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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

1. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

Umsiitze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2003 wurden im Zustidndigkeitsgebiet 1337 Kauffalle iiber bebaute und
unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 185,0 Millionen € und einem
Flachenumsatz von 240,5 Hektar abgeschlossen. Die Zahl der Kauffalle stieg damit
gegeniiber dem Vorjahr um 1 Prozent (Seite 7 ff.).

Unbebaute Grundstiicke (individueller Wohnungsbau)

Umsatzsteigerungen sind bei den Baugrundstiicken des individuellen
Wohnungsbaus zu verzeichnen. Gegeniiber 2002 nahm die Anzahl der verkauften
Grundstiicke um 6 Prozent auf 148 zu (Seite 14).

Die Preise dieser Grundstiicke sind im vergangenen Jahr leicht gesunken.

Die hochsten Preise in mittleren Wohnlagen werden in Haltern am See erzielt. Dort
liegt der hochste durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwert in mittleren
Wohnlagen bei 240 €/m? (Seite 17).

Bebaute Grundstiicke

Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser stiegen 2003 durchschnittlich um
2 Prozent (Seite 28).

Ein neu erbautes Reihenendhaus/Doppelhaushélfte in mittlerer Wohnlage kostet
zurzeit durchschnittlich 253.000 €, ein Reihenmittelhaus 219.000 € (Seite 29).
Eigentumswohnungen

2003 wechselten 270 Objekte den Eigentlimer; 1 Prozent weniger als im Vorjahr.
Seit 1996 bleiben die Preise in diesem Teilmarkt anndhernd stabil (Seite 33 ff.).

Der durchschnittliche Preis fiir Eigentumswohnungen in Neubauten in mittleren
Wohnlagen liegt derzeit bei 1.750 €/m? Wohnfldche (Seite 37).

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes 2004

Entwicklung in Prozent

gegenuber dem Vorjahr Abbildung 1-1
Geldumsatz Zahl der Kauffalle
Unbebaute Grundstiicke 16 % 6 %
(Individueller Wohnungsbau)
Ein- und Zweifamilienhduser 19 % 18 %
Wohnungseigentum -5 % 1%
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Grundstiicksmarktbericht
seit 14 Jahren

Umsétze, Preise

Markttransparenz

Kundenkreis des Grund-
stiicksmarktberichtes

Offentlichkeitsarbeit des
Gutachterausschusses

Anregungen zum Grund-
stlicksmarktbericht

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

2. Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt der
Stadte Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Er wird seit
nunmehr 14 Jahren vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung
darzustellen und iiber das Preisniveau zu informieren. Der Grundstiicksmarktbe-
richt dient damit der allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf Daten und
Auswertungen des Gutachterausschusses.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2004 wendet sich zum einen an die
freiberuflich titigen Bewertungssachverstindigen, um diesen als Hintergrund fiir
ihre Arbeit Informationen iiber Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt zu
geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle sonstigen Stellen der freien
Wirtschaft und der offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse iiber den
Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und
Wohnungswirtschaft, bei Banken, Versicherungen und d&ffentlichen
Verwaltungen im Bereich Stidtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsforderung
der Fall ist. Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel,
allgemein iiber die Tétigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzu-
zeigen, welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fiir spezielle Frage-
stellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitéit des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen
Aspekten des Grundstiicksmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht optimal
dem Informationsbedarf der verschiedenen Nutzer anpassen zu konnen, ist der
Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die in zukiinftigen Grundstiicks-
marktberichten gegebenenfalls beriicksichtigt werden konnen.
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen auf-
grund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie
bestehen heute in den kreisfreien Stddten, den Kreisen und den Groflen
kreisangehorigen  Stddten. Aufgrund des Gesetzes zur Stirkung der
Leistungsfahigkeit der Kreise, Stidte und Gemeinden in NRW vom 25.11.1997
konnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im
Land NRW zz. 83 Gutachterausschiisse. Im Kreis Recklinghausen bestehen 7
Gutachterausschiisse; je ein Gutachterausschuss fiir die Stddte Castrop-Rauxel,
Dorsten, Gladbeck, Herten, Marl und Recklinghausen sowie der
Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen (zustidndig flir die Stddte Datteln,
Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop).

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

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. 1 1997 S. 2141), die Verordnung iiber Grund-
sdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. 1 1988 S. 2209) sowie die
Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NW — GAVO NW) vom 07.03.1990 — SGV. NRW. 231 —
zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Ein-
richtungen des Landes. Sie sind unabhingige, an Weisungen nicht gebundene
Kollegialgremien. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom
Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die
Mitglieder dieser Gutachterausschiisse werden von den Bezirksregierungen
bestellt. Die Bestellungen gelten jeweils fiir die Dauer von 5 Jahren.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachter-
ausschiissen titigen ehrenamtlichen Gutachter sind iiberwiegend Sachverstindige
aus den Fachbereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwesen,
Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fiithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegen-
schaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

e Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschddigung fiir den
Rechtsverlust (Enteignung) und iiber die Hohe der Entschiadigung fiir
andere Vermogensnachteile

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

e Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

e Erstellung von Mietwertiibersichten

7 Gutachterausschiisse im
Kreis Recklinghausen

Gutachterausschuss im
Kreis Recklinghausen
zusténdig fiir Datteln,
Haltern am See, Oer-
Erkenschw. und Waltrop

Oberer Gutachteraus-
schuss

Gutachterausschiisse als
unabhéngige Landesein-
richtungen

Gutachter sind ehrenamt-
lich tétig

Aufgaben
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Aufgaben des Oberen
Gutachterausschusses

Einrichtung und Fiihrung
der Kaufpreissammlung

Inhalt der Kaufpreis-
sammlung

Kaufpreissammlung unter-
liegt dem Datenschutz

Einsichtnahme und Aus-
kunft aus der Kaufpreis-
sammlung

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:
e Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-
Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

o Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behorden in gesetzlichen
Verfahren

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

3.2 Aufgaben der Geschiftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tétigkeiten bedienen sich die Gutach-
terausschiisse  ihrer  Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei der
Gebietskorperschaft eingerichtet, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss
gebildet wurde.

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

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beur-
kundeter Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den
Gutachterausschiissen zu iibersenden. Die Vertrage werden durch die Geschifts-
stelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissamm-
lung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erginzt,
so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den
Grundstiicksmarkt erhilt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage
bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von
Grundlagendaten entsprechend den §§ 8 bis 12 der Wertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten aus der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszinssitze und Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstiicke (§§ 8 — 12 WertV). Die Ableitung dieser
marktkonformen erforderlichen Daten hat flir andere mit der
Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien
Sachversténdigen, groe Bedeutung

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e Erteilung von Auskiinften iiber die Bodenrichtwerte und die ausgewerte-
ten Daten aus der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung der Wertermittlungen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufver-
trage als auch sdmtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissamm-
lung grundsétzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Daten-
sammlungen diirfen nur von Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Be-
diensteten der Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden daher bei Vorliegen eines be-
rechtigten Interesses lediglich in anonymisierter Form erteilt.
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2003

4. Grundsticksmarkt des Jahres 2003

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf
Auswertungen der beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2003 registrierten
Kaufvertrage des gewohnlichen Geschiftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder unge-
wohnliche Verhiltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarkt-
bericht nicht beriicksichtigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Er-
gebnisse, die erfahrungsgemill die tatsdchliche Situation auf dem Grundstiicks-
markt mit groBer Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spiteren Veroffent-
lichungen konnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden
nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Vertrdgen spéter zuriickgetreten
wird.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fiir das Jahr 2003 von den beurkunden-
den Stellen

1337 Kauffille

iiber bebaute und unbebaute Grundstiicke libersandt.

Die Zahl der Kauffille ist damit gegeniiber 2002 um 1 % gestiegen.

Anzahl der Kauffille von 1985 bis 2003

1985 1986| 1987| 1988( 1989| 1990| 1991| 1992| 1993 1994| 1995| 1996| 1997 1998 1999 2000| 2001| 2002( 2003

Datteln 186 238| 216| 202| 342| 337| 358 321| 415| 322| 365 375( 324| 368| 394| 348| 343 301| 372
Haltern am See 266 452| 469| 502| 474 450| 505| 505| 592| 548| 546| 446| 408| 462| 537| 457 439| 432| 435
Oer-Erkenschwick 214 177] 215| 193| 196 215| 330 352| 362| 283| 277| 265| 342| 316| 285 205 247| 316| 220

Waltrop 256| 276| 243| 342| 390 331| 276| 392| 426| 313| 304| 329| 270| 292| 309 259 270| 281| 310

gesamt 922| 1143| 1143| 1239| 1402| 1333| 1469| 1570| 1795| 1466( 1492 1415( 1344( 1438 1525| 1269( 1299( 1330| 1337

Von den iibersandten Kauffillen waren ca. 23 % wegen ungewdhnlicher oder
personlicher Verhéltnisse ungeeignet, so dass 1.023 geeignete Kaufvertrige
(Vorjahr 1.033) néher ausgewertet werden konnten.

Daten des Gutachteraus-
schusses

Anstieg der Kauffélle
um 1%
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2003

Anzahl der Kauffélle von 1981 bis 2003

Abbildung 4-1 1981 [T 1024
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1or | 1242 (+5%)
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Anzahl der Kauffalle

Verkaufsjahr

Der Anteil der Verduflerungen von Wohnungseigentum sowie bebauten 1- und 2-
Familienhausgrundstiicken lag bei 26,4 % bzw. 31,4 % der Kauffille. Dagegen
entfielen nur 14,5 % der Kauffille auf Wohnbauflachen fiir den individuellen
Wohnungsbau. Alle anderen Teilmarkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Die nachstehenden Abbildungen 4-2 und 4-3 zeigen die Umsatzanteile gemessen
an der Anzahl der Kauffille. Den Darstellungen konnen die absoluten Zahlen
sowie die prozentualen Anteile entnommen werden.

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2003

Wohnungseigentum 26,4 %
Wohnbauflachen
(Individueller 14,5 %
Wohnungsbau)
31,4 %

Abbildung 4-2

1- u. 2-Familienh.

Teilmérkte <3 % 7.9% siehe Abbildung 4-3
sonstige Grundstlicke 19,8 %
0 10 20 30 40
Anteil in %
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2003

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2003 der Teilmarkte < 3%

Abbildung 4-3

Gewerbe und Industrie

Mehrfamilienhduser 1,6 %

Biro-, Verwaltungs- u.
Geschéftshauser

Wohnbauflachen
(Geschosswohnungsbau)

forstw. Flachen 0,2 %

landw. Flachen

begr. Erbbaurechte

21%

Gowerbeland 0,8%
0 0,5

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0
Anteil in %

Entwicklung der Umsétze in den drei bedeutendsten Teilmarkten von 1990
bis 2003

Zu den drei bedeutendsten Teilmérkten zdhlen die Wohnbauflichen fiir den
individuellen Wohnungsbau, die FEin- und Zweifamilienhduser sowie das
Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr 2003 stieg die Anzahl dieser Kauffille um 8 % auf 739.

Jahrgang Kauffalle Veranderung
gegeniber
Vorjahr in %
1990 792
1991 871 +10
1992 948 +9
1993 1023 +8
1994 829 -19
1995 701 -15
1996 713 +2
1997 691 -3
1998 758 +10
1999 868 +15
2000 751 -13
2001 809 +8
2002 684 -15
2003 739 +8
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2003

In den Abbildungen 4-4 und 4-5 wird die Umsatzentwicklung dieser genannten
Teilmérkte von 1990 bis 2003 im Zusténdigkeitsgebiet dargestellt.

Umsatzentwicklung nach
Anzahl der Kauffélle von 1990 bis 2003

Abbildung 4-4 600 Kauffélle
500 -
400 4
3004 - |- [ |-
200 - -
100
0 E
1 py N jsed < [te] © N @ [ o - o~ IS
o =X = o3 o3 =3 = = 3 3 =3 =} =3 IS
2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & & & v

@ Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau B 1 u. 2-Familienhduser [0 Wohnungseigentum

Entwicklung der prozentuellen Marktanteile nach
Anzahl der Kauffalle von 1990 bis 2003

Abbildung 4-5 50% 1
45 % - —
40 % +
35 %
30 %
25 % -

20 % ~

15 % +

10 % 4

5%

0% -

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

@ Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau B 1 u. 2-Familienhduser 0 Wohnungseigentum

10 | Grundstiicksmarktbericht 2004 — Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen



Grundstiicksmarkt des Jahres 2003

4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Zustindigkeitsgebiet insgesamt
88,1 Hektar Grundstiicksflache
umgesetzt.

Die Verteilung auf die einzelnen Teilmérkte zeigt die Abbildung 4-6. Der Umsatz
der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Flachen wird nicht erhoben.

Flachenumsatz 2003
ohne Wohnungs- und Teileigentum

Abbildung 4-6

Wohnbauflachen,
Gewerbl. Bauflachen

Bebaute
Grundstiicke

Wohnungs- und
Teileigentum

Land- und forstwirt.

!
genutzte Flachen 18,9 Hektar

Bauerwartungs-
und Rohbauland

sonstige Flachen 31,2 Hektar

0 5 10 15 20 25 30 35 40
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Etwa 31,6 % des Flaichenumsatzes entfiel auf bebaute Grundstiicke.
4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Zustdandigkeitsgebiet
144,6 Millionen €.

Der hochste Geldumsatz wurde beim Verkauf bebauter Grundstiicke erzielt. Hier
machten die Verkdufe von bebauten Grundstiicken sowie Wohnungs- und Teil-
eigentum zusammen 77,8 % des Geldumsatzes aus, wihrend bei unbebauten
Baugrundstiicken nur 10,1 % des Geldumsatzes erreicht wurde.

Geldumsatz 2003

Abbildung 4-7
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Unbebaute Grundstiicke

5. Unbebaute Grundstucke

(siehe auch Pos. 9 — Erforderliche Daten)

differenziertere ) ) ) )
Beschreibung des Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” differenzierter
Teilmarktes beschrieben.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende fiinf Kategorien:

e Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Fliachen (Ackerland und Griinland)
und den forstwirtschaftlich genutzten Fldchen werden in dieser
Grundstiicksgruppe auch Verkdufe von Fliachen erfasst, die sich insbesondere
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder
durch ihre Nidhe zu  Siedlungsgebieten  geprdgt, auch fiir
auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht (so genanntes begiinstigtes Agrarland) (§ 4 Abs. 1 Satz 2 der
WertV). Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unberiicksichtigt. Verkéufe
von Acker- und Griinlandfléchen unter 2.500 m? sind bei der Ermittlung der
Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in €/m? auBler Betracht
geblieben.

e Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland
um Fléchen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten
lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende
Darstellung dieser Flichen im Flichennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stidtebauliche Entwicklung
der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

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

e Wohnbauflichen Individueller Wohnungsbau

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

e Wohnbauflichen Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebduden
bebaut werden konnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fiir
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (tlw. gewerbliche)
Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichnung der
Kategorie sind 3- oder mehrgeschossige Bebauung auch der ndheren
Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslosung
der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spétere Nutzer keinen Einfluss hat.
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e Gewerbliche Bauflichen
Voll erschlossene, baureife  Grundstiicke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieflich gewerblichen Nutzung
zugefiihrt werden sollen. Typisch fiir diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in
den klassischen Gewerbegebieten.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurde im Jahr 2003 mit

181 Kauffillen
ein Geldumsatz von
. Riickgang der Verk&ufe,
16,1 Mio. € deutlicher Riickgang des
und ein Flichenumsatz von Geldumsatzes und des
Flachenumsatzes
30,2 ha
erreicht.
Gegeniiber dem Vorjahr nahm die Zahl der Verkdufe von unbebauten
Grundstiicken um 3 % ab, der Geldumsatz nahm dabei um 20 % ab.
Den hochsten Marktanteil haben die Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau mit einem Anteil von iiber drei Viertel der Kauffille und einem
Geldumsatz von etwa 77,6 % (Abbildung 5-1).
Marktanteile nach
Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
in Prozent Land- u. forst.
Flachen Abbildung 5-1
Bauerw.- u.
Rohbauland
Wohnbaufl.
Individueller
Wohnungsbau
Wohnbaufl.
Geschoss-
wohnungsbau
Gewerbliche
Bauflachen

Anzahl Geldumsatz
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Abbildung 5-2

Uber 85 % der Kauffalle in
Datteln und Haltern am
See

Umsatzsteigerung in
Datteln, und Haltern am
See, Riickgédnge in Oer-
Erkenschwick und Waltrop

Unbebaute Grundstiicke

Abbildung 5-2 zeigt die Aufteilung des Umsatzes auf die vier Stidte im
Zustiandigkeitsgebiet des Gutachterausschusses.
Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle, Geld- und Flachenumsatz

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz in Mio. € Flachenumsatz in ha
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5.1 Individueller Wohnungsbau
Umsitze
Die Anzahl der Kauffille der Wohnbauflichen fiir den individuellen

Wohnungsbau liegt mit 148 Verkdufen 6 % iiber dem Vorjahresniveau von 139
Verkdufen. Die Verteilung der Kauffille auf die vier Stidte im
Zustandigkeitsbereich zeigt, dass lber 85 % der Eigentumsiiberginge (129
Kauffille) in Datteln und Haltern am See erfolgte. Der Geldumsatz stieg um rd.

16 %, der Flachenumsatz stieg um rd. 7 %.
In den Abbildungen 5-3 bis 5-5 sind die Umsétze der Stddte Datteln, Haltern am
See, Oer-Erkenschwick und Waltrop zusammengestellt.
Aus der folgenden Tabelle ist die prozentuale Verdnderung der Anzahl der Kauf-
félle, des Geld- sowie des Flichenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr ersichtlich.

2003 2002/2003

Anzahl der Kauffille
Datteln 53 +121 %
Haltern am See 76 +41 %
Oer-Erkenschwick 17 -69 %
Waltrop 2 -71 %

Geldumsatz in Mio. €
Datteln 4,07 +121 %
Haltern am See 6,80 +69 %
Oer-Erkenschwick 1,36 -68 %
Waltrop 0,29 -56 %

Flachenumsatz in ha
Datteln 2,00 +111 %
Haltern am See 3,10 +53 %
Oer-Erkenschwick 0,58 712 %
Waltrop 0,14 -55 %

Wihrend in den Stédten Oer-Erkenschwick und Waltrop ein deutlicher Riickgang
bei der Anzahl der Kauffille zu verzeichnen ist, gingen diese in Datteln und
Haltern am See nach oben.

In der Stadt Haltern am See wurde der hochste Geldumsatz (rd. 6,80 Mio. €) und
der hochste Flachenumsatz (rd. 3,10 ha) erzielt.
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Anzahl der Kauffille, Flachen- und Geldumsatz
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Anzahl der Kauffalle Abb. 5-3

Datteln Haltern am See Oer-Erkenschwick Waltrop

Geldumsatz in Mio. € Abb. 5-4
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Flachenumsatz in ha Abb. 5-5
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Preisentwicklung

In der Abbildung 5-6 ist die Preisentwicklung im Zustindigkeitsgebiet
dargestellt. Bei der Darstellung handelt es sich um eine Indexreihe.

Die langfristige Preisentwicklung ab 1970 zeigt drei Phasen:

e 1970 bis etwa 1983 stark steigende Preise

e 1983 bis 1991 Beruhigung der Preisentwicklung, teilweise geringfiigig
rlicklaufige Preise

e ctwa ab 1991 bis 2003 kontinuierlich starker Anstieg der Preise, mit teilweise
kurzen Unterbrechungen durch riickléufige Preise

e ab 2002 geringfiigig riickldufige Preise
Entwicklung der beitragspflichtigen Bodenpreise von 1970 bis heute
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
Abb. 5-6 Basisjahr 1970 (Index = 100)
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Entwicklung der Bodenpreisveranderungen
Abb. 5-7 Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

20 %

-5 %

-7 %
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

In der vorstehenden Grafik ist die durchschnittliche prozentuale
Bodenpreisentwicklung fiir Wohnbauflichen des individuellen Wohnungsbaus
bezogen auf eine mittlere Richtwertlage dargestellt.
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Preisentwicklung 2003

Bei den Preisen fiir Wohnbaufldchen des individuellen Wohnungsbaus ist ein
leichter Riickgang zum Vorjahr feststellbar. Es ist ein durchschnittlicher
Preisriickgang von 2 % zu verzeichnen.

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau fiir
Wohnbaufldchen fiir den individuellen Wohnungsbau fiir gute, mittlere und maBige
Lagen differenziert angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind daher
nicht fiir spezielle Wertermittlungen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Stadt/Stadtteil gute Lage mittlere Lage maRige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Datteln 220 190 170
Haltern am See

Haltern-Stadt 280 240 200

Haltern-Land 180 160 130
Oer-Erkenschwick 220 190 170
Waltrop 220 200 170
Erbbauzins

Der Erbbauzins flir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus liegt nach
Auswertung der Daten bei durchschnittlich 5,50 €/m?> (Minimum 4,30 €/m?
Maximum 6,30 €/m?).

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrige/Abgaben enthalten:

- ErschlieBungsbeitrige gemal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fiir die erstmalige
Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Hausanschliisse)

- Kostenerstattungsbetrige gemil § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
AusgleichsmaBBnahmen, Aufwand fiir den Grunderwerb und fiir die
erstmalige Herstellung).

Die Beitrdge liegen je nach ErschlieBungsqualitit und Alter der Baugebiete
zwischen 20 und 40 €/m?.

Wertrahmen fiir die Beitrage

Individueller Wohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten

(1- und 2-geschossig)

ErschlieBungsqualitat Wert der
Beitrage

€/m?

einfach, z.B. historische Alterschliefung
schmale StraRen/Wege/Gassen/

Ortsdurchfahrtsstraen ohne besondere 20
Ausbauten (in der Regel Baugebiete vor 1965)

durchschnittliche ErschlieBungsqualitat
(Baugebiete von 1965 bis 1990) 30

neuzeitliche ErschlieBungsqualitat,
z.B. WohnspielstraRen (Baugebiete ab 1990) 40
sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Preisrtickgang um 2 %

durchschnittliche
beitragsfreie
Bodenrichtwerte

(in der Regel ein- bis
zweigeschossige
Bauweise)

Erbbauzins 5,50 €/m?

Beitrdge 20 bis 40 €/m?
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5.2 Geschosswohnungsbau

Umsitze

Umsatzriickgénge Mit 6 Kauffillen war im Vergleich zum Vorjahr (15 Kauffille) die Nachfrage
nach Wohnbauflachen fiir den Geschosswohnungsbau stark fallend. Der
Geldumsatz fiel um rd. 69 %, der Flachenumsatz um rd. 67 %.

Aus der Darstellung des Umsatzes fiir die einzelnen Stddte des Zustindigkeits-
gebietes in den Abbildungen 5-8 bis 5-10 ldsst sich entnehmen, dass die Umsétze
in den einzelnen Stédten sehr unterschiedlich sind.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der
Kauffille, des Geld- sowie des Flichenumsatzes gegeniiber den Vorjahren.

2003 2002/2003
Anzahl der Kauffalle
Datteln 3 +200 %
Haltern am See 3 -70 %
Oer-Erkenschwick 0 -—-
Waltrop 0 -100 %
Geldumsatz in Mio. €
Datteln 0,58 +87 %
Haltern am See 0,40 -78 %
Oer-Erkenschwick 0 -
Waltrop 0 -100 %
Flachenumsatz in m?
Datteln 2.739 +99 %
Haltern am See 1.382 -82 %
Oer-Erkenschwick 0 -
Waltrop 0 -100 %
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Anzahl der Kauffille, Flachen- und Geldumsatz

Geschosswohnungsbau
Anzahl der Kauffalle Abb. 5-8
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Geldumsatz in Mio. € Abb. 5-9
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Flachenumsatz in m? Abb. 5-10
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durchschnittliche
beitragsfreie
Bodenrichtwerte
(in der Regel ab
dreigeschossige
Bauweise)

Beitrdge zwischen
25 und 45 €/m?

Geld- und Flachenumsatz
nahezu stabil

Unbebaute Grundstiicke

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau von
Wohnbauflidchen fiir den Geschosswohnungsbau fiir gute, mittlere und méaBige
Lagen differenziert angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind
daher nicht fiir spezielle Wertermittlungen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Stadt/Stadtteil gute Lage mittlere Lage mafige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Datteln 220 200 180
Haltern am See
Haltern-Stadt 280 240 200
Haltern-Land -—- 160 -—-
Oer-Erkenschwick 210 190 170
Waltrop 240 200 180

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten
enthalten:

- ErschlieBungsbeitrige gemal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fiir die erstmalige
Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Hausanschliisse)

- Kostenerstattungsbetrige gemdll § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsmafinahmen, Aufwand fiir den Grunderwerb und fiir die
erstmalige Herstellung).

Die Beitrdge liegen je nach ErschlieBungsqualitit und Alter der Baugebiete
zwischen 25 und 45 €/m?.

sind folgende Beitrige/Abgaben

5.3 Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe und Industrie
Umsitze

In den Abbildungen 5-11 bis 5-13 ist der Umsatz fiir gewerbliche Baufldchen der
einzelnen Stidte dargestellt.

Die Anzahl der Kauffille liegt mit 8 Verkdufen unter dem Vorjahresniveau von
12 Verkdufen. Die Verteilung der Kauffille auf die vier Stiddte im Zusténdigkeits-
bereich zeigt, dass iiber die Hailfte der Eigentumsiiberginge (5 Kauffille) in
Haltern am See erfolgte. Der Geldumsatz fiel um rd. 1 %, der Flichenumsatz
stiegum rd. 1 %.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der Kauf-
falle, des Geld- sowie des Flaichenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr.

2003 2002/2003
Anzahl der Kauffille Datteln 1 (Vorjahr 0)
Haltern am See 5 +67 %
Oer-Erkenschwick 2 -67 %
Waltrop 0 -100 %
Geldumsatz in Mio. € Datteln 0,16 (Vorjahr 0)
Haltern am See 0,35 +84 %
Oer-Erkenschwick 0,56 -1 %
Waltrop 0 -100 %
Flaichenumsatz in m? Datteln 3.150 (Vorjahr 0)
Haltern am See 7.545 +73 %
Oer-Erkenschwick 18.381 +6 %
Waltrop 0 -100 %
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Anzahl der Kauffille, Flachen- und Geldumsatz
Gewerbe und Industrie

Anzahl der Kauffalle Abb. 5-11

Datteln Haltern am See Oer-Erkenschwick Waltrop

Geldumsatz in Mio. € Abb. 5-12
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. ) Abb. 5-13
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Preisentwicklung

1% Preisriickgang Die Preise fiir gewerbliche Baufldchen sind im Jahr 2003 um 1 % gefallen.

Preisniveau

Nachfolgend wird das Preisniveau flir gewerbliche Bauflichen fiir gute und
mittlere Lagen differenziert angegeben. MiaBige Lagen sind nicht vorhanden. Es
handelt sich um beitragsfreic Werte.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind
daher nicht fiir spezielle Wertermittlungen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Gewerbliche Bauflachen

Stadt gute Lage mittlere Lage
durchschnittliche [&/m?] [€/m?]
Bodenrichimerte Datteln 48 40

Haltern am See 46 40

Oer-Erkenschwick 44 38

Waltrop - 36

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben
enthalten:

- ErschlieBungsbeitrdge gemal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fiir die erstmalige
Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Hausanschliisse)

- Kostenerstattungsbetrage geméfl § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
AusgleichsmaBBnahmen, Aufwand fiir den Grunderwerb und fiir die
erstmalige Herstellung).

Die Beitrdge liegen in Baugebieten vor 1990 bei 10 €/m?, in Baugebieten ab 1990
bei 13 €/m>2.

Beitrdge 10 bis 13 €/m?

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen werden in diesem Bericht
Flachen bezeichnet, die zurzeit entsprechend genutzt werden oder nutzbar sind
und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage oder den sonstigen Umstéinden in absehbarer Zeit nur land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsaétze und Preisniveau

Die Anzahl der Kauffille war leicht fallend, der Flichenumsatz fiel um rd. 26 %,
der Geldumsatz um rd. 21 %.

starker Riickgang beim
Flachen- und Geldumsatz

Stadt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €
Datteln 5 5,23 0,16
Haltern am See 2 2,58 0,09
Oer-Erkenschwick 2 0,51 0,02
Waltrop 2 9,06 0,26
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Stadt J-Richtwert Minimum Maximum
€/m? €/m? €/m?
Datteln 3,2 2,6 3,6
Haltern am See 3,1 2,0 3,6
Oer-Erkenschwick 3,8 3,3 41
Waltrop 3,0 2,6 3,3

Preisentwicklung

Der durchschnittliche landwirtschaftliche Kaufpreis in den Stiddten Datteln, Haltern
am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop liegt bei 3,15 €/m? und damit rund 5 %
héher als im Vorjahr.

5 % Preisanstieg

Auswertungen haben ergeben, dass Ackerlandflichen und Griinlandflichen im  Ackeriand- und Griin-
Durchschnitt auf einem vergleichbaren Wertniveau liegen landfiéchen vergleichbar

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Die Auswertung aus den Jahren 1989 bis 2003 hat ergeben, dass der durchschnitt-
liche Kaufpreis dieser Flichen etwa dem 1,5- bis 2-fachen landwirtschaftlichen
Bodenwert entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss

(Zukauf in unmittelbarer Hofnahe)

Die Auswertung aus den Jahren 1989 bis 2003 hat ergeben, dass der durchschnitt-
liche Kaufpreis dieser Flichen etwa dem 1,5- bis 2-fachen landwirtschaftlichen
Bodenwert entspricht.

Landwirtschaftliche Flichen in Uberschwemmungsgebieten

Die Auswertung aus den Jahren 1985 bis 2003 hat ergeben, dass der Wert dieser
Flachen ca. 20 bis 25 % unter dem Bodenwert nicht beeintrdchtigter landwirt-
schaftlicher Flachen liegt.

Begiinstigtes Agrarland im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88

Begiinstigtes Agrarland sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich
insbesondere durch ihre landschaftliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Niahe zu Siedlungsgebieten, auch fiir auBerlandwirtschaftliche oder —forstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung bevorsteht (z.B.: Erwerbsgartenbau, Erwerbsobstbau,
Baumschul-, Erholungsflichen, Sport-, Spiel-, Badeplitze, Kleingartenland,
Modellflugplatze).

Fiir den Zeitraum von 1989 bis 2003 sind Kaufvertrdge tiber begiinstigtes
Agrarland (gem. § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88) ausgewertet worden. Die Auswertung
von 46 Kauffillen hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis fiir
begiinstigtes Agrarland zwischen 6,50 €/m? und 8,00 €/m? liegt. Dies entspricht
etwa dem 2- bis 2,5-fachen landwirtschaftlichen Bodenwert.
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsaétze und Preisniveau

Im Zustdndigkeitsgebiet wechselten im Berichtsjahr 2 forstwirtschaftlich genutzte
Flachen den Eigentiimer, halb so viele wie im Vorjahr. Der Flichenumsatz nahm
um 58 % und der Geldumsatz um 51 % ab.

Umsatzriickgénge

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Tsd. €
2 1,54 17,20

Der durchschnittliche Bodenrichtwert flir forstwirtschaftlich  genutzte
Grundstiicke einschlieflich durchschnittlichem Aufwuchs lag im Jahr 2003 bei
1,00 €/m?.

1 Hektar Wald kostet Preisentwicklung

durchschnittlich 11.000 € Der durchschnittliche forstwirtschaftliche Kaufpreis im Zustindigkeitsgebiet liegt
bei 1,10 €/m? (einschlieBlich durchschnittlichem Aufwuchs) und damit leicht iiber

Preise leicht steigend . .
I dem Vorjahresniveau.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich insbesondere aus einer entsprechenden Darstellung dieser
Flichen im Flichennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stidtebauliche Entwicklung der Gemeinde
(Verkehrsauffassung) begriinden.

Umsétze Bauerwartungsland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €
4 1,10 0,84
Rohbauland

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

Umsaéatze Rohbauland

Im Jahr 2003 wurden keine Kauffille von Rohbauland registriert.
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5.6 Ausgleichsflachen gem. § 9 BauGB und § 8a BNatSchG

Die Auswertung von Kauffdllen {iber an Baugebiete angrenzende Flachen
(Ortsrandlage) fiir Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen hat ergeben, dass der
durchschnittliche Kaufpreis dieser Flichen etwa dem 4,7-fachen (Minimum
2,8-fach, Maximum 6,6-fach) landwirtschaftlichen Bodenrichtwert bzw. durch-
schnittlich 13 % (Minimum 6 %, Maximum 19 %) des Wertes von
beitragspflichtigen Wohnbaufldchen entspricht.

Die Auswertung von Kaufféllen iiber Flichen im AuBenbereich (freie Feldlage) fiir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen hat ergeben, dass der durchschnittliche
Kaufpreis dieser Flachen etwa dem 1,6-fachen (Minimum 1,4-fach, Maximum 1,8-
fach) landwirtschaftlichen Bodenrichtwert entspricht.

5.7 Sonstige Flachen (Gartenland)

Fiir den Zeitraum von 1989 bis 2003 sind Kauffille iiber Gartenland ausgewertet
worden. Hierunter fallen Flachen, die fiir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks
nicht bendtigt und nach den ortsiiblichen Anschauungen als reines Gartenland
eingestuft werden.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen
bei etwa 15 bis 20 % des Wertes von beitragspflichtigen Wohnbaufldchen liegt.
Gartenlandflachen im AuBenbereich (Ortsrandlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen
etwa dem 3,5- bis 4-fachen landwirtschaftlichen Bodenwert entspricht.
Gartenlandflachen im AuBenbereich (freie Feldlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen
etwa dem 2- bis 4-fachen landwirtschaftlichen Bodenwert entspricht.
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6. Bebaute Grundstiicke
(siehe auch Pos. 9 — Erforderliche Daten)

Mit einem Geldumsatz von 79,4 Mio. € bei 362 Kauffillen haben die bebauten
Grundstiicke den grofiten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundstiicksmarkt im
Zustandigkeitsgebiet.

Den Anteil der Teilmérkte
e Ein- und Zweifamilienh&user,
e  Mehrfamilienhduser,
e Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshiuser,
e Gewerbe- und Industriecobjekte,
e Sonstige bebaute Grundstiicke

zeigt die Abbildung 6-1.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Abb. 6-1 ‘
Ein- und Zwei- :
familienhauser 1
I
I I I I I I I I I I
Mehrfamilien- | L | L | | | |
hauser | | | | | | | | | |
I I I I I I I I I I
I I I I I I I I I I
Biro-, Verwaltungs- : : : : : : : : : :
und Geschéftshauser | L | L | | | |
| L | L | | | |
Gewerbeund | || | | o
Industrie I [ I [ | | | |
I I I I I I I I I I
I I I I I I I I I I
I I I I I I I I I I
I I I I I I I I I I
Sonstige | | | | | | | | | |
| L | L | | | |
340 320 300 280 260 240 220 200 180 160 140 120 100 80 60 40 20 0 20 40 60 80
Anzahl Mio. €
Die nachfolgende Abbildung gibt Auskunft iiber die Zusammensetzung des
Marktes der bebauten Grundstiicke im Vergleich der vier Stidte im
Zustandigkeitsgebiet.
Marktanteile nach Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
Abb. 6-2

Datteln

I

I

I

I

I

I

I

|
Haltern am See |
I

I

I

:
Oer-Erkenschwick |
I

I

Waltrop

120 110 100 90 80 70 60 50 40 30 20 10 O 10 20 30
Anzahl Mio. €
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsitze

Die Abbildung 6-3 bezieht sich auf Ein- und Zweifamilienhduser in den Stddten

Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop. steigende Umsatzzahlen

Im Berichtsjahr wechselten im Zustindigkeitsgebiet 321 (+ 18 %) Ein- und ;,{Zghg'ﬂéeﬁd Zweifami-
Zweifamilienhduser mit einem Geldumsatz von 61,8 Mio. € (+ 19 %) den

Eigentiimer. In den Stddten Haltern am See und Waltrop wurden die meisten

Kauftille registriert.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der
Kauffille, des Geld- sowie des Flichenumsatzes gegeniiber dem Vorjahr.

2003 2002/2003
Anzahl der Kauffille
Datteln 70 +6 %
Haltern am See 93 +35%
Oer-Erkenschwick 60 -12 %
Waltrop 98 +42 %
Geldumsatz in Mio. €
Datteln 11,86 +3%
Haltern am See 18,53 +28 %
Oer-Erkenschwick 12,31 -2%
Waltrop 19,07 +41 %
Flachenumsatz in ha
Datteln 3,52 +19%
Haltern am See 5,12 +31%
Oer-Erkenschwick 3,11 +3%
Waltrop 5,05 +82%
Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
Ein- und Zweifamilienhauser Abb. 6-3

Datteln

Haltern am See

QOer-Erkenschwick

Waltrop

100 90 80 70 60 50 40 30 20 10 0 10 20
Anzahl Mio. €
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Preisentwicklung

Das Preisniveau fiir Ein- und Zweifamilienhduser in den vier Stidten ist leicht
steigend.
Die nachstehenden Angaben geben nur einen groben Uberblick. Dies ist darauf
zuriickzufiihren, dass hier nicht differenziert wird nach Gebaudealter, Ausstattung
und Art des Gebdudes (wie z.B. freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus,
Reihenhaus, Doppelhaus). Detaillierte Angaben sind im Folgenden und unter Pos.
9 - Erforderliche Daten - zu entnehmen.
Entwicklung der Preisverdnderungen fiir Ein- und Zweifamilienhdauser

Abb. 6-4 (Erst- und Weiterverkaufe)

9%

2 % Preisanstieg

4%

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

Preisniveau

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Preisniveaus wird nach freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern, nach Reihenendhidusern und Doppelhaushélften sowie
nach Reihenmittelhdusern unterschieden. Die ausgewerteten Kauffille sind nach
Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modemisierte Objekte sind einer
jingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht
vorgenommen werden, wurden diese Objekte fiir eine Mittelbildung nicht
verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur
baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei der Ermittlung des
durchschnittlichen Preises/m? Wohnflidche ist der Bodenwert beriicksichtigt
worden. Dabei sind Garagen und Stellpldtze auBler Betracht geblieben. Bei
Neubauten handelt es sich um neu errichtete Gebaude, die vor oder unmittelbar
nach ihrer Errichtung unvermietet verduflert wurden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Um einen Preisvergleich zu ermoglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienhduser
mit einer Grundstiicksfliche von 350 bis 800 m? und einem dem Gebdudealter
entsprechenden Zustand in mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt worden.

Von den insgesamt 48 Kauffillen lassen sich 18 Kauffille (37,5 %) der
Altersklasse ab 1950 bis 1974 und 18 Kauffille (37,5 %) der Altersklasse ab
1975 bis 2001 zuordnen. 12 Verkédufe (25 %) von Neubauten (Baujahre 2002 und
2003) wurden registriert.

Die nachstehende Abbildung 6-5 stellt die Durchschnittswerte nach Gebédude-
altersklassen dar.

28 | Grundstiicksmarktbericht 2004 — Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen



Bebaute Grundstiicke

Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
im Vergleich der Jahre von 1998 bis 2003

Abb. 6-5
€ W Neubau [01975-2001 W 1950-1974
350.000 = = = - mm s mm o m ,
freistehendes
Ein- u. Zweifamilienhaus
325.000 - Neubau 330.000 €
300000 - ------ - -------[ ------- -
275.000 +
250000 8 |-------@ |----—--@ (--———--® |---———-
225.000
200.000 -

1998 1999 2000 2001 2002 2003

Die durchschnittlichen Preise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in
den Stiddten Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop sind in der
folgenden Tabelle zusammengestellt.

Durchschnittspreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Altersklasse Neubau 1975-2001 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 330.000 292.500 225.000

Reihenendhéduser und Doppelhaushilften

Die folgenden Angaben bezichen sich auf Reihenendhéduser und Doppelhaushélften  Reihenendhaus,
mit einer Grundstiicksfliche von 250 bis 500 m? und einem dem Alter ent- Doppelhaushéilfte
sprechenden normalen Zustand in mittleren Wohnlagen. Neubau 253.000 €

Von den insgesamt 123 Kauffallen lassen sich 36 Kauffélle (29 %) der Altersklasse
ab 1950 bis 1974 und 48 Kauffille (39 %) der Altersklasse ab 1975 bis 2001
zuordnen. 39 Verkdufe (32 %) von Neubauten (Baujahre 2002 und 2003) wurden
registriert.

Durchschnittspreise fiir Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Altersklasse Neubau 1975-2001 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 253.000 222.000 165.500

Reihenmittelhauser

Die folgenden Angaben bezichen sich auf Reihenmittelhduser mit einer Grund- o oo o
stiicksgrofBe von 150 bis 300 m? und einem dem Alter entsprechenden normalen  Neypau 219.000 €
Zustand in mittleren Wohnlagen.

Insgesamt wurden 75 Kauffille ausgewertet. Auf die Altersklasse Neubauten
(Baujahre 2002 und 2003) entfielen mit 37 % die meisten Kauffalle.

Durchschnittspreise fiir Reihenmittelhdauser

Altersklasse Neubau 1975-2001 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 219.000 189.000 135.000

Einen Vergleich der durchschnittlichen Gesamtkaufpreise fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, = Reihenendhduser = und  Doppelhaushidlften  sowie
Reihenmittelhduser ermdglicht die Abbildung 6-6. Der Preisunterschied fiir
Reihenendhiuser/Doppelhaushélften sowie Reihenmittelhduser betrdgt  fiir
Neubauten 34.000 €.
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenendhauser/Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser
im Vergleich

B Neubau 01975-2001 W 1950-1974

€
400.000 1 frejstehende

Ein- und Zwei- Reihenendhauser/ Reihenmittelhduser
350.000 - familienhduser Doppelhaushélften

Abb. 6-6

300.000 4
250.000 -
200.000 -

150.000 -

100.000 -

Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird flir Objekte, die norma-
lerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert
in der Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der
Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert
der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters,
des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel und
Bauschéden und dem Wert der Aullenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert.
Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage sowie Besonderheiten des
Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des
ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertableitung iiberwiegend erforderlich. Die
Daten der Kaufpreissammlung sind in sehr guter Weise geeignet, derartige
Marktanpassungsfaktoren zu ermitteln.

Den Auswertungsergebnissen liegen folgende Ansitze zugrunde:

e Bodenwerte entsprechend den Bodenrichtwerten,

e Normalherstellungskosten {iber den Brutto-Rauminhalt auf der Basis 1995
(NHK 95),

e Preisindex fiir Wohngebdude (Bauleistungen am Bauwerk) in Nordrhein-
Westfalen,

e Gebiudealterswertminderung nach der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW; diese enthalt
bereits Komponenten der wirtschaftlichen Wertminderung.

Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Marktanpassungsfaktoren sind Aus-
wertungsergebnisse von Kaufpreisen iiber Ein- und Zweifamilienhduser aus dem

Jahr 2003.
Sachwert Marktanpassungsfaktor
(einschl. Bodenwert) (Durchschnittswerte)

100.000 € 1,22

125.000 € 1,14

150.000 € 1,08

175.000 € 1,03

200.000 € 0,98

225.000 € 0,94 Anwendungsbeispiel:

250.000 € 0,90 :

300,000 € 0,84 Sachwert (ermittelt) 125.000 €
350.000 € 0,78 Marktanpassungsfaktor 1,14
400.000 € 0,74 Verkehrswert rd. 142.500 €
450.000 € 0,70

500.000 € 0,67
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6.2 Mehrfamilienhduser
Umsitze

Der Geldumsatz aus Kaufvertridgen iiber Mehrfamilienhéuser ist im Jahr 2003 mit A4/ der Verkiufe von
7,6 Mio. € um 4 Prozent gefallen. Die Zahl der Kauffdlle war mit 16 Vertrdgen Mehrfamilienhdusern
riicklaufig (Vorjahr 25). riickléufig

Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
Mehrfamilienhdauser

‘ Abb. 6-7
Datteln 3
Haltern am See 3
Oer-Erkenschwick
Waltrop
7 6 5 4 3 2 1 0 1 2 3 4
Anzahl Mio. €
6.3 Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser
Umsitze
Im Berichtszeitraum wurden fiir das Zustiandigkeitsgebiet 8 Kauffille von Biiro-,
Verwaltungs- und Geschiftshdusern, bei einem Geldumsatz von 4,2 Mio. €
registriert.
Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
Abb. 6-8

Datteln

Haltern am See

Oer-Erkenschwick

Waltrop

5 4 3 2 1 0 1 2 3
Anzahl Mio. €
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6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsitze

Im Berichtszeitraum wurden fiir das Zustindigkeitsgebiet 9 Kauffille von
Gewerbe- und Industrieobjekten, bei einem Geldumsatz von 3,3 Mio. €
registriert.

Anzahl der Kauffélle und Geldumsatz
Abb. 6-9 Gewerbe- und Industrieobjekte

Datteln

Haltern am See

Oer-Erkenschwick

Waltrop

Anzahl Mio. €

6.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Gruppe sind alle sonstigen bebauten Grundstiicke (z.B. Hotels,
Parkhéuser, Garagen, Freizeiteinrichtungen u. a.) erfasst. Im Berichtsjahr sind 8
Kauffille mit einem Fldchenumsatz von 3,8 ha und einem Geldumsatz
von 2,6 Mio. € registriert worden.
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7. Wohnungs- und Teileigentum
(siehe auch Pos. 9 — Erforderliche Daten)

7.1 Wohnungseigentum

Umsitze

Beim Wohnungseigentum ist ein geringfiigiger Riickgang um 1 % auf 270 Annéhernd gieich viele

verkaufte Objekte bei einem Geldumsatz von 31,5 Mio. € (- 5 %) zu verzeichnen. l\;:;grﬁgltll.;tmswohnungen
Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der Kauffille
und des Geldumsatzes gegeniiber den Vorjahren.
2003 2002/2003
Anzahl der Kauffille
Datteln 85 +44 %
Haltern am See 66 -6 %
Oer-Erkenschwick 41 -18 %
Waltrop 78 -17 %
Geldumsatz
Datteln 9,59 +29 %
Haltern am See 8,65 -8%
Oer-Erkenschwick 4,36 -15%
Waltrop 8,93 -22%
In der Abbildung 7-1 ist der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt fiir die einzelnen
Stidte im Zusténdigkeitsgebiet dargestellt.
Anzahl der Kauffille und Geldumsatz
Wohnungseigentum
Abb. 7-1

Datteln Der héchste Geldumsatz

wurde in Datteln mit
9,6 Mio. € registriert.

Haltern am See

Oer-Erkenschwick

Waltrop

90 85 80 75 70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20 15 10 5 0 5 10
Anzahl Mio. €
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Abb. 7-2

Abb. 7-3

Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgende Grafik und Tabelle geben die Anteile der drei Kategorien
Erstverkdufe, Weiterverkdufe und Umwandlungen am Gesamtumsatz in den
Stadten Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop wieder.

Umsatzanteile
Wohnungseigentum

Anzahl der Kauffalle
60

50 1

404

30 A

20 A

10 1

Datteln

Haltern am See

W Weiterverkaufe B Erstverkdufe O Umwandlungen

Oer-Erkenschwick Waltrop

Der {iiberwiegende Teil des verduBerten Wohnungseigentums entféllt auf
Umwandlungen.

Umsatz Wohnungseigentum — prozentuale Anteile der Kauffille
- Neubau, Weiterverkauf, Umwandlung -

Kauffalle Wohnungseigentum
von den registrierten Kauffallen in %
Gesamtanzahl | Erstverkaufe Weiterverkaufe | Umwandlungen

ges. Zustindig-

keitsgebiet 270 52 106 112
Datteln 85 17 18 50
Haltern am See 66 13 38 15
Oer-Erkenschwick 41 1 15 25
Waltrop 78 21 35 22

Wohnungseigentum — Teilmérkte in Prozent

Umwandlungen 42 %
(Vorjahr 29 %)

Erstverkaufe 19 %

Weiterverkaufe 39 %
(Vorjahr 41 %)

(Vorjahr 30 %)

Erstverkdufe 52 (Vorjahr 82)
(Neubauwohnungen)

Weiterverkaufe 106
(Vorjahr 112)

Umwandlungen 112 (Vorjahr 79)
(von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen)
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Preisentwicklung
Im gesamten Zustidndigkeitsgebiet waren die Preise im Jahr 2003 iiberwiegend
leicht fallend. Die Auswertung hat folgende Preisentwicklung ergeben:

Preisentwicklung in %
Wohnungseigentum 2001 2002 2003
Insgesamt
Erst- und Weiterverkaufe -1 -3 -2
Erstverkaufe +1 -4 -1
Weiterverkaufe -3 -1 -2

Die Preise von Wohnungseigentum sind bei neuen Objekten in Datteln, Oer-
Erkenschwick und Waltrop um 3 % und bei gebrauchten Objekten um 2 %
gesunken. In Haltern am See sind die Preise bei den neuen Objekten um 7 %
gestiegen und bei den gebrauchten Eigentumswohnungen stabil geblieben.

Die nachstehenden Angaben ergeben einen Uberblick iiber die Preisentwicklung
von Wohnungseigentum — Erstverkdufe und Weiterverkdufe. Aufgrund der
unterschiedlichen Markte in den Stidten wurden zum einen Preisentwicklungen fiir
die Stadt Haltern am See und zum anderen fiir die Stiddte Datteln, Oer-

Erkenschwick, Waltrop dargestellt.
Entwicklung der Preisverdnderungen fiir Wohnungseigentum
Abb. 7.4

Erstverkaufe
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M Datteln, Oer-Erkenschwick, Waltrop @ Haltern am See Abb. 7.5
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In Abbildung 7-6 ist die Preisentwicklung fiir Wohnungseigentum seit 1989 fiir
die Stadte Datteln, Waltrop und Oer-Erkenschwick sowie fiir Haltern am See dar-

gestellt.
Abb. 7-6 . . . .
Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe)
Basisjahr 1990 (Index = 100)
=—Da, OE, WA —HA
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Einen Uberblick iiber die Entwicklung der Preise fiir Erstverkdufe von
Wohnungseigentum (Neubauten) hinsichtlich ihrer absoluten Hohe gibt die
Abbildung 7-7. Dabei handelt es sich um durchschnittliche Preise bezogen auf
den Quadratmeter Wohnflache einschlieSlich Bodenwertanteil.
Abb. 7-7

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe)
in €/m2 Wohnflache einschlief3lich Bodenwertanteil
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Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fiir Wohnungseigentum der vier Stidte sind
nur Kauffélle in Gebduden mit 3 und mehr Wohneinheiten und einer Wohnfliche
von 45 bis 125 m? in mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt worden. Weitere
Merkmale, die der Auswertung zugrunde liegen: neuzeitliche Ausstattung, mit
Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechender normaler Zustand (d.h. die
Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlielich Grundstiicksanteil
und AuBenanlagen sowie frei finanziert. Die ausgewerteten Kauffille sind nach
Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer
jingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht
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vorweggenommen werden, wurden diese Objekte fiir eine Mittelbildung nicht
verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur
baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Garagen oder Stellplitze sind bei der
Ermittlung des durchschnittlichen Preises/m*> Wohnfldche (einschlieflich
Bodenwertanteil) auler Betracht geblieben. Bei Erstverkauf handelt es sich um
neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar nach seiner
Errichtung unvermietet verauf3ert wurde.

Die Angaben zum Preisniveau von Eigentumswohnungen sind auf der Grundlage

von 270 Kauffillen iiber Wohnungseigentum zusammengestellt worden. Aus der

nachfolgenden Tabelle und der Abbildung 7-8 kann neben den hohe Abhangigkeit
Durchschnittswerten auch die Abhingigkeit des Kaufpreises pro Quadratmeter z‘;';::rcg;’; f%fﬁ; ‘Z’s und
Wohnflache (einschlielich Bodenwertanteil) vom Alter abgelesen werden. Die J
hohe Korrelation zwischen Kaufpreis je m?* Wohnfldche und Alter der Wohnung

lasst sich unmittelbar erkennen. Weiterverkdufe in der Altersklasse 1990 bis 2001

liegen im Durchschnitt 225 €/m?> Wohnfliche unter dem Preisniveau von

Erstverkdufen. Weiterverkaufte Objekte der Altersklasse 1980 bis 1989 sind

nochmals um rd. 225 €/m? Wohnfldche giinstiger zu erwerben.

Die nachstehende Tabelle weist Durchschnittswerte fiir einzelne Stddte und das
gesamte Zustiandigkeitsgebiet aus.

Wohnungseigentum Altersklasse & Preis in €/m? Wohnflache
Haltern am See DattewégigErk., Gesamt
Erstverkauf Neubau 1.850 1.700 1.750
Weiterverkauf 1990-2001 1.625 1.475 1.525
1980-1989 1.325 1.300 1.300
1970-1979 1.150 1.150 1.150
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungseigentum
(Erst- und Weiterverkaufe)

€/m? Wohnflache einschlieRlich
Bodenwertanteil

Abb. 7-8 EDA, OE, WA BHA Ogesamt
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Abbildung 7-9 und 7-11 zeigen die Verdnderungen der durchschnittlichen
Preise/m> Wohnfldche gegeniiber dem Jahr 2002.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungseigentum im Vergleich zum
Vorjahr (Erst- und Weiterverkaufe)

Abb. 7-9
Datteln, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Erstverkauf

Weiterverkauf
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1000 1200 1400 1600 1800 2000
€/m? Wohnflache einschlieRlich Bodenwertanteil
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Haltern am See Abb. 7-10
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7.2 Teileigentum
Umsaitze

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Réumen
zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 18 Kauftille iiber Teileigentum mit einem Geldumsatz von
1,6 Mio. € registriert.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Boden-richtwerten fiir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den
Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar jedes Jahres bezogen auf den Stichtag
01.01. des aktuellen Jahres ermittelt und anschlieBend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund und Bodens
fiir Grundstiicke eines Gebietes, fiir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter
Grundstiicksfliche bezogen. Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwert-
karten eingetragen, die bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses er-
worben werden konnen. Die Geschiftsstelle erteilt auch jedermann miindlich oder
schriftlich Auskunft tiber die Bodenrichtwerte. Zur Optimierung der Markt-
transparenz stehen der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwertkarten im
Internet unter den Adressen www.gutachterausschuss.nrw.de/RE sowie
www.boris.nrw.de zur Verfiigung.

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der
Kaufpreissammlung  ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise
beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend libereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
den Bodenrichtwerten angegeben:

e Art- und MaB der baulichen Nutzung,

e Bodenbeschaffenheit,

e Beitrags- und Abgabenzustand,

e  Grundstiicksgestaltung und Grundstiickstiefe,

Beispielhaft ist fiir 2004 ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Oer-
Erkenschwick unter Position 8.4 abgedruckt.
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8.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschliefit der Gutachterausschuss als
Ubersicht iiber das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte. Diese werden in der
folgenden Ubersicht verdffentlicht.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte gemiR § 13 Abs. 1 GAVO NW

Durchschnittliche Bodenrichtwerte (€/m?) fir beitragsfreie Wohnbauflachen,
beitragsfreie gewerbliche Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen

Gemeinde Wohnbauflichen fiir den indi-| Wohnbaufléchen fiir den Ge- Gewerbliche Baufldchen Landwirt- | Forstwirt-
bzw. viduellen Wohnungsbau * schosswohnungsbau ** schaftliche |schaftliche
Ortsteil Lage: Lage: Lage: Fliachen Flachen
gut mittel | maBig gut mittel | miBig gut mittel | maBig k)

Datteln

(D.-Stadt) | 220,--| 190,--| 170,-- 220,--| 200,--| 180,-- 48,-- 40,-- - 3,2 1,--
(Ahsen) -- 150,-- -- -- -- -- -- 38,-- -- 32 1,--
(Horneb.) - 180,-- -- -- -- -- -- - -- 3,6 1,--
Oer-Erken| 220,--| 190,--| 170,-- 210,--| 190,--| 170,-- 44,-- 38,-- -- 3,8 1,--
Waltrop 220,--| 200,--| 170,-- 240,-- | 200,--| 180,-- -- 36,-- -- 3,0 1,--
Haltern

am See

(H.-Stadt) | 280,--| 240,--| 200,-- 280,-- | 240,--| 200,-- 46,-- 40,-- - 3,1 1,--
(H.-Land)

- Hamm, 180,--| 160,--| 130, -- -- -- -- - -- 3,1 1,--
Bossend.

- Lavesum - 170,-- - - 170,-- - - -- - 3,1 1,--
Lochtrup

-Lippramg  180,| 150, 130, ~ | 150~ - - - - 35 1-
dorf,

Freiheit,

Eppend.,

Berg-

bossend.

- Sythen

Lehmbr. | 210,--| 190,-- -- -- - -- - -- -- 2,8 1,--
- Flaesh. 160,--| 140,-- -- -- -- -- -- - -- 3,1 1,--
- Hullern -- 130,-- -- -- -- -- -- - -- 2,8 1,--

*)  in der Regel ein- oder zweigeschossige Bauweise
**) in der Regel drei- oder mehrgeschossige Bauweise
*#%) einschlieBlich durchschnittlichem Aufwuchs
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8.4 Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Oer-Erkenschwick 2004
Wertermittlungsstichtag 01.01.2004
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Der Bodenrlchtwert ist ein aus Grundstuckskaufprelsen ermittelter durch-
schnittlicher Lagewert des Grund und Bodens fiir ein Gebiet mit im Wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Er ist bezogen auf ein Grundstiick,
dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstiick).

Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks
150* Bodenrichtwert mit Stern (beitragspflichtig)

200 Bodenrichtwert ohne Stern (beitragsfrei)

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrige/Abgaben

enthalten:

— ErschlieBungsbeitrage gemal § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)

— Abgaben fiir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fiir die
erstmalige Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Hausanschluss)

— Kostenerstattungsbeitrige gemal § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
AusgleichsmaBBnahmen; Aufwand fiir den Grunderwerb und fiir die
erstmalige Herstellung)

I, Il Geschosszahl
35  Grundstiickstiefe in Meter
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Ausweisung iiber die bauliche Nutzung des Grundstiicks nach der Baunutzungs-
verordnung

W = Wohnbauflidchen MD = Dorfgebiete

WS = Kleinsiedlungsgebiete MI = Mischgebiete

WR = reine Wohngebiete MK = Kerngebiete

WA = allgemeine Wohngebiete G = gewerbliche Baufldchen
SO = Sondergebiete GE = Gewerbegebiete

M = gemischte Baufldchen GI = Industriegebiete

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Beitrags- und Abgabenzustand, Grundstiicksgestaltung sowie Grundstiickstiefe
bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Irgendwelche Anspriiche - vor allem gegeniiber Triagern der Bauleitplanung, den
Baugenehmigungs- oder den Landwirtschaftsbehorden - konnen nicht aus den
Bodenrichtwertangaben hergeleitet werden.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte
Beispiel:
200 beitragsfreier Bodenrichtwert in €/m?
WII 35  Wohnbaufliache, I1-geschossig, 35 m Grundstiickstiefe

Auswirkung der Grundstiickstiefe auf den Bodenwert

In ein- und zweigeschossig bebaubaren Wohngebieten bezieht sich der Bodenricht-
wert auf ein Grundstiick mit 35 m Grundstiickstiefe.

Umrechnungsfaktoren bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe

spezielle Grundstiickstiefe | spezielles Wertverhiltnis
in Meter zum Richtwertgrundstiick
20 1,17
25 1,11
30 1,04
35 1,00
40 0,93
45 0,87
50 0,84
55 0,82
60 0,80
Beispiel:
— Bodenrichtwert bezogen auf das Richtwertgrundstiick
(35 m Grundstiickstiefe) =200,-- €/m?
— Tiefe des zu beurteilenden Grundstiicks =25m

— Wert des zu beurteilenden Grundstiicks unter
Berticksichtigung der unterschiedlichen Grundstiickstiefe
zum Richtwertgrundstiick: 200,-- €/m? x 1,11 =222,-- €/m?
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9. Erforderliche Daten

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

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus
Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhiltnis der Preise eines
Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100
ergeben.

Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhduser)
in Wohn- und Sondergebieten

Wohnbauland Basisjahr 1970 (Index = 100)
Jahr . .
(Stichtag 30. Juni) | Bodenpreisindex
1970 s Umrechnungsbeispiel:
1971 112 Bodenpreis 2003 gesucht
R 141 Bodenpreis 1991 = 90,-- €/m?
12;2 1;2 Bodenpreisindex 2003 =976
1975 188 Bodenpreisindex 1991 =565
1976 206
1977 241 976 x 90,-- €/m? =155, €/m?
1978 300 565
1979 318 Bodenwert 2003 = 155,-- €/m?
1980 424
1981 524
1982 547
1983 582
1984 547
1985 529
1986 518
1987 529
1988 500
1989 518
1990 547
1991 565
1992 629
1993 706
1994 747
1995 894
1996 976
1997 935
1998 1035
1999 988
2000 1041
2001 1076
2002 1000
2003 976
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Bodenpreisindex fiir gewerbliche Bauflachen (GE-Gebiete)
Basisjahr 1990 (Index = 100)

Jahr .. gewerbliche Baufidchen
(Stichtag 30. Juni) | Bodenpreisindex

1990 100

1991 100

1992 95

1993 95

1994 100

1995 112

1996 124

1997 133

1998 155

1999 171

2000 160

2001 143

2002 138

2003 136 *

* vorlaufig, da als gewichteter dreigliedriger Mittelwert ermittelt

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Flachen
Basisjahr 1970 (Index = 100)

landwirtschaftliche
Jahr . Flachen
(Stichtag 30.Juni) | Bodenpreisindex
1970 100
1971 111
1972 118
1973 139
1974 146
1975 107
1976 125
1977 121
1978 154
1979 164
1980 207
1981 232
1982 254
1983 196
1984 261
1985 225
1986 246
1987 239
1988 204
1989 200
1990 218
1991 236
1992 239
1993 239
1994 239
1995 246
1996 229
1997 225
1998 232
1999 221
2000 239
2001 225
2002 214
2003 225
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Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser — Weiterverkaufe

(Gebéaudealter 15 Jahre)
Basisjahr 1990 (Index = 100)
Ein- und Zweifamilien- Jahr Preisindex
héuser (Stichtag 30. Juni)
1990 100
1991 105,4
1992 113,5
1993 116,2
1994 127,0
1995 127,0
1996 132,4
1997 132,4
1998 127,0
1999 137,8
2000 132,4
2001 121,6
2002 121,6
2003 132,4

Preisindex fiir Wohnungseigentum — Erstverkaufe
Basisjahr 1990 (Index = 100)

Wohnungseigentum Jahr
(Stichtag 30. Juni)

Preisindex

Datteln, Oer-Erkenschwick, Waltrop | Haltern am See

1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000

2001
2002
2003

89,6
100
104,2
110,4
127,1
133,3
1417
143,8
143,8
143,8
150,0
150,0
150,0

145,8
1417

96,1
100
103,9
115,7
141,2
151,0
156,9
152,9
151,0
1471
1471
139,2

143,1
135,3
145,1

Preisindex fiir Wohnungseigentum — Weiterverkaufe
(Gebaudealter 10 Jahre)
Basisjahr 1990 (Index = 100)

Jahr
(Stichtag 30. Juni)

Preisindex

Datteln, Oer-Erkenschwick, Waltrop | Haltern am See

1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
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100
107,7
117,9
125,6
141,0
146,2
1513
151,3
151,3
156,4
156,4
153,8
153,8
148,7

93,0
100
104,7
114,0
118,6
134,9
137,2
144,2
144,2
144,2
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144,2
146,5
141,9
144,2
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Fiir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegen-
schaftszinssatz von grofer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren).
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal}
fiir die Rentabilitit eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der
Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Im
Allgemeinen liegt er unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen
in Liegenschaften von einer langfristigen Bindung und einer grofleren Sicherheit
des Kapitals ausgegangen werden kann.

Nach § 11 Absatz 2 der WertV ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge flir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berilicksichtigung der Restnutzungsdauer
der Gebédude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln. Der
Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von
Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich u. a. nach der Gebdudeart. Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der
Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten
Objekten. Neben der Gebdudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch
von folgenden Einflussgrofen abhingig:

e Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt,
e Reinertrag,

e Baujahr,

e Bodenwertanteil,

e  Gesamtkaufpreis.

Aufgrund bisheriger Auswertungen und unter Beriicksichtigung der einschliagigen
Fachliteratur werden folgende Liegenschaftszinssétze empfohlen:

Objektart Liegenschaftszinssatz f,UfChSCh:ifﬂﬂfo]e )
(Restnutzungsdauer 30-100 Jahre) legenschaftszinssatze

Wohnungseigentum 2,75 - 4,00%
(in Mehrfamilienhausern)

Einfamilienhduser 2,00 - 3,50%
Zweifamilienhduser 2,50 - 3,50%
Mehrfamilienhduser 3,50 - 5,00%

gemischt genutzte Gebaude
(z.B. Handel, Biiro, Produktion)

- mit gewerbl. Anteil < 20% 3,50 - 5,00%
- mit gewerbl. Anteil 20 -50% 4,00 - 5,50%
- mit gewerbl. Anteil 51 - 80% 5,00 - 6,00%
reine Geschiftsgrundstiicke 5,50 - 6,50%

(gewerbl. Anteil > 80%)
Laden im EG, daruber Biros, Praxen etc.
Biiros 5,00 - 6,50%
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9.3 Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittspreise fiir freistehende Hauser, Doppelhaushilften und Reihenhdauser ohne Bodenwert

Jahr Art des Gebaude- Kaufpreis je m?
Stichtag Verkaufes alter Wohnflache des
30.Juni (Jahre) Gebaudes
(ohne Bodenwert)
(€/m?)
1998 Erstverkauf - 1.500,-- v
Weiterverkauf 5 1.375,-- ErlaUterung:
g 12 Die Durchschnittspreise fiir
15 1.175,-- p
20 1.075.-- Ein- und Zweifamilien-
25 975,-- héuser geben den Gebéaude-
30 875,-- wert  einschlieflich  der
ig gg durchschnittlichen  AulBen-
1999 Erstverkauf - 1.500:-- anlagen (z.B. Ver- und
Weiterverkauf 5 1.475,-- Entsorgungsanlagen, Hofbe-
10 1.375,-- festigung) je m?> Wohn-
;g 1?;2 flaiche an. Hierin nicht ent-
o5 1:125:__ halten sind die Bodenwerte
30 1.025 - und die Werte von Neben-
35 925,-- gebiduden.
40 825,--
2000 Erstverkauf = 1;88:: Die Durchschnittspreise fiir
Weiterverkaur 5 1375.- Erst- und Weiterverkdufe
10 1.300,-- sind représentativ fiir frei-
15 1.225,-- stehende Héuser, Doppel-
gg 18?2 haushilften und Reihenhiu-
30 975 - ser in typischer konventio-
35 900, neller Bauweise mit durch-
40 825,-- schnittlicher  Gebaudeaus-
2001 Erstverkauf 4-5 1;;8-: Stattl.lng. und - ciner du"rch—
Waeiterverkauf 5 1275 schnittlichen =~ Wohnfldche
10 1.200,-- von 140 m? bei einem Aus-
15 1.125,-- nutzungsgrad der Bausub-
20 1.075,-- stanz (Verhiltnis zwischen
ig 1'828': dem umbautem Raum zur
35 875.- Wohnfldche) von 4,5 bis
40 800,-- 6,5. Im Einzelfall bewirken
45 750, eine bessere oder schlech-
2002 E methal; = 1425, tere  Gebdudeausstattung,
Weiterverkauf 5 1.275,-- .
10 1.200 - Abweichungen von der
15 1.125,-- durchschnittlichen = Wohn-
20 1.075,-- fliche und dem Ausnut-
gg 1'828': zungsgrad der Bausubstanz
35 875:__ sowie Sonderausstattungen
40 800,-- (z.B. Sauna, Schwimmbad,
45 750, Einbaukiiche) Wertzuschla-
2003 Ers?verkauf - 1.475,-- ge bzw. —abschlige.
Weiterverkauf 5 1.400,--
10 1.300,--
15 1.225,--
20 1.125,--
25 1.050,--
30 950,--
35 875,--
40 775,--
45 700,--
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Durchschnittspreise 2003 fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushilften und
Reihenhauser einschlieBlich Bodenwert nach Baujahresgruppen

Die Durchschnittspreise wurden auf Grundlage standardisierter, dem jeweiligen Haustyp entsprechender
Grundstiicks- und Wohnflédchen ermittelt.

Objektart Altersklasse @ Grundstiicks-| @ Wohnflache @ Preis/m? @ Gesamt-
flaiche Wohnflache kaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€)
freistehende 1- und 2-
Familienhiuser Neubau (2002/2003) 550 150 2.200,-- 330.000,--
Grundstticksflache
350-800 m? 1975-2001 550 150 1.950,-- 292.500,--
WA Gl . 1950-1974 550 150 1.500,-- 225.000,--
normaler Zustand
bis 1949 -- -- -- --
Reihenendhéduser und
Doppelhaushalften Neubau (2002/2003) 350 125 2.025,-- 253.000,--
Grundstiicksflache
250-500 m? 1975-2001 350 125 1.775,-- 222.000,--
dem Alter entsprechender 1950-1974 350 125 1.325,- 165.500,--
normaler Zustand
bis 1949 -- -- -- --
Reihenmittelhauser
Grundstiicksflache Neubau (2002/2003) 220 120 1.825,-- 219.000,--
L 2
502010 1975-2001 220 120 1.575,-- 189.000,--
dem Alter entsprechender
] AV 1950-1974 220 120 1125 - 135.000,--
bis 1949 -- -- -- --
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9.4 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Die Durchschnittpreise fiir Erst- und Weiterverkdufe sind reprisentativ fiir Wohnungen in Drei- und
Mehrfamilienhdusern mit einer durchschnittlichen Ausstattung und einer Wohnfldche von 45 bis 125 m?,
wobei auch der Bodenwertanteil im Kaufpreis enthalten ist. Im Einzelfall bewirken Besonderheiten wie z.B.
Geschosslage, Himmelsrichtung, Wohnumfeld, Gebdudetyp, Balkon und Gartennutzung Wertzuschldge bzw.
-abschlédge. Stellplitze, Garagen und Sonderausstattungen (z.B. Sauna, Schwimmbad oder Kachelofen) sind
nicht in den Durchschnittspreisen enthalten. Die Angaben beziehen sich auf Wohnungen mit
unterschiedlichen Ausstattungen.

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum
(einschliel3lich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Jahr Art des Gebaude- Kaufpreis je m? Wohnflache durchschnittliche Wohnflache
Stichtag Verkaufs alter Haltern am See Datteln (DA) HA DA, OE, WA
30. Juni (Jahre) (HA) Oer-Erk. (OE) m?

Waltrop (WA)
(€/m?)
1998 Erstverkauf - 1.875,-- 1.725,-- 74 78
Weiterverkauf 5 1.625,-- 1.575,-- 85 89
10 1.550,-- 1.475,--
15 1.450,-- 1.375,--
20 1.375,-- 1.275,--
25 1.275,-- 1.175,--
Umwandlung >15 775,-- bis 1.575,-- 75
1999 Erstverkauf - 1.875,-- 1.800,-- 78 76
Weiterverkauf 5 1.675,-- 1.625,-- 87 85
10 1.575,-- 1.5625,--
15 1.475,-- 1.425,--
20 1.375,-- 1.325,--
25 1.300,-- 1.225,--
30 1.200,-- 1.125,--
Umwandlung >15 725,-- bis 1.675,-- 76
2000 Erstverkauf - 1.775,-- 1.800,-- 83 80
Weiterverkauf 5 1.625,-- 1.575,-- 84 90
10 1.550,-- 1.5625,--
15 1.475,-- 1.450,--
20 1.375,-- 1.375,--
25 1.300,-- 1.300,--
30 1.200,-- 1.225,--
Umwandlung >15 675,-- bis 1.525,-- 69
2001 Erstverkauf - 1.825,-- 1.800,-- 98 85
Weiterverkauf 5 1.675,-- 1.600,-- 88 85
10 1.575,-- 1.500,--
15 1.475,-- 1.400,--
20 1.375,-- 1.300,--
25 1.300,-- 1.200,--
30 1.200,-- 1.100,--
Umwandlung >15 750,-- bis 1.500,-- 76
2002 Erstverkauf - 1.725,-- 1.750,-- 86 82
Weiterverkauf 5 1.625,-- 1.600,-- 90 88
10 1.5625,-- 1.500,--
15 1.425,-- 1.400,--
20 1.325,-- 1.300,--
25 1.200,-- 1.200,--
30 1.100,-- 1.100,--
Umwandlung > 15 750,-- bis 1.500,-- 78
2003 Erstverkauf - 1.850,-- 1.700,-- 82 80
Weiterverkauf 5 1.750,-- 1.5625,-- 108 92
10 1.550,-- 1.450,--
15 1.350,-- 1.350,--
20 1.300,-- 1.275,--
25 1.200,-- 1.200,--
30 1.100,-- 1.100,--
Umwandlung >15 700,-- bis 1.700,-- 81

50 | Grundstiicksmarktbericht 2004 — Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen



Erforderliche Daten

Durchschnittspreise 2003 fiir Wohnungseigentum nach Baujahresgruppen
(einschliellich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Objektart Altersklasse | @ Wohnflache @ Preis/m? Wohnflache Minimum Maximum
Haltern am See Datteln, Oer-Erk., Gesamt Preis/m? Preis/m?
Waltrop Wohnflache Wohnflache
(m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
Erstverkauf nach Neubau
Neubau (2002/2003) 81 1.850,-- 1.700,-- 1.750,-- 1.450,-- 2.000,--
Weiterverkauf 1990-2001 100 1.625,-- 1.475,-- 1.525,-- 1.300,-- 1.800,--
1980-1989 100 1.325,-- 1.300,-- 1.300,-- 1.000,-- 1.400,--
1970-1979 100 1.150,-- 1.150,-- 1.150,-- 950,-- 1.400,--
1960-1969 -- - - -- - -
bis 1959 - - - - - -
Verkauf nach 1990-2001 _ _ _ _ _ _
Umwandlung
(von Mietwohnung in
Eigentumswohnung) 1980-1989 81 1.300,-- 1.300,-- 1.300,-- 1.000,-- 1.700,--
1970-1979 81 1.250,-- 1.250,-- 1.250,-- 1.000,-- 1.400,--
1960-1969 81 1.150,-- 1.150,-- 1.150,-- 850,-- 1.400,--
bis 1959 81 1.075,-- 1.075,-- 1.075,-- 750,-- 1.400,--
Wohnungsmerkmale: 3 und mehr Wohneinheiten, Wohnflache 45-125 m?, neuzeitliche Ausstattung, mit Bad

und Zentralheizung dem Alter entsprechender normaler Zustand, einschlieflich
Grundstticksanteil und AuRenanlagen, frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)

9.5 Vergleichsfaktoren fiir PKW-Stellplatze und PKW-Garagen
(in Verbindung mit Wohnungseigentum)

Aus Kauffillen des Jahres 2003 wurden nachfolgende Durchschnittspreise ermittelt, wobei die jeweiligen
einzelnen Werte deutliche Streubereiche um diese Durchschnittspreise bilden. Die Streubereiche resultieren
aus Unterschieden in der Art der Stellpldtze und Garagen, dem Alter, der Ausstattungsmerkmale und der
Lage. Zur Beurteilung des Einzelfalles konnen deshalb erhebliche Zu- oder Abschlidge erforderlich werden.

Durchschnittspreise fiir PKW-Stellplatze und PKW-Garagen

Objektart Erstverkauf 2003
Stellplatz im Freien 2.800 €
Carport 5.100 €
Fertiggarage 7.000 €
Massivgarage 8.400 €
Tiefgarageneinstellplatz 9.200 €
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9.6 Gebaudealterswertminderung im Sachwertverfahren
(Empfehlung des Gutachterausschusses)

Wertminderung von Gebauden wegen Alters
im Sachwertverfahren in v.H. des Herstellungswertes
(Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW)

Restnut- Restnut-

zungs- Gesamtnutzungsdauer in Jahren zungs- Gesamtnutzungsdauer in Jahren

dauer in dauer in

Jaren 150 | 60 | 70 | s | 90 | 100 | [P | e0o [ 70 | s | 90 | 100
1 99,8 99,8 99,9 99,9 99,9 99,9 51 124 | 235 32,2 392 | 449
2 99,3 99,5 99,6 99,6 99,7 99,7 52 10,8 | 21,9 30,8 379 | 436
3 98,7 99,0 99,2 99,3 99,4 99,5 53 9,3 20,4 29,3 365 | 423
4 97,8 98,3 98,6 98,8 99,0 99,1 54 7.8 19,0 27,9 352 | 411
5 96,8 97,5 98,0 | 983 98,5 | 987 55 6,4 17,5 | 265 | 338 39,8
6 95,6 96,6 97,2 97,6 97,9 98,2 56 5,0 16,1 25,1 325 38,6
7 94,3 95,5 96,3 96,9 97,3 97,6 57 37 14,7 238 31,2 37,4
8 92,8 94,4 95,4 96,1 96,6 97,0 58 24 13,4 22,5 29,9 36,1
9 91,2 93,1 94,3 952 95,8 96,3 59 1,2 12,1 21,2 28,7 34,9
10 89,5 | 917 932 | 942 95,0 95,6 60 0,0 10,8 19,9 27,2 33,7
1 87,7 90,3 92,0 93,2 94,1 94,8 61 9,5 18,6 26,2 32,6
12 85,8 88,8 90,7 92,1 93,1 93,9 62 8,3 17,4 25,0 31,4
13 83,7 87,1 89,4 91,0 92,1 93,0 63 7,2 16,2 23,8 30,2
14 81,6 85,5 88,0 89,8 91,1 92,1 64 6,0 15,0 226 29,1
15 79,5 | 837 86,5 88,5 | 90,0 91,1 65 4,9 13,9 21,5 28,0
16 77,2 81,9 85,0 87,2 88,8 90,1 66 3,9 12,7 20,4 26,9
17 749 80,0 83,4 85,9 87,7 89,0 67 238 11,6 19,3 258
18 72,5 78,1 81,8 84,5 86,4 87,9 68 1,9 10,6 18,2 24,7
19 70,1 76,2 80,2 83,1 85,2 86,8 69 0,9 9,5 17,1 23,7
20 67,7 74,2 78,5 81,6 | 839 85,7 70 0,0 8,5 16,1 22,6
21 65,2 72,1 76,8 80,1 82,6 84,5 71 7.5 15,0 21,6
22 62,7 70,1 75,1 78,6 81,3 83,3 72 6.6 14,0 20,6
23 60,2 68,0 733 77,1 79,9 82,1 73 56 13,1 19,6
24 57,7 65,9 71,5 75,5 78,5 80,9 74 47 12,1 18,6
25 55,1 63,8 69,7 73,9 774 79,6 75 3,9 11,2 17,7
26 52,6 61,7 67,9 723 75,7 78,3 76 3,0 10,3 16,8
27 50,0 59,5 66,0 70,7 74,3 77.1 77 2,2 9,4 15,8
28 475 57,4 64,2 69,1 72,8 757 78 15 8,5 14,9
29 44,9 55,2 62,3 67,5 71,4 74,4 79 0,7 7.7 14,1
30 424 | 531 60,5 65,8 69,9 73,1 80 0,0 6,8 13,2
31 39,9 50,9 58,6 64,2 68,5 718 81 6,0 12,3
32 374 | 488 56,7 62,6 67,0 70,4 82 53 11,5
33 350 | 467 54,9 60,9 65,5 69,1 83 45 10,7
34 325 | 445 53,0 59,2 64,0 67,7 84 3.8 9,9
35 30,1 424 | 51,2 576 | 625 | 664 85 3,1 9,2
36 278 | 404 | 493 55,9 61,0 65,0 86 24 8,4
37 25,5 383 | 475 54,3 59,5 63,7 87 1,8 7,7
38 23,2 362 | 456 52,6 58,0 62,3 88 1,2 7,0
39 20,9 342 | 438 51,0 56,5 60,9 89 0,6 6,3
40 18,8 322 | 420 | 494 55,1 59,6 90 0,0 5,6
M 16,6 302 | 410 | 477 53,6 58,2 91 5,0
42 14,5 28,3 385 | 46,1 52,1 56,9 92 43
43 12,2 26,4 367 | 445 50,6 55,5 93 3,7
44 10,5 245 350 | 429 492 54,2 94 31
45 8,6 22,7 333 | 414 | 477 52,8 95 2,5
46 6.8 20,9 31,6 39,8 46,3 51,5 26 2,0
a7 5,0 19,1 29,9 38,3 448 50,2 97 15
48 3,2 17,4 28,3 36,7 434 | 488 98 1,0
49 1,6 15,7 26,6 35,2 420 | 475 99 05
50 0,0 14,0 25,0 33,7 40,6 | 46,2 100 0,0
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9.7 Erdgeschoss-Ladenmieten in Innenstadtlagen

Eine Marktuntersuchung im Jahr 2003 {iber EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen von Datteln,
Haltern am See, Oer-Erkenschwick und Waltrop fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

- Es konnte eine Einteilung der Geschéftlagen in 1a-, 1b- und 2er-Lagen vorgenommen werden
(siehe hierzu Anlagen 7a bis 7d).

- Es wurden durchschnittliche, auf einen Normalladen bezogene EG-Ladenmieten ermittelt. Diese sind
in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

- Es wurden Umrechnungsfaktoren ermittelt, mit deren Hilfe EG-Ladenmieten auf eine Normalladen-
grofe (100 m?) umgerechnet werden konnen.

EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen
(Neu- und Altabschlisse)

Gemeinde @ EG-Ladenmieten in €/m2*
(Neu- und Altabschliisse)
1a-Lage 1b-Lage 2er-Lage

Datteln 17,-- 12,50 7,50

(11,-- bis 22,--) | (5,50 bis 19,--) | (4,-- bis 14,--)
Haltern am See 14,50 10,50 8,--

(6,50 bis 27,--) | (5,50 bis 19,--) | (5,- bis 10,50)
Oer-Erkenschwick 10,50 10,-- 8,50

(6,50 bis 14,50)  (8,-- bis 12,50) = (7,- bis 10,--)
Waltrop 16,-- 13,-- 8,--

(8,50 bis 24,--) | (7,-- bis 19,50) | (4,50 bis 11,50)
Mittel aus den 14,50 11,50 8,--
Gemeinden (6,50 bis 27,--) (5,50 bis 19,50) (4,-- bis 14,--)

* bezogen auf einen Normalladen

Definition Normalladen:

Ein Normalladen ist ein im Erdgeschoss befindliches Ladenlokal in Innenstadtlage (keine Ecklage), dessen
Nutzfliche neben dem Verkaufsraum auch die allgemeinen iiblichen Nebenrdume kleineren Umfangs (z.B.
Biiro-, Sozial-, Lagerrdume o.4.) umfasst. Die Nutzfldche eines Normalladens betrdgt 100 m?.
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Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen
von Datteln, Oer-Erkenschwick, Haltern am See und Waltrop

LadengroBe in m? 1a- u. 1b-Lagen 2er - Lagen
20 1,39 1,69
25 1,34 1,60
30 1,29 1,50
35 1,25 1,43
40 1,21 1,36
45 1,18 1,32
50 1,15 1,28
55 1,14 1,25
60 1,12 1,21
65 1,10 1,18
70 1,08 1,14
75 1,07 1,12
80 1,05 1,10
85 1,04 1,08
90 1,02 1,06
95 1,01 1,03
100 1,00 1,00
110 0,98 0,99
120 0,96 0,97
130 0,95 0,95
140 0,93 0,93
150 0,92 0,91
160 0,91 0,88
170 0,90 0,86
180 0,89 0,83
190 0,88 0,83
200 0,87 0,82
1. Beispiel: 2. Beispiel:
Umrechnung auf einen Normalladen (100 m?) Umrechnung von einem Normalladen (100 m?)
auf eine andere Ladengrofie
Tatséchliche Miete eines Durchschnittliche Miete fiir einen
60 m? grofen Ladens Normalladen (100 m?)
in la-Lage =15,-- €/m? in 1b-Lage von Datteln =12,50 €/m*
Index 60 m? in la-Lage =1,12 Tatsachliche GroBe des zu
beurteilenden Ladens =170 m?
Miete bezogen auf einen Index 70 m? in 1b-Lage  =1,08
Normalladen (100 m?):
15.-- €/m? = 13,40 €/m? Miete bezogen auf die
Index 1,12 tatsiichliche Ladengrofie
von 70 m?:
12,50 €/m*x 1,08 =13,50 €/m*
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10. Rahmendaten zum Grundstiuicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von unterschiedlichen Einflussfaktoren. In
den nachfolgenden Abbildungen sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung und zum
Teil in ihrer Beziehung zum Grundstiicksmarkt dargestellt.

Zinsentwicklung 1979 bis 2003

Prozent
12 4 | |
I I
I I
11 4 | |
| | Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke
10 N~ zuFestzinsen auf 5 Jahre*
I
I

1 T T T T T T T T T T T f f T T T T T T T T T T .
Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez. Dez.
1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

* Quelle: Deutsche Bundesbank
** Der Basiszinssatz gem. DUG wurde durch den Basiszinssatz gem. BGB am 01.01.2002 ersetzt.

Entwicklung des Grundstiicksmarktes von 1980 bis 2003

260 - |
250 ~ Bodenpreise fiir Wohnbauflachen*
240 - T T

230
220 230,2
210 -
200
190 -
180 +----"""" " e
L R e e A e T =
160 +
150 -
140 -
130 -
120 -
110 4
100

Verbraucherpreisindex (NRW)***

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

*  beitragspflichtige Bodenpreise fiir Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau
(in der Regel ein- oder zweigeschossige Bauweise im Zustandigkeitsgebiet)
NRW-Preisindex fir Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk)

*** NRW-Verbraucherpreisindex

*k
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Kéauferstrome (ortsfremd bzw. einheimisch)

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber das Verhiltnis von ortsfremden bzw. einheimischen
Erwerbern fiir die Teilmirkte Wohnbauflichen fiir den individuellen Wohnungsbau, Ein- und Zwei-
familienhduser sowie Wohnungseigentum.

Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau

Gemeinde ortsfremde Erwerber | einheimische Erwerber
Datteln 26 % 74 %
Haltern am See 28 % 72 %
Oer-Erkenschwick 29 % 71 %
Waltrop 0 % 100 %
Gesamt 27 % 73 %

Ein- und Zweifamilienhauser

Gemeinde ortsfremde Erwerber | einheimische Erwerber
Datteln 20 % 80 %
Haltern am See 33 % 67 %
Oer-Erkenschwick 35 % 65 %
Waltrop 33 % 67 %
Gesamt 30 % 70 %

Wohnungseigentum

Gemeinde ortsfremde Erwerber | einheimische Erwerber
Datteln 26 % 74 %
Haltern am See 29 % 71 %
Oer-Erkenschwick 27 % 73 %
Waltrop 33 % 67 %
Gesamt 29 % 71 %
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11. Sonstige Angaben
11.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Nau, Ludwig Kreisobervermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende
und ehrenamtliche Gutachter:

Dicke, Manfred Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Hartmann, Klaus Stadt. Vermessungsdirektor

Pliicker, Klaus Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.

Reisige, Burkhard Ltd. Stadt. Vermessungsdirektor a.D.
Ehrenamtliche Gutachter:

Bollrath, Ulrich Architekt

Delius, Dieter Architekt

Hansen, Uwe-Peter Architekt

Klein, Reinhold Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Leder, Jirgen Architekt, 6ffentlich bestellter Sachverstdndiger

Martin, Klaus Bauunternehmer

Middelkamp, Josef Architekt

Notzold, Holger Architekt

PaBmann, Hans-Jochem Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rethmeier, Klaus Architekt

Strohmeier, Arnold Architekt

Szubin, Wolfgang Architekt

van Kempen, Winfried Sparkassenbetriebswirt

Ehrenamtliche Gutachter
der zustdndigen Finanzbehorden und deren Stellvertreter:

Bienhiils, Wilhelm Steueramtsinspektor (Finanzamt Marl)

Beuting, Werner Steueramtmann (Finanzamt Marl)

Brihler, Gerd Steueramtsrat (Finanzamt Recklinghausen)

Seja, Peter Steueramtsinspektor (Finanzamt Recklinghausen)

11.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschiiftsstelle: Kreishaus Recklinghausen

Kurt-Schumacher-Allee 1

45657 Recklinghausen
Telefax: (023 61)53-3247
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de
Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de/RE

www.boris.nrw.de
Geschidftsfiihrung und Vorbereitung von Wertgutachten (Raum 3.76 — 3.78)
Kwiling, Peter Geschiftsfiihrer Tel. (0 23 61) 53-30 78
Kretzer, Klaus stellvertretender Geschéftsfithrer Tel. (0 23 61) 53-30 76
Vorbereitung von Wertgutachten
Engelkamp, Andreas Kreisvermessungsamtmann Tel. (0 23 61) 53-33 76
Vorbereitung von Wertgutachten, Grundstiicksmarktbericht und digitale Medien
Biskupski, Frank techn. Angestellter Tel. (023 61) 53-30 77
Grundstiicksmarktberichte, Bodenrichtwertkarten, Bodenrichtwertauskunft (Raum 3.47)
Sellinghoff, Wilhelm  technischer Angestellter Tel. (0 23 61) 53-30 47
Warmbrunn, Christoph technischer Angestellter Tel. (0 23 61) 53-33 47
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Sonstige Angaben

11.3 Zustandigkeitsgebiet

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen

Stadtgebiete Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick, Waltrop

GA
Stadt Dorsten

Kreis Borken

GA
Stadt Marl

Haltern am See

Oer-

GA

Kreis Coesfeld

Datteln

Erkenschwick

Waltrop

GA
Kreis Unna

StadtGI-'IAerten Stadt Reccl;‘ﬁghausen StadtGLAi]nen
GA
GA Stadt Castrop-Rauxel GA
Stadt Gladbeck Stadt Dortmund

Anmerkung: GA = Gutachterausschuss
11.4 Statistische Daten 2003

Stand 31:12.2003 Datteln Haltern am See Oer-Erkenschwick Waltrop Gesamt
Einwohner 36.609 37.711 30.716 30.090 135.126
Grundbuchblatter 11.022 13.648 7.760 10.243 42.673
Flurstiicke 19.621 23.629 12.935 16.906 73.091
Flachen in m? in % in m? in % in m? in % in m? in % in m? in %
Gebaude - und Freiflache 8.483.874 |12,8%| 12.117.020 7,6% 5.880.248 |[15,2% 6.457.015 |[13,7%| 32.938.157 |10,6%
Betriebsflache 499.869 0,8% 3.706.999 2,3% 105.229 0,3% 1.360.706 2,9% 5.672.803 1,8%
Erholungsflache 1.138.372 1,7% 1.289.521 0,8% 588.456 1,5% 901.116 1,9% 3.917.465 1,3%
Verkehrsflache 3.968.496 6,0% 8.951.324 5,6% 2.536.840 6,6% 3.032.212 6,5%| 18.488.872 6,0%
Landwirtschaftliche Flache 34.549.585 |52,3%| 52.468.497 |[33,1%| 11.632.139 |30,1%| 26.670.178 [56,8%| 125.320.399 |40,4%
Waldflachen 13.654.600 |20,7%| 70.294.161 44,4%( 17.564.040 |45,4% 5.915.252 | 12,6%| 107.428.053 | 34,6%
Wasserflache 3.250.168 4,9% 8.999.386 5,7% 225.217 0,6% 2.476.419 5,3%| 14.951.190 4,8%
Flachen anderer Nutzung 536.589 0,8% 652.647 0,4% 154.134 0,4% 174.814 0,4% 1.518.184 0,5%
Gesamtflache 66.081.553 100%| 158.479.555 100%| 38.686.303 100%| 46.987.712 100%]| 310.235.123 100%
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Sonstige Angaben

11.5 Anschriften weiterer umliegender Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Stadt Castrop-Rauxel

Europaplatz 1

44575 Castrop-Rauxel

Tel.: 02305/106-2755

Fax: 02305/106-2767
gutachterausschuss@Castrop-Rauxel.de

Stadt Dorsten
Bismarckstrafle 5

46284 Dorsten

Tel.: 02362/66-5080

Fax: 02362/66-5762
gutachterausschuss@dorsten.de

Stadt Dortmund
Mirkische Stral3e 24-26
44141 Dortmund

Tel.: 0231/50-22626
Fax: 0231/50-26658
mheuer@stadtdo.de

Stadt Gladbeck
Willy-Brandt-Platz 2

45964 Gladbeck

Tel.: 02043/99-2523

Fax: 02043/99-1620
Vermessung@Stadt-Gladbeck.de

Stadt Herten
Kurt-Schumacher-Straf3e 2
45699 Herten

Tel.: 02366/303-408

Fax: 02366/303-628
gutachterausschuss@herten.de

Stadt Liinen
Willy-Brandt-Platz 5
44532 Liinen

Tel.: 02306/104-1548
Fax: 02306/104-1490
info@luenen.de

Stadt Marl

Liegnitzer Strafe 5

45768 Marl

Tel.: 02365/99-6210

Fax: 02365/99-6213
Vo_Drees@IMMO.marl.de

Stadt Recklinghausen

Rathausplatz 4

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361/50-2449

Fax: 02361/50 2454
gutachterausschuss@recklinghausen.de

Kreis Coesfeld
Friedrich-Ebert-Stral3e 7

48653 Coesfeld

Tel.: 02541/18-6810

Fax: 02541/18-6899
gutachterausschuss@kreis-coesfeld.de

Kreis Borken

Burloer Strafie 93

46325 Borken

Tel.: 02861/82-1405

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

Kreis Unna
Friedrich-Ebert-Straf3e 17

59425 Unna

Tel.: 02303/27-1068

Fax: 02303/27-1496
gutachterausschuss@kreis-unna.de

11.6 Anschrift des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen

Oberer Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Disseldorf

Tel.: 0211/475-4150

Fax: 0211/475-5976
oga@brd.nrw.de
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Antragsformular fiir Grundstiicksmarktberichte, Bodenrichtwertkarten
und schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte (einschl. Gebiihreniibersicht)

Anlage 1

A t Sie erreichen uns unter:
n rag Telefon: 02361/53-3047
Telefax: 02361/53-3247

E-Mail:
Internet:

gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de
www.gutachterausschuss.nrw.de/RE

An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen

Postfach 10 08 64/65

45608 Recklinghausen

Ich beantrage gegen Rechnung (Gebiihrenbescheid):

Geschéftszeichen: 62.6

Anzahl [ Produkt Jahrgang/[ Stiickpreis
Stichtag €
Umsatzsteuer fallt nicht an
Grundstlcksmarktbericht (Stadtgebiete Datteln, 25,--
Haltern am See, Oer-Erkenschwick, Waltrop)
Bodenrichtwertkarte Datteln 75,--
(bestehend aus 2 Kartenblattern)
Bodenrichtwertkarte Haltern am See 100,--
(bestehend aus 3 Kartenblattern)
Bodenrichtwertkarte Oer-Erkenschwick 50,--
(bestehend aus 1 Kartenblatt)
Bodenrichtwertkarte Waltrop 50,--
(bestehend aus 1 Kartenblatt)
Bodenrichtwertkarte fiir land- und forstwirtschaftliche 30,--
Grundstlicke (Stadtgebiete Datteln, Haltern am See,
Oer-Erkenschwick, Waltrop)
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN AO (1 Kartenblatt) *) 50,--
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN A1 *) 45,--
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN A2 *) 40,--
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN A3 *) 35,--
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN A4 *) 30,--
Schriftliche Bodenrichtwertauskunft *) 25,--

*) Bitte hierzu die genaue Lage angeben!

Hinweis: Karten und Marktberichte zuriickliegender Stichtage kosten 50% der o.g. Preise

Gemeinde/Gemarkung |Flur |Flurstiick | Lagebezeichnung, StraBe, Hausnummer

Name, Vorname / Firma:

Anschrift:

Telefon:

Datum

Unterschrift
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Anlage 2 Antragsformular fiir die Erstellung von Wertgutachten
(einschl. Ausziige aus dem Gebiihrengesetz NRW und
aus der Allg. Verwaltungsgebiihrenordnung NRW)

Sie erreichen uns unter:
Antrag an ErSte"ung Telefon: 02361/53-3047
3 Telefax: 02361/53-3247
eines Wel’tg utaChtenS E-Mail: gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de
Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de/RE

Geschéftszeichen: 62.6 G

An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen

Postfach 10 08 64/65

Bitte beachten !!!
45608 Recklinghausen Beziehen Sie lhre Angaben auf den
Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages.

Erstellung eines Wertgutachtens
Uber das Grundstuick/Erbbaurecht/\WWohnungseigentum/sonstiges Recht

Gemarkung Flur Flurstiick Lagezeichnung/StralRe, Haus-Nr.

Antragsteller (bei Bevollmachtigung bitte Vollmacht beifigen)

Name, Vorname:
StralRe, Haus-Nr.:
PLZ, Wohnort:
Telefon:

Der Antragsteller ist: || Eigentiimer/Erbbauberechtigter
[] Inhaber anderer Rechte/Pflichtteilsberechtigter
[ ] Behorde/Gericht

Das/Die Wertgutachten wird/werden in ___ facher Ausfertigung benétigt.
(Die 1. Ausfertigung des Wertgutachtens ist in den Gebuhren enthalten, jede weitere
Ausfertigung kostet pro Seite € 0,50)

Wertermittlungsstichtag

Auf welchen Zeitpunkt soll sich das Gutachten beziehen?

[ ] auf den Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss
[ ] auf einen friiheren Zeitpunkt, welchen?
[] auf mehrere Zeitpunkte, welche?

Wer verschafft dem Gutachterausschuss den Zugang zu den Rdumen des Hauses?

[] Antragsteller
[] Wenn nicht Antragsteller

Name, Anschrift, Telefon

Wer tragt die Gebiihren fiir die Erstellung des Wertgutachtens?

[ ] Antragsteller
(] wenn nicht Antragsteller

Unterschrift, Name, Anschrift

Bitte wenden !!!
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Antragsformular fiir die Erstellung von Wertgutachten Anlage 2
(einschl. Ausziige aus dem Gebiihrengesetz NRW und
aus der Allg. Verwaltungsgebiihrenordnung NRW)

Zweck des Gutachtens K

Das Gutachten wird benoétigt fur:

[] Kaufverhandlung [ ] Regelung des Zugewinnausgleichs

[ ] Feststellung des

Finanzierun
L] g Pflichtteilsanspruches

[ ] steuerliche Zwecke

[l

] Erbauseinandersetzung/Erbregelung

Gegenstand der Wertermittlung

Das Gutachten soll sich beziehen auf:
[ ] das ganze Grundstiick (Grund und Boden sowie bauliche Anlagen)
[ ] eine Teilfliche des Grundstiicks, welche?

] die baulichen Anlagen, welche?

[ ] auf ein Recht am Grundstiick, welches?

Rechte und Lasten am Grundstiick ) (Vertrage bitte in Kopie beifligen)
[ ] Wegerechte, welche?

[] Leitungsrechte, welche?

[] Wohnungsrechte, welche?

Name und Alter des Rechtsnehmers:
[ ] NieRbrauchrecht
Name und Alter des Rechtsnehmers:

[ ] Baulasten, welche?

[] sonstige Rechte

Soweit der Antragsteller nicht Eigentiimer ist, ist gemaR § 193 Baugesetzbuch eine
Abschrift des Gutachtens dem Eigentiimer zu iibersenden.

Datum:

Unterschrift des Antragstellers bzw. Bevollmachtigten (Vollmacht beifigen)

o)

Die Beantwortung der Fragen ist zur Aufgabenerfiillung nicht
erforderlich, sie ist jedoch dienlich und niitzlich. Es wird
daher gebeten auch diese Fragen zu beantworten.
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Anlage 2 Antragsformular fiir die Erstellung von Wertgutachten
(einschl. Ausziige aus dem Gebiihrengesetz NRW und
aus der Allg. Verwaltungsgebiihrenordnung NRW)

15.01.2001

Mieten und Betriebskosten

Geschaftszeichen: 62.6 G

Bitte beachten Sie:

a) lhre Angaben sind auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages zu beziehen!
b) die Angaben sind fiir jede Wohnung und jedes Gewerbe einzeln anzugeben!
c) die Mieten und Betriebskosten sind pro Monat anzugeben!

Bewertungsobjekt:

Gebaudeart Bezeichnung der Wohn-/ Miete Betriebs- Bemerkungen
(Wohnhaus, Garage, (Wohnung bzw. des | Nutz- |(chne Betriebs-  kosten

Werkstatt u.a.) Gewerbebetriebes | fliche bz":é)s'\::s;e”'
(z.B. Etage, Lage etc.)
m? € €

Betriebskosten (jahrlich):

Heizung € Entwéasserung (Kanalgebiihren) €
Wasser € StralRenreinigungsgebuihren €
Grundsteuer € Mullabfuhrgebiihren €
Versicherungen (Feuer/Haftpflicht) € Schornsteinfegergebuhren €
Sonstiges € Hauswartkosten €

Hausflurbeleuchtung €

Datum und Unterschrift:
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Antragsformular fiir die Erstellung von Wertgutachten Anlage 2
(einschl. Ausziige aus dem Gebiihrengesetz NRW und
aus der Allg. Verwaltungsgebiihrenordnung NRW)

Auszug - Allgemeine Verwaltungsgebiihrenordnung NRW vom 22.05.2001

13 Aufgaben der Grundstiickswertermittiung

Vorbemerkungen:

a) Hierunter fallen die in §§ 192 ff. Baugesetzbuch und in der Gutachterausschussverordnung — GAVO NW
—vom 7. Marz 1990 — GV. NRW S. 156 — beschriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer
Geschéftsstellen.

b) Bei umsatzsteuerpflichtigen Amtshandlungen ist der Geblhr die gesetzliche Umsatzsteuer
hinzuzurechnen.

c) Zieht ein Gericht oder ein Staatsanwalt einen Gutachterausschuss zu Sachverstandigenleistungen
(Gutachten und Auskiinfte) heran, so richten sich die Kosten nach dem Gesetz iber die Entschadigung
von Zeugen und Sachverstandigen. Dies gilt entsprechend fir die auf Antrag eines Gerichts durch den
Oberen Gutachterausschuss erstatteten Obergutachten.

d) Unter Wert®* wird der jeweils im Gutachten abschlieRend ermittelte Wert verstanden.
Bei Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte ist vom 10fachen des ermittelten Jahresmiet- oder
pachtwertes auszugehen.

e) Mit den Gebulhren nach den Tarifstellen 13.1 und 13.2 sind die Entschadigungen fir die Gutachter
abgegolten.

f) Bei der Gutachtenerstattung anfallende Auslagen sind gemaR § 10 GebG NRW einzeln abzurechnen.

131 Gutachten

13.1.1  Erstattung von Gutachten Uber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und unbebaute
Grundstlicke, Uber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstliicken sowie Uber die Hohe anderer
Vermogensvor- und -nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NW);

desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne
Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den Gutachterausschuss
und Gutachten tber Miet- und Pachtwerte.

Gebiihr: € 700 (Grundbetrag),

dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis € 770.000 (2,0 v.T. des Wertes)

b) tliber € 770.000 (1,0 v.T. des Wertes zuziiglich € 770)

Anmerkung:

Mit der Geblhr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines Verfahrens nach der
Wertermittlungsverordnung (Standardverfahren). Standardverfahren sind das Vergleichswertverfahren, das
Vergleichswert-/Sachwertverfahren (kombiniertes Verfahren) oder das Vergleichswert-/Ertragswertverfahren
(kombiniertes Verfahren).

13.1.2 Zuschlage zur Gebiihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhéhten Aufwands, wenn

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

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

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

d) Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruchkosten aufwendig zu ermitteln und
wertmafig zu berlcksichtigen sind
Zuschlag: bis € 300

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

Abschlag: bis zur Hohe des Grundbetrags in Tarifstelle 13.1.1
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Anlage 2 Antragsformular fiir die Erstellung von Wertgutachten
(einschl. Ausziige aus dem Gebiihrengesetz NRW und
aus der Allg. Verwaltungsgebiihrenordnung NRW)

13.1.3  Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer
Bodenrichtwerte

Gebiihr: 50 v.H. der Gebiihr nach den Tarifstellen 13.1.1 und 13.1.2

13.1.4 Gutachten iber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiseanbau gemall § 5
Abs. 2 BKleingG

Gebiihr: € 500 bis 750

13.1.5 Erstattung eines Obergutachtens durch den Oberen Gutachterausschuss
Gebiihr: 150 v.H. der Gebiihr nach den Tarifstellen 13.1.1 bis 13.1.5

13.2 Auszuq - Gebiihrengesetz NRW vom 23.08.1999

§ 10 Auslagen

(1) Werden im Zusammenhang mit der Amtshandlung Auslagen notwendig, die nicht bereits in die Gebihr
einbezogen sind, so hat der Geblhrenschuldner sie zu ersetzen. Als nicht bereits in die Geblhr einbezogen
gelten, soweit die Geblhrenordnung nicht anderes bestimmt, insbesondere:

1. Aufwendungen fir weitere Ausfertigungen, Abschriften und Auszige, die auf besonderen Antrag erteilt
werden; fir die Berechnung der als Auslagen zu erhebenden Schreibgebiihren gelten die Vorschriften
des § 136 Abs. 3 bis 6 der Kostenordnung,

2. Aufwendungen fiir Ubersetzungen, die auf besonderen Antrag gefertigt werden,

3. Kosten, die durch offentliche Bekanntmachung entstehen, mit Ausnahme der hierbei erwachsenden
Postgebuhren,

4. die in entsprechender Anwendung des Gesetzes Uber die Entschadigung von Zeugen und
Sachverstandigen zu zahlenden Betrage; erhalt ein Sachverstandiger auf Grund des § 1 Abs. 3 jenes
Gesetzes keine Entschadigung, so ist der Betrag zu erheben, der ohne diese Vorschrift nach dem Gesetz
zu zahlen waére,

5. die bei Geschaften aulRerhalb der Dienststelle den Verwaltungsangehorigen auf Grund gesetzlicher oder
vertraglicher Bestimmungen gewahrten Vergitungen (Reisekostenvergutung, Auslagenersatz) und die
Kosten flr die Bereitstellung von Rdumen,

6. die Betrage, die anderen in- und auslandischen Behorden, offentlichen Einrichtungen oder Bediensteten
zustehen, und zwar auch dann, wenn aus Griinden der Gegenseitigkeit, der Verwaltungsvereinfachung
und dergleichen an die Behoérden, Einrichtungen oder Bediensteten keine Zahlungen zu leisten sind,

(zum Beispiel: Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch, Ausziige aus der Liegenschaftskarte,
Grundbuchausziige, Planungsfragebdgen, Altlastenfrageb6gen, u.s.w.)

7. die Kosten fiir die Beférderung von Sachen, mit Ausnahme der hierbei erwachsenden Postgebuhren, und
die Verwahrung von Sachen.

(zum Beispiel: Bauakten, Férderakten u.s.w.)
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Mietspiegel der Stadt Datteln Anlage 3

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in Datteln
Stand 01.01.2002
Erstellt von der Stadt Datteln, Rathaus, Genthiner Stralie 8, 45711 Datteln

Unter Mitwirkung von:
1. Haus- und Grundeigentiimer Verein e.V., Castroper Strafle 240, 45711 Datteln
2. Deutscher Mieterbund — Mieterverein fiir Recklinghausen Stadt- und Landkreis e.V.,
Castroper Strafle 13, 45665 Recklinghausen
3. Mieterschutzbund e.V., Lohrhofcenter/Kaiserwall 37, 45657 Recklinghausen
4. Mieterverein Bochum und Umgegend e.V., Briickstrae 59, 44787 Bochum

Der Mietspiegel ist dort kostenlos erhiiltlich.

Allgemeines

Der Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum soll als Orientierungshilfe dienen, die den
Mietparteien die eigenverantwortliche Vereinbarung der Miethdhe erleichtert. Der Nachweis der
ortsiiblichen Miete kann jedoch auch in anderer Weise erfolgen.

Gesetzliche Grundlage
Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf so genannte ortsiibliche Entgelte im Sinne von § 558 ¢
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zurzeit geltenden Fassung.

Mietwerttabelle 2002 Ausstattungsklasse B
€ je m* Wohnflache ohne Betriebskosten

Gr. Baujahr bis 50 m? bis 100 m? | Gber 100 m?
€ € €
I bis 1948 1,94-,230 1,84-2,15 1,64-1,89
Mittelwert 2,12 1,99 1,76
Il 1949-1965 | 2,35-2,86 2,15-2,35 2,05-2,25
Mittelwert 2,61 2,25 2,15

Mietwerttabelle 2002 Ausstattungsklasse C

€ je m? Wohnflache ohne Betriebskosten

Gr. Baujahr bis 50 m2 bis 100 m? | tGber 100 m?
€ € €
I bis 1948 2,35-2,91 2,05-2,97 1,94-2,81
Mittelwert 2,63 2,28 2,38
Il 1949-1965 | 2,86-3,12 2,61-2,97 2,35-2,66
Mittelwert 2,99 2,79 2,51
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Anlage 3 Mietspiegel der Stadt Datteln

Mietwerttabelle 2002 Ausstattungsklasse D
€ je m* Wohnflache ohne Betriebskosten

Gr. Baujahr bis 50 m? bis 100 m? | tGber 100 m?
€ € €
I bis 1948 2,86-3,48 2,91-3,48 2,45-3,32
Mittelwert 3,17 3,20 2,89
Il Mod. Altbau | 4,09-4,60 4,09-4,60 3,48-4,35
Mittelwert 4,35 4,35 3,91
I 1949-1965 3,37-4,14 3,07-4,35 2,91-3,53
Mittelwert 3,76 3,71 3,22
v 1966-1971 4,29-4,60 3,58-4,29 3,58-4,29
Mittelwert 4,45 3,94 3,94
V 1972-1980 | 4,09-5,11 4,35-5,11 4,09-4,60
Mittelwert 4,60 4,73 4,35
\ 1981-1990 | 4,60-5,22 4,55-5,11 4,35-4,70
Mittelwert 4,91 4,83 4,52
Vil ab 1991 5,11-6,14 5,11-5,88 5,11-5,62
Mittelwert 5,62 5,50 5,37
Wohnlage:

Die Werte gehen von einer mittleren Wohnlage aus.

Erlauterungen zur Tabelle
Die Tabelle enthilt Richtwerte je m*> Wohnflache. Es handelt sich um die oberen und unteren Grenzen der
ermittelten Preisspanne.

a) Ausstattung und Bezugsfertigkeit
Die Wohnungen werden nach der Ausstattung in folgende Klassen unterteilt:

A: Wohnungen ohne Bad, Duschraum und Sammelheizung, WC auflerhalb der Wohnung
entfillt, da kaum noch vorhanden

B: Wohnungen ohne Bad, Duschraum und Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung
C: Wohnungen mit Bad oder Duschraum oder Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung

D: Wohnungen mit Bad oder Duschraum und Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung,
Isolierverglasung

b) Einstufung in den genannten Gruppen
Zur Einstufung in die unter a) genannten Gruppen ist zundchst grundsétzlich das Jahr der Bezugs-
fertigkeit maBgeblich.

Fiir Altbauwohnungen, die modernisiert wurden, ist die Gruppe Il zugrunde zu legen, sofern die
Wohnungen durch Umbau- bzw. Modernisierungsmafinahmen -gegeniiber dem Ursprungsbaujahr-
(nicht durch Instandsetzungsarbeiten) wesentlich verbessert wurden.

Zur Modernisierung gehort ein Biindel der nachstehend beispielhaft aufgefiihrten Maflnahmen:
e Heizungseinbau
e Verbesserung der sanitiren Ausstattung
e FEinbau hoherwertiger Fenster
e Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B. Verstiarkung der Elektro-Steigleistung)

e Die tlw. Neugestaltung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaus (z.B. Decken und
FuBBboden)

e Zentrale Warmwasserversorgung in Kiiche und Bad

Grundstiicksmarktbericht 2004 — Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen |67



Mietspiegel der Stadt Datteln Anlage 3

¢) Wohnlagen
Die Lage der meisten Wohnungen im Bereich der Stadt Datteln kann man als mittlere Wohnlage
bezeichnen.
Bei besonderer Beeintrachtigung der mittleren Wohnlage z.B. durch ungiinstige Anbindung an das
Verkehrsnetz, Gerdusch- und Geruchsbeldstigung, ungiinstige Infrastruktur, kann ein Abschlag zur
Grundmiete von bis zu 0,51 € vereinbart werden.
Bei besonderen Vorteilen der Wohnung wie z.B. offene, aufgelockerte Bebauung, gute Infrastruktur,
ruhige Wohnlage kann ein Aufschlag zur Grundmiete von bis zu 0,51 € vereinbart werden.

d) Wohnungsgrofien
In der Tabelle kann auch nach Wohnungsgroflen unterschieden werden.

Die Werte ergeben sich dabei fiir jede Wohnungsgrofie aus der Mietwerttabelle.

Als WohnungsgroBe im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnfldche ohne Zusatzraume auBerhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) ma3gebend.
e¢) Grundmiete und Betriebskosten
In der Miete sind folgende Kosten des Vermieters enthalten:
Abschreibung
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten (Ausnahme: Schonheits- und Kleinreparaturen)
Mietausfallwagnis
Nicht enthalten sind die Betriebskosten der Anlage 3 zu $ 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungs-
verordnung (II. BVO) in der derzeit giiltigen Fassung. Diese konnen nur erhoben werden, wenn sie
vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltendmachung ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist.

Zu den Betriebskosten zdhlen im Einzelnen:

Grundsteuer (laufenden 6ff. Lasten des Grundstiicks)
Kosten der Wasserversorgung
Kosten der Entwésserung
Kosten der Stralenreinigung
Kosten der Miillabfuhr
Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlieBlich der Messung nach dem
Bundesemissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoffversorgungsanlagen oder der
Reinigung und Wartung von Etagenheizungen
Kosten des Betriebs der zentralen Wasserversorgung
Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasseranlagen
Kosten des Betriebs maschineller Personen- und Lastenaufziige
Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung
Kosten der Gartenpflege
Kosten der Beleuchtung
Kosten der Schornsteinreinigung
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Kosten fiir den Hauswart
Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage (oder der mit einem privaten
Breitbandkabelnetz verbundenen Verteileranlage)
e Kosten der maschinellen Wascheinrichtung
Nach § 556 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) konnen fiir die Betriebskosten Vorauszahlungen in
angemessener Hohe vereinbart werden.

Uber die Vorausleistungen der Betriebskosten ist jihrlich abzurechnen.

f) Fortschreibung des Mietzinses
Der Mietspiegel wird zum 31.12.2003 iiberpriift und gegebenenfalls fortgeschrieben.
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Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Haltern am See

Stand: 01. Januar 2002
Erstellt durch: Stadt Haltern am See

Auskiinfte erteilt:

Stadt Haltern am See

Bauverwaltungs- und Liegenschaftsamt
Postfach 100 162

45712 Haltern

Tel.: 023 64/ 933-269

ERLAUTERUNG

ALLGEMEINES

Der Mietspiegel fiir Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet von Haltern am See. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethohe je nach Lage, Art, GroBe, Ausstattung sowie
Zustand der Wohnung und des Gebdudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf sogenannte Entgelte im Sinne von § 558 c Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB) in der zzt. giiltigen Fassung.

Zum Begriff ,,ortslibliche Miete* in Haltern am See

Der Begriff der ,,ortsiiblichen Miete beinhaltet in Haltern am See die Nettokaltmiete, die neben dem Entgelt
fiir die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fiir die durch bestimmungsmafigen Gebrauch der Wohnung
laufend entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, mit
Ausnahme der vertraglich vereinbarten Kleinreparaturen, Mietausfallwagnis, Abschreibung).

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach Anlage 3 zu § 27 der II. Berechnungsverordnung (z.B.
Grundsteuer, Wasserverbrauch, Kosten der Entwisserung, Kosten fiir Miillabfuhr und StraBenreinigung,
Heizkosten einschlieBlich Wartungskosten fiir Warmwassergerite, Kosten von Aufziigen, Kosten der
Hausreinigung, Gartenpflegekosten, Kosten der allgemeinen Beleuchtung, Schornsteinfegerkosten, Sach-
und Haftpflichtversicherung, Kosten fiir Wartungspersonal und Hausmeister, Kosten des Betriebes
maschineller Wascheinrichtungen, Kosten des Betriebes von Gemeinschaftsantennenanlagen und
Breitbandkabel).

Die Betriebskosten koénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind und ihre Geltend-
machung gesetzlich zuldssig ist.

Ferner sind in der ortiiblichen Miete die Kosten der Schonheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Erlduterung zur Mietwerttabelle

Durch die Gruppen I bis VII ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen nach Baujahren
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebdudes mietbeeinflussend ist. Die vorgegebene Bandbreite in
den einzelnen Feldern soll den Vertragsparteien die Moglichkeit geben, innerhalb dieses Rahmens
einvernehmlich zu einer angemessenen Mietvereinbarung zu kommen, wobei der zwischen der unteren und
der oberen Grenze der Bandbreite gelegene Mittelwert als Regelwert gilt.

Bei Wohnungen in Gebiduden, die im Grenzbereich liegen, ist eine Angleichung an die Mietwerte der
héheren oder minderen Klasse moglich.

Bei bis zum 31.12.1974 modernisierten Altbauten ist die Gruppe II heranzuziehen. Die Eingruppierung in
diese Kategorie ist allerdings nur dann gerechtfertigt, wenn die Wohnung durch Umbau- bzw.
Modernisierungsmalinahmen (nicht InstandsetzungsmafBnahmen!) wesentlich verbessert wurde. Dies ist
zumeist dann der Fall, wenn Heizung und Bad eingebaut wurden.
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Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersgruppen liegt vor, wenn unter wesentlichem Bauaufwand
die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird.

Wohnlage
Die Mietwerttabelle bezieht sich auf eine mittlere Wohnlage.

e Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBlergewohnlich beeintrdchtigt wird. In
dieser Wohnlage ist ein Abschlag von den Mietwerten fiir eine mittlere Wohnlage von bis zu 10 %
moglich.

e Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normale Wohnlage bezeichnet werden kann, handelt es sich
um eine Lage ohne besondere Vor- oder Nachteile. Diese Wohnlage gilt fiir den iiberwiegenden Teil
des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Es liegen kaum
Beeintrachtigungen von Larm, Staub oder Geruch vor.

e Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung mit teilweise ein- bis
mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrsgiinstiger Griinlage gekennzeichnet. In dieser
Wohnlage ist ein Zuschlag auf die Mietwerte fiir eine mittlere Wohnlage von bis zu 10 % moglich.

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand
Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Wohnung konnen
mietbeeinflussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Beheizung gegeniiber normaler Ofenheizung (z.B.
Kachelofenwarmluftheizung, Einzelkérper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfiihrung
von FuBboden, Tiiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Bédder etc. Ferner ist ein
besonders guter oder schlechter Zustand des Gebdudes und der Wohnungen durch Zu- und Abschlidge zu
beriicksichtigen.

Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,,Grundrissgestaltung® wird die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Altersklasse bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn-
und Nebenrdume giinstig zueinander liegen, ob gefangene Ridume vorhanden sind, die nur von anderen
Riumen aus betreten werden konnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsriume ausreichende
Stellflachen haben und ob die Nebenrdume, insbesondere die Flure, in einem angemessenen Verhiltnis zu
den Wohnrdumen stehen.

Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beliiftung bedeutsam.

Wohnungsgrofe
Als Wohnungsgrofle im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnfliche ohne Zusatzraume auBlerhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) mafigebend.

Fir die Mietwerttabelle fiir das Stadtgebiet Haltern am See werden im Regelfall keine Grofenklassen
beriicksichtigt. Je nach Wohnungsgrofie konnen jedoch Zu- oder Abschlige in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen bis zu 50 m? ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenaufwandes fiir sanitire
Anlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groBen Wohnungen ab 100 m? ein entsprechender Abschlag
moglich.

Erlduterung der Ausstattungsmerkmale:

a) ohne Heizung, ohne Bad, WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, WC in der Wohnung

¢) ohne Heizung mit Bad/WC oder mit Heizung ohne Bad/WC
d) mit Heizung und Bad/WC
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Mietwerttabelle in €
Mietwert in mittlerer
Gruppe Altersklasse Ausstattung Wohnlage
€/m?
a) ohne Heizung, ohne Bad, 2,60 - 2,84
WC im Treppenhaus Mittelwert: 2,72
b) ohne Heizung, ohne Bad 3,00 - 3,24
Wohnungen in Geb&uden, WC in der Wohnung Mittelwert: 3,12
die bis
| 31.12.1947 bezugsfertig
wurden c¢) ohne Heizung, mit Bad 3,53 - 3,86
oder mit Heizung, ohne Bad |Mittelwert: 3,70
d) mit Heizung und 4,40 - 4,83
Bad/WC Mittelwert: 4,62
c) ohne Heizung, mit Bad/WC 4,10 - 4,47
Wohnungen in oder mit Heizung, ohne Bad |Mittelwert: 4,28
1} modernisierten
Altbauten
(siehe Erlauterung) d) mit Heizung und 4,71 -5,15
Bad/WC Mittelwert: 4,93
b) ohne Heizung, ohne Bad, 3,49 - 3,80
WC in der Wohnung Mittelwert: 3,65
Wohnungen in Gebauden,
1] die von ¢) ohne Heizung, mit Bad/WC 4,10 - 4,47
1948 - 1960 bezugsfertig oder mit Heizung, ohne Bad |Mittelwert: 4,28
wurden
d) mit Heizung und 4,71 -5,15
Bad/WC Mittelwert: 4,93
c) ohne Heizung, mit Bad/WC 4,26 - 4,67
Wohnungen in Geb&uden, oder mit Heizung, ohne Bad |Mittelwert: 4,46
\") die von
1961 - 1969 bezugsfertig
wurden d) mit Heizung und 495-542
Bad/WC Mittelwert: 5,18
Wohnungen in Gebauden,
v die von d) mit Heizung und 5,03 - 5,51
1970 - 1980 bezugsfertig Bad/WC Mittelwert: 5,27
wurden
Wohnungen in Geb&uden,
Vi die von d) mit Heizung und 5,47 - 6,01
1981 - 1990 bezugsfertig Bad/WC Mittelwert: 5,74
wurden
Wohnungen in Gebauden,
Vil die ab d) mit Heizung und 5,65 -6,20
1991 bezugsfertig Bad/WC Mittelwert: 5,93
wurden
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Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Stadt Oer-Erkenschwick

Stand: 01. Januar 2002

Erstellt durch die Stadt Oer-Erkenschwick - Produktbereich 23 -

unter Beteiligung

des Haus- und Grundeigentiimervereines Recklinghausen e. V.,

des Mieterschutzbundes e. V. Recklinghausen

und des Deutschen Mieterbundes Mieterverein fiir Recklinghausen e. V.

- Diese Broschiire wird von der Stadt Oer-Erkenschwick zur Verfiigung gestellt. -

Erliduterungen

Allgemeines
Der Mietspiegel fiir Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur

Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Oer-Erkenschwick. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art, GroBe, Ausstattung sowie
Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den 01. Januar 2002 und geben eine Ubersicht iiber die
tiblichen Entgelte (ortsiibliche Mieten) gemal3 § 558 (2) BGB in Euro (€).

Der Mietspiegel hat eine voraussichtliche Laufzeit von 2 Jahre, d.h. bis zum 31.12.2003. Er wird von den
Beteiligten vor Ablauf der 2 Jahre iiberpriift und bei Bedarf fortgeschrieben.

