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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktbericht &

1. Wesentliche Aussagen des
Grundstiucksmarktberichtes

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2013 wurden im Zustandigkeitsgebiet 2.52@iffédlle (ein Anstieg von
6 % gegeniber dem Jahr 2012) Uber bebaute und auieeksrundstiicke mit
einem Geldumsatz von 362,9 Millionen € (+ 3 %) @idem Flachenumsatz von
395,5 Hektar (- 14 %) abgeschlossen.

Unbebaute Grundstuckéndividueller Wohnungsbau)

Die Preise dieser Grundstlcke sind im Jahr 20kh&eend bis leicht steigend.
Die hochsten Preise in mittleren Wohnlagen wurdermdaltern am See erzielt.
Dort liegt der héchste durchschnittliche beitragigfrBodenrichtwert in mittleren
Wohnlagen bei 240 €/mz2 (Seite 19).

Bebaute Grundstiicke

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser sind 20durchschnittlich stabil
geblieben (Seite 31).

Ein neu erbautes Reihenendhaus/Doppelhaushélfigtiterer Wohnlage kostete
durchschnittlich 254.000 €, ein Reihenmittelhau%.@Q0 € (Seite 32).
Eigentumswohnungen

2013 wechselten 515 Objekte den Eigentiimer. Dis®ie diesem Teilmarkt sind
durchschnittlich gestiegen (Seite 35 ff.).

Der durchschnittliche Preis fir EigentumswohnungemMeubauten in mittleren
Wohnlagen liegt derzeit bei 1.925 €/m? WohnflacBeiie 39).

Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes 2014

Entwicklung in Prozent
gegeniiber dem Vorjahr

Geldumsatz Zahl der Kauffélle
Unb_epaute Grundstuicke +14 % +8%
(Individueller Wohnungsbau)
Ein- und Zweifamilienh&user +15% +10 %
Wohnungseigentum 2% 0%

Abbildung 1-1
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Grundstiicksmarktbericht
seit 24 Jahren

Umsatze, Preise

Markttransparenz

Kundenkreis des Grund-
stiicksmarktberichtes

Offentlichkeitsarbeit des
Gutachterausschusses

Anregungen zum Grund-
stiicksmarktbericht

Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersichtriden Grundstiicksmarkt der
Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am SeeteHeOer-Erkenschwick und
Waltrop. Er wird seit nunmehr 24 Jahren herausgemeb

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, dmsdtlz- und Preisentwick-
lung darzustellen und Uber das Preisniveau zu rinimen. Der Grundsticks-
marktbericht dient damit der allgemeinen Markttggarenz. Er basiert auf Daten
und Auswertungen des Gutachterausschusses.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2014 wersiigh zum einen an die
freiberuflich tatigen Bewertungssachverstandigen,diesen als Hintergrund far
ihre Arbeit Informationen tUber Entwicklungen aufnrddésrundstiicksmarkt zu
geben. Zum anderen wendet er sich aber auch agagtigen Stellen der freien
Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung, die d&ddnntnisse Uber den Grund-
stiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispider Bau- und Wohnungs-
wirtschaft, bei Banken, Versicherungen und 6ffehtin Verwaltungen im Be-
reich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsfartgder Fall ist. Er wendet
sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer vedbter Bericht auch das Ziel,
allgemein Uber die Tatigkeit des Gutachteraussesuas informieren und aufzu-
zeigen, welches detaillierte Datenmaterial dorfiegt und fir spezielle Frage-
stellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kieserdBericht nicht allen
Aspekten des Grundstiicksmarktes gerecht werderddsniMarktbericht optimal
dem Informationsbedarf der verschiedenen Nutzeassgn zu konnen, ist der
Gutachterausschuss an Anregungen interessierin digkiinftigen Grundstticks-
marktberichten gegebenenfalls bertcksichtigt wekdamen.
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschi<e

3. Gutachterausschisse und Oberer
Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte siriddbrdrhein-Westfalen auf-

grund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 wminggrworden. Sie be-

stehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisel den meisten Grol3en

kreisangehorigen Stadten (Uber 60.000 Einwohnemndnhtsprechend sind bei den

Kreisen in der Regel nur die kreisangehdrigen Gedsai unter 60.000 Einwohner

erfasst. Durch interkommunale Vereinbarungen kénaker auch gemeinsame,; o iachterausschiisse
Gutachterausschisse gebildet werden. Insgesanghleestm Land NRW zz. 77 in NRW
Gutachterausschisse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen zz. 3 Gutachtschiisse. Hier haben die3 Gutachterausschiisse
Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl zum 01.01.20GViesalie Stadte Castrop- im Kreis Recklinghausen
Rauxel, Herten und der Kreis Recklinghausen zuri02004 einen gemeinsamen
Gutachterausschuss mit einer gemeinsamen Gesctbbdtsgebildet. Der Gut- gyiachterausschuss im
achterausschuss im Kreis Recklinghausen, in delt Stastrop-Rauxel und in derKreis Recklinghausen, in
Stadt Herten ist zustandig fur die Stadte Castrapx@l, Datteln, Haltern am See der Stadt Castrop-Rauxel
Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Ein weiteBettachterausschuss im Krejs'd in der Stadt Herten

Recklinghausen besteht in der Stadt Recklinghausen.

Im Jahre 1981_ ist fur das Lgnd Nordr_hein-Westfatg‘n oberer Guta_chter- Oberer Gutachteraus-
ausschuss gebildet worden. Seine Geschéftsstetidevinei der Bezirksregierung schuss
Dusseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschusse liegen insbesendas Baugesetzbuch
(BauGB) vom 23.09.2004, die Verordnung uber Grutmdstir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertetiomigsverordnung —
ImmoWertV) vom 19.05.2010, die Richtlinