Abschldge vorzu-
nehmen.

Abschiag

a) Wohnung ohne Bad oder ohne

Sammelheizung 15%
b) Wohnung ohne Bad und ohine

Sammelheizung (WC in der Wohnung) 20 %
¢) Wohnung ohne Bad und chne

Sammelheizung (WC nicht in der Wohnung) 30 %
d) fehlende Isolierverglasung,

je m? Wohnflache 0,15 ¢

Bei den Mistrichtwerten wird davon ausgegangen, dass die
Toiletten in einem separaten Raum mit AuBien- oder Inneniid-
tung untergebracht sind, der vom Wohnungsflur oder von der
Diele und nicht von einem anderen Raum aus erreichbar sein
muss.

Unter Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen,
bei denen die Warme- oder Energieversorgung von ainer zen-
tralen Stelle aus erfolgt. Dazu gehdren auch Etagenheizun-
g:\. ;:emwarme. Elektro-Speicherheizungen o. &, (keine Heiz-
lofter).

Als "Bad" sind folgende Einrichtungen anzusehen:

In einem besonderan Raum der Wohnung muss auf3er der Ba-
de- oder Brausewanne, dem Waschbecken und gegebenen-
falls WC, ausreichende Freiflache vorhanden sein. Die Warm-
wasserversorgung muss gesichert sein. Badenischen und
Schrankbader o, & sind keine Bader im zuvor bezeichneten
Sinne.
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®

IV. Zu- und Abschlage

Wohnwertmindernde bzw. wohnwerterhéhende Merkmale kénnen
2ur B ng fir Abweichungen nach unten oder oben vom
Mietwert innerhalb des Spannbereiches herangezogen werden,
Eine volle Ausschoplung des oberen Spannbereiches {vom mitt-
leren Wert bis zum oberen Spannwert) ist aber nur dann zulassig,
wenn mehrere wohnwerterhéhende Merkmale gleichzeitig vorlie-
gen. Analog gilt dies fir die Ausschdpfung des unteren Spannbe-
reiches,

Auch kann das gleichzeitige Vorliegen von wohnwerterhdhenden
und wohnwertmindernden Merkmalen zum Einordnen in der Mitte
der Spanne fishren.

1. Zuschlage

1,1. Zuschlage sind insbesondere méglich, wenn

a) Sonderausstattungenvorhanden sind,
Hierunter fallen msbesondere Gberdurchschnittlich gefliestes
Badund Gbemormale Sanitarausstattung (z.B. zusatziiche Du-
sche, 2 Waschbecken, Bidet), rates WC, Teppichbdden
in guter Qualitat, Toren in Edelholz, Marmorfensterbénke,
Fenster mit besonderem Schall- und Warmeschutz, Béden in

Wand- oder

besonderen Ausstattungen, Sprechanm
, Freisitz usw,

Deckenvertafelung, Balkon dber 10gm Gi

b) Sondereinnichtungen vorhanden sind,
Hierunter fallen Gemeinschaftsraume wie Schwimmbad,
Sauna, Fitnessraume, Hobbyrdume.

c) Kicheneinnchtungen oder Uber das Obliche Mal3 hinausge-
hende Einbauschranke vorhanden sind.

d) es sich um Wohnungen in En- und Zweitamienhiduserm und
Mehrfamilienhdusemn mit separatem Hauseingang flr jeden
Mieter handelt.

e) Garennutzung moglich ist.

f) auBergewdhniich gute Wohnlage gegeben ist.

g) es sich um Aleiwohnungen unter 35 gm handelt.

h) die Wohnung bzw, das Haus semorengerecht undoder bar-
nerefrel ausgestatiet ist.

12.

1.3.

a)

b)

<)

d)
e

es sich um eine Apartmentwolnung handelt.

Unter einem Apartment ist eine abgeschlossene, gut ausge-
stattete Einzimmerwohnung zu verstehen, die Kochnische
oder separate Kleinkiiche nebst separatem Bad oder Dusche
sowie WC autweist,

Gebaude nachtrdglich in ausreichendem MaBe mit Warme-
dammung an Dach und AuBenwéanden und Kellerdecken
bzw. FuBbdden versehen wurden, Der Zuschlag hierfir be-
tragt 0,33 € je m? Wohnflache. Der Zuschlag in voller Hahe
gilt jedoch nicht fir Erdgeschosswohnungen ohne Fuf3bo-
den- bzw. Kellerdeckendammung. Der Zuschlag entfallt for
die ab Baujahr 1986 erstellten Wohnungen.

Bes Modernisrerung und Tedmodermisierung von Wohnungen
aufder Gruppe Il und Gruppe V ist ein dem Modernisierungs-
grad entsprechender Zuschlag zuldssig.

Bei Wiederaufbau ist der Wiederaufbauzeitpunkt zugrunde
zu legen.

Abschlage

Abschlage sind insbesondere maglich,

wenn der afigememne Zustand des Mietobjektes (iber einen
langeren Zeitraum hinweg wesentlich unter dem Normalzu-
stand liegt (z.B. Reparaturstau).

wenn die Grnadnrssgestalfung wesentich vom Normalzu-
stand abweicht. Hierzu gehdren insbescndere: nicht abge-
schlossene Wohnungen und Wohnungen, deren Neben-
raumflache in keinem angemessenen Verhéltnis zur gesam-
ten Wohnfiache steht.

bei Wohnungen, die im Dachgeschoss, im Untergeschoss
(Keller) bzw: im Hinferhaus liegen.

bei auBergewdhnlich schiechten Wohnlagen

wenn es sich um GrofBraumwohnungen Gber 120 qm han-
delt,
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Sonstige Angaben

13 Sonstige Angaben

Dieser Bericht Gber den Grundstiicksmarkt enthélt eine Vielzahl von Informationen fir
Wertermittlungssachverstandige und fur interessierte Laien.

Nachfolgend weitergehende Informationen zu

e Wertgutachten

e Bodenrichtwertausktinfte

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung

13.1 Gebuhren fur Gutachten

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag gebuhrenpflichtige Wertgutachten. An-
tragsberechtigt gem. 8 193 BauGB sind Eigentimer, gleichstehende Berechtigte, Ge-
richte oder Behorden. Einen Uberblick tiber die am haufigsten anfallenden Gebiihren
gibt die nachfolgende Tabelle (Tarifstelle 7 des Vermessungs- und Wertermittlungs-
gebuhrentarifs (VermWertGebT) - glltig ab 01.01.2011 - Auszug)

Tarifstelle |Aufgabenbereich

7.1.1 Grundgebtihr der Erstattung von Gutachten

- Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
sticken

- Uber den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken

- Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und an-
deren Vermdgensvor- und nachteilen

- bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten

Die Grundgebuhr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten ab-
schlieBend ermittelten Wert des begutachteten Objektes zu ermitteln.
Die Grundgebuhr ergibt sich wie folgt:

Wert Gebhr
a) bis 1 Mio. € 0,2 % vom Wert zzgl. 1.000 €
b) Uber 1. Mio. € bis 10 Mio. € 0,1 % vom wert zzgl. 2.000 €
C) Uber 10 Mio. € bis 100 Mio. € 0,05 % vom Wert zzgl. 7.000 €
d) uber 100 Mio. € 0,01 % vom Wert zzgl. 47.000 €
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Tarifstelle |Aufgabenbereich
7.1.2 Zuschlage wegen erhéhten Aufwands
a) gesonderte Erstellung von Unterlagen/umfangreiche
Recherchen bis 400 €
b) besondere wertrelevante offentlich-rechtliche oder pri-
vatrechtliche Gegebenheiten (z. B. Erbbaurecht, Denk-
malschutz) bis 800 €
C) Aufwandige Ermittlung und wertmaRige Berlcksichti-
gung von Baumangeln oder -schaden, Instandhaltungs-
rickstédnden oder Abbruchkosten bis 1.200 €
d) Sonstige Erschwernisse wertrelevanter Eigenschaften bis 1.600 €
7.1.3 Abschlage wegen verminderten Aufwands
a) Wertermittlung zu unterschiedlichen Wertermittlungs-
stichtagen bis 500 €
13.2 Gebuhren fur die Daten der Grundstiickswertermittlung
Tarifstelle |Aufgabenbereich
7.3.1.1 Bodenrichtwerte
a) DIN A4 Auszug 8 €
1.1.1Db) Schriftl. Auskiinfte werden i.d.R. nach
Zeitregelung abgerechnet — % Arbeitsstunde 28 €
7.3.1.2 Kaufpreissammlung
a) Preisauskunft nach 8 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW
einschliellich bis zu zehn Vergleichspreisen 120 €
jeder weitere Vergleichspreis 8 €
b) Allgemeine Preisauskunft 8 €
C) Allgemeine Preisauskunft in anonymisierter Form 28 €
7.3.1.3 Grundsticksmarktbericht
b) Gesamt 52 €
C) Auszuge allgemeiner Informationen (bei Antrdgen an die Zeitgebuhr
Geschéftsstelle) nach Tarifstelle
1.2
d) weitere Ausziige je12€
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Hinweis: Auf der Internetseite des Informationssystems zum Immobilienmarkt
(www.boris.nrw.de) werden Daten der Grundstickswertermittiung zum Download zur
Verfligung gestellt. Nachfolgend ein Auszug der dort anfallenden Gebuhren:

Ausdruck eines Bodenrichtwertes mit den beschreibenden Merkmalen 6 €
Download des Grundstticksmarktberichtes 39 €
Liste der allgemeinen Preisauskunft in anonymisierter Form 21€

Kostenfrei stehen u. a. folgende Dienste zur Verfligung:

° Ansicht der Bodenrichtwerte
° Ansicht und Download des kostenfreien Teils der Grundstiicksmarktberichte

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses werden in erster Linie die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie Bodenrichtwerte abgeleitet. Unter den
nachstehend angegebenen Voraussetzungen konnen Dritte Auskinfte aus der Kauf-
preissammlung erhalten. Hierzu muss

o ein berechtigtes Interesse schriftlich dargelegt werden,

o sichergestellt sein, dass die Auskunft keine Angaben enthalt, die sich auf
naturliche Personen beziehen lassen (Anonymisierung),

o die sachgerechte Verwendung der Ubermittelten Daten gewahrleistet
erscheinen.

Ein berechtigtes Interesse ist regelméRig anzunehmen, wenn die Auskunft von Behor-
den zur Erfullung ihrer Aufgaben oder von 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen fur Grundstickswertermittlung zur Begrindung ihrer Gutachten beauftragt
wird.
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13.3 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

stellvertretende Vorsitzende:

ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Mdiller

Dipl.-Ing. Hartmann

Dipl.-Ing. Lach
Dipl.-Ing. Pott
Dipl.-Ing. Friedl

Architekt Gro3e-Kreul
Architekt Dr. Guinther”
Architekt Schrader

Landw. Sachverstandiger Klein
Immobilienmakler Koch
Dipl.-Ing. Linke

Dipl.-Ing. Niedermowwe
Abteilungsleiter Schon
Architekt Dr. Schramm
Dipl.-Ing. Schiirken™

Dipl.-Ing. Thelen®
Immobilienkaufmann Winkelmann
Dipl. Betriebswirt Hundt

* zugleich o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Ehrenamtliche Gutachter der Gelsenkirchener Finanzamter

Finanzamt Siud

Finanzamt Nord

Frau Hocker
Herr Hoge

Frau Daldrup
Herr Wentzel
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