Zum Begriff "ortsiibliche Miete" in Oer-Erkenschwick

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Oer-Erkenschwick neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fiir die durch den bestimmungsgeméfBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

Abschreibung
Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsverordnung.
Das sind:

Grundsteuer

Kosten der Wasserversorgung

Kosten der Entwésserung

Kosten der Stralenreinigung

Kosten der Miillabfuhr

Kosten des Betriebes zentraler Heizungsanlagen einschl. Kosten der Messungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Brennstoffverbrennungsanlagen oder der
Versorgung mit Fernwérme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen)

o Kosten des Betriebes der zentralen Warmwasserversorgungsanlage (oder der Versorgung mit
Fernwarmwasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeriten)

Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

Kosten des Betriebes des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges

Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

Kosten der Allgemeinbeleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Kosten fiir den Hauswart
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e Kosten des Betriebes der Gemeinschafts-Antennenanlage (oder der mit einem Breitband-
kabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage)
e Kosten der maschinellen Wascheinrichtung
Diese Betriebskosten konnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltend-
machung ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist.

Ferner sind in der ortsiiblichen Miete die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Erlduterungen zur Mietwerttabelle
Durch die Gruppen I bis VIII der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebédudes die Miete beeinflusst.

Bei modernisierten Altbauwohnungen (bis Baujahr 1947) ist die Gruppe II und bei modernisierten
Wohnungen in Gebduden, die von 1948 bis 1960 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe III Buchst. d)
heranzuziehen.

Eine Wohnung ist nur dann modernisiert, wenn sich der Wohnwert nach Abschluss der Maflnahmen in
Bezug auf Ausstattung und baulichen Zustand wesentlich und nachhaltig verbessert hat.

Zur Modernisierung gehort ein Biindel der nachstehend beispielhaft aufgefiihrten MaBBnahmen:
Heizungseinbau, Verbesserung der sanitdren Ausstattung, Einbau hoherwertiger Fenster, Verbesserung der
elektrischen Anlagen (zum Beispiel Verstirkung der Elektrosteigeleitungen in Gebdude), Warme- und

Schallschutz, teilweise Neugestaltung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaues (zum Beispiel
Decken, FuBBbdden) sowie Neugestaltung und Neuausbau der Hausflure und Treppenaufginge.

Lage der Wohnungen
¢ Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBBergewohnlich beeintrichtigt wird.

e Normale Wohnlage

Bei dieser Wohnlage handelt es sich um eine Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile.

Diese Wohnlage gilt fiir den {iberwiegenden Teil des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist in mehr-
geschossiger Bauweise mit mittlerer Verdichtung bebaut. Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch
gehen nicht tiber das iibliche MaR hinaus.

¢ Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit ein- bis zweigeschossiger Bauweise in
ruhiger, durchgriinter und verkehrsgiinstiger Lage gekennzeichnet.

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand
Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Wohnungen koénnen mietbeein-
flussend sein.

Zu beachten sind hier u. a. bessere Art der Beheizung gegeniiber normaler Ofenheizung (z. B. Kachelofen-
warmluftheizung, Einzelkorper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfithrung von Fuf3-
bdden, Tiiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Béder etc.

Ferner ist ein besonders guter oder schlechter Zustand des Gebdudes und der Wohnung durch Zu- oder
Abschlédge zu beriicksichtigen.

Grundrissgestaltung

Durch den Begriff "Grundrissgestaltung" wird die Funktionsfidhigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn-
und Nebenrdume giinstig zueinander liegen, ob gefangene Ridume vorhanden sind, die nur von anderen
Riumen aus betreten werden koénnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume ausreichende
Stellflichen haben und ob die Nebenrdume, insbesondere die Flure, in einem angemessenen Verhiltnis zu
den Wohnrédumen stehen. Ferner ist ausreichende Belichtung und Beliiftung bedeutsam.
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Wohnungsgrofle
Als Wohnungsgrofle im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnfliche ohne Zusatzraume auBlerhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) mafigebend.

Fir die Mietwerttabelle der Stadt Oer-Erkenschwick werden im Regelfall keine Grofenklassen
beriicksichtigt. Je nach Wohnungsgrofie konnen jedoch Zu- oder Abschlige in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 45 m’ ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenaufwandes fiir sanitire
Anlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groBen Wohnungen ab 100 m” ein entsprechender Abschlag
moglich.

Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?

Gruppe |

Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, ohne Bad, 1,85-2,05 1,95-2,20 2,05-2,45
WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,05-2,30 2,10-2,40 2,30-2,85
WC in der Wohnung

c¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,35-2,70 2,60-2,85 2,85-3,30
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung und Bad/WC 3,20-3,40 3,40-3,75 3,75-4,10

Gruppe Il

Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlauterungen)

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,00-3,30 3,20-3,55 3,70-4,25
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 3,40-3,90 3,75-4,35 4,15-4,75

und Isolierverglasung

Gruppe Il

Wohnungen in Gebauden, die von 1948 - 1960 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, ohne Bad, 2,35-2,90 2,55-3,00 2,90-3,30
WC in der Wohnung

b) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,70-3,20 3,00-3,50 3,35-4,00
mit Heizung, ohne Bad

¢) mit Heizung und Bad/WC 3,45-4,00 3,90-4,45 4,30-4,85
und Isolierverglasung

d) modernisert 4,05-4,40 4,40-4,85 4,70-5,45
(siehe Erlauterung)

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1969 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,45-3,90 3,50-4,10 3,70-4,35
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 4,05-4,40 4,40-4,85 4,70-5,45

und Isolierverglasung
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?
Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die von 1970 - 1980 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 4,65-5,10
und Isolierverglasung

5,00-5,65 | 5,55-6,25

Gruppe VI

Wohnungen in Gebauden, die von 1981 - 1990 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 490525 | 535575 | 585630
Gruppe Vil

Wohnungen in Gebauden, die von 1991 - 1996 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 53558 | 58630 | 660710
Gruppe Vil

Wohnungen in Gebauden, die ab 1997 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 575630 | 63068 | 680730

Auskiinfte erteilen:

Stadt Oer-Erkenschwick
- Grundstiicksangelegenheiten -
Tel.: 023 68/691—-245
Fax: 023 68/691-329

Haus- und Grundeigentiimerverein Recklinghausen e.V.
Am Lohtor 11

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361/22657

Fax: 023 61/1090 10

Mieterschutzbund e.V.
Lohrhofcenter /Kaiserwall 37
45657 Recklinghausen

Tel.: 023 61/24077

Deutscher Mieterbund

Mieterverein fiir Recklinghausen Stadt und Landkreis e.V.
Postfach 10 11 08 Biiro: Castroper Strafie 15
45611 Recklinghausen 45655 Recklinghausen

Tel. und Fax: 023 61/49 89 11
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Mietspiegel der Stadt Waltrop Anlage 6

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in Waltrop
Stand: 01. Januar 1992

Erstellt durch die Stadt Waltrop - Bauverwaltungsamt -
Rathaus

Miinsterstraf3e 1

45739 Waltrop

- Diese Broschiire wird von der Stadt Waltrop allen Interessierten (Mieter, Vermieter,
Behdrden usw.)kostenlos zur Verfiigung gestellt. -

Erliduterungen

1. Allgemeines
Der Mietspiegel fiir Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur

Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Waltrop. Er bietet den Mietparteien eine Orien-
tierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Art, Grofle, Ausstattung sowie
Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Tabelle soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern, Streit- und Gerichtsverfahren
zwischen Mietvertragsparteien moglichst verhindern und zur Versachlichung von
Mietpreisauseinandersetzungen beitragen.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den 01.01.1992 und sollen eine ,,Ubersicht iiber iibliche
Entgelte* — ortsilibliche Mieten — im Sinne von Art. 3 § 2 des zweiten Wohnraumkiindigungsgesetzes (2.
WKSchQG) in der jeweils geltenden Fassung bilden.

Der Mietspiegel wird von den Beteiligten Stellen alle zwei Jahre {iberpriift und bei Bedarf fortgeschrieben.
Werden sich die Beteiligten iiber die Fortschreibung nicht bis zum 31.03. einig, tritt die Tabelle i.d.R. am
01.04. auBer Kraft.

Eine besondere Form der Veroffentlichung ist nicht vorgesehen. Der Mietspiegel wird von der Stadt Waltrop
gedruckt und an alle interessierten Stellen kostenlos abgegeben.

2. Zum Begriff "ortsiibliche Miete" in Waltrop

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Waltrop neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung auch das
Entgelt fiir die durch den bestimmungsgeméfBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden anteiligen
Bewirtschaftungskosten; dies sind:

Abschreibung

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten (mit Ausnahme vertraglich vereinbarter Kleinreparaturen)
Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsverordnung.
Das sind:

Grundsteuer (laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks)

Kosten der Wasserversorgung

Kosten der Entwisserung

Kosten der Stralenreinigung

Kosten der Miillabfuhr

Kosten des Betriebes zentraler Heizungsanlagen einschl. Kosten der Messungen nach dem

Bundesimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Brennstoffverbrennungsanlagen oder der

Versorgung mit Fernwérme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen)

e Kosten des Betriebes der zentralen Warmwasserversorgungsanlage (oder der Reinigung und
Wartung von Warmwassergeriten)

o Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

Kosten des Betriebes des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
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Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung
Kosten der Gartenpflege
Kosten der Beleuchtung
Kosten der Schornsteinreinigung
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Kosten fiir den Hauswart
Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage (oder der mit einem
Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage)
e Kosten der maschinellen Wascheinrichtung
Diese Betriebskosten konnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltend-
machung ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist.

Ferner sind in der Tabelle Kosten fiir Schonheitsreparaturen nicht enthalten.

3. Erlduterungen zur Mietwerttabelle
Durch die Gruppen I bis VI der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebédudes die Miete beeinflusst.

Bei Wohnungen in ,Gebduden, die im Grenzbereich der Altersklassen liegen, ist eine Angleichung an die
Mietwerte der hoheren oder minderen Klasse mdglich.

Bei bis zum 31.12.1974 modernisierten Altbauwohnungen ist die Gruppe II heranzuziehen. Eine
Eingruppierung in diese Kategorie ist allerdings nur dann gerechtfertigt, wenn die Wohnung durch Umbau-
bzw. Modernisierungsmafnahmen (nicht durch Instandsetzungsmafinahmen!) wesentlich verbessert wurde,
zum Beispiel durch

Einbau einer Heizungsanlage und eines Badezimmers

Reduzierung der Raumhohe durch Abhéngen der Decken

Erneuerung der Elektroleitungen und —anlagen

el

4. Erneuerung der Fenster und Tiiren

3.1 Lage der Wohnungen
e Einfache Wohnlage
Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBergewohnlich beeintrichtigt wird.

e Normale Wohnlage

Bei den normalen Wohnlagen handelt es sich um solche ohne besondere Vor- und Nachteile. Diese
Wohnlage gilt fiir den {iberwiegenden Teil des Stadtgebietes.

Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Beldstigungen durch Larm, Staub oder
Geruch gehen nicht iiber das iibliche Mal3 einer mittleren kreisangehorigen Stadt am Rande des
Ruhrgebietes hinaus.

e Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit iiberwiegend ein- bis zweigeschossiger
Bauweise in ruhiger, verkehrsgiinstiger Griinlage gekennzeichnet.

e Geschosslage

Auf die Miete kann sich die Lage der Wohnungen im Objekt selbst auswirken. So kénnen zur Bildung der
Einzelmieten Zu- und Abschliage erfolgen.

3.2 Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Wohnung konnen mietbeein-
flussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Beheizung gegeniiber normaler Ofenheizung (z.B. Kachelofen-
warmluftheizung, Einzelkérper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfiihrung von
FuBboden, Tiiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Béder etc. Ferner ist ein besonders
guter oder schlechter Zustand des Gebdudes und der Wohnungen durch Zu- oder Abschlidge zu beriicksichti-
gen.
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Mietspiegel der Stadt Waltrop Anlage 6

3.3 Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,,Grundrissgestaltung® wird die Funktionsfdhigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn-
und Nebenrdume giinstig zueinander liegen, ob gefangene Rdume vorhanden sind, die nur von anderen
Raumen aus betreten werden konnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthaltriume ausreichende
Stellflichen haben und ob die Nebenrdume, insbesondere die Flure in einem angemessenen Verhéltnis zu
den Wohnrédumen stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beliiftung bedeutsam.

3.4 AuBerordentliche Wohnlagen
Fiir aulergewohnlich gute Wohnlagen kdnnen Zuschlége, fiir auergewohnlich schlechte konnen Abschlige
von den Tabellenwerten in Betracht kommen.

3.5 Wohnungsgrofle
Als Wohnungsgrofle im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnfliche ohne Zusatzraume auBlerhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) mafigebend.

Fiir die Wohnflachenberechnung ist DIN 283 anzuwenden.

Fiir die Mietwerttabelle der Stadt Waltrop werden im Regelfall keine GroBenklassen beriicksichtigt. Die
Tabellenwerte beziehen sich auf Normalwohnungen mit 50 bis 90 m? Wohnfldche; sie gelten nicht fiir
Einfamilienhduser. Die m?>-Mieten fiir Kleinwohnungen unter 50 m?, insbesondere fiir Appartements, liegen
in der Regel iiber den in der Mietwerttabelle angegebenen Mieten. Wohnungen iiber 90 m? werden dagegen
in der Regel zu geringeren m?-Mieten iiberlassen.

Hinweis: Da der Mietspiegel Waltrop den Stand 01. Januar 1992 hat, sind alle nachstehen-
den Werte in DM/m? ausgewiesen (Umrechnungsfaktor 1 € = 1,95583 DM).

Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
DM/m? DM/m? DM/m?
Gruppe |
Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden
a) ohne Heizung, ohne Bad, 2,75-3,40 2,95-3,50 3,00-3,90
WC im Treppenhaus
b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,95-3,50 3,20-4,15 3,80-5,00
WC in der Wohnung
c) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,75-4,40 3,90-5,00 4,65-5,75
mit Heizung, ohne Bad
d) mit Heizung, mit Bad/WC 4,90-5,50 5,40-6,15 5,90-6,90
Gruppe Il
Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlauterungen)
c¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 4,80-5,30 5,10-5,70 5,90-6,90
mit Heizung, ohne Bad
d) mit Heizung und mit Bad/WC 5,40-6,15 6,15-6,90 6,50-7,75
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
DM/m? DM/m? DM/m?

Gruppe Il

Wohnungen in Gebauden, die vom 01.01.1948 - 31.12.1960 bezugsfertig wurden

b) ohne Heizung, ohne Bad, 3,80-4,40 4,00-4,90 4,80-5,60
WC in der Wohnung

c¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 4,30-5,40 5,00-6,25 6,10-7,00
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung mit Bad/WC 5,50-6,50 6,25-7,30 6,75-7,75

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die vom 01.01.1961 - 31.12.1970 bezugsfertig wurden

c) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 5,85-6,60 6,00-6,75 6,15-7,00
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung mit Bad/WC 6,65-7,00 7,00-8,00 8,00-9,00

Gruppe V

Wohnungen in Gebauden, die vom 01.01.1971 - 31.12.1980 bezugsfertig wurden

d) mit Heizung mit Bad/WC ’ 7,50-8,60 | 8,10-9,40 | 9,00-10,00

Gruppe VI

Wohnungen in Gebauden, die ab 01.01.1981

d) mit Heizung mit Bad/WC | | 9001000 | 10,00-11,00
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Geschdftslagen in Datteln Anlage 7a

Geschaftslagen in Datteln
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Geschéftslagen in Haltern am See
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(Geschaftslagen in Oer-Erkenschwick
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(Geschaftslagen in Waltrop
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Informationen zu BORIS.NRW Anlage 8

Das Bodenrichtwertinformationssystem
tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

BORIS.NRW - Das Bodenrichtwertinformationssystem iiber den Grundstiicksmarkt in NRW - Microsoft Intemet Explorer
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Stadigebiete Datteln, Haltern am See, Oer-Erkenschwick, Waltrop

o

2099 x 297 mm

BORIS.NRW ist das Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen. Es enthélt alle Boden-
richtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihren beschrei-
benden Merkmalen und die Grundstlicksmarktberichte der einzelnen Gut-
achterausschiisse in Nordrhein-Westfalen. Die beschreibenden Merkmale
kénnen kostenfrei (ohne Registrierung) durch Beriihren des Bodenrichtwertes
und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein weiteres
Fenster geodffnet, das Details zum gewahiten Bodenrichtwert enthélt. In diesem
Fenster kann bei Bedarf ein kostenpflichtiger Ausdruck erzeugt werden.

Die Grundstiicksmarktberichte sind in zwei Teile gegliedert. Teil | ist kostenfrei
und enthalt allgemeine Informationen und Daten Uber den Grundstiicksmarkt.
Teil Il ist kostenpflichtig und enthalt die nach §193 (3) BauGB zu ermitteinden
4sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten“. Der Teil Il richtet sich
vorwiegend an Sachverstandige, Immobilienmakler, Banken etc.. Die
Grundstlicksmarktberichte stehen in zwei Versionen zum Download zur

Verfligung, einmal als kostenfreier Teil und einmal als Gesamtausgabe (kosten-
freier und kostenpflichtiger Teil).

Zur Nutzung der kostenpflichtigen Teile muss vorab eine Registrierung erfolgen.
Jeder Interessierte kann sich registrieren lassen. Die Registrierung ist kostenlos.
Sie werden innerhalb von 2-3 Werktagen freigeschaltet. AnschlieRend kénnen
Sie auf die kostenpflichtigen Informationen zugreifen (siehe auch
Nutzungsbedingungen).

Was kann BORIS.NRW?

« mit BORIS.NRW kann jeder Bodenrichtwertinformationen in ganz
Nordrhein-Westfalen auf dem Hintergrund verschiedener Kartenwerke
erhalten.

« Mit BORIS.NRW kann jeder Grundstiicksmarktberichte einsehen und
abrufen.

« Mit BORIS.NRW kann jeder Adressen und weitere Informationen der értlich
zustandigen Gutachterausschisse erhalten.

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen - AGVGA - NRW
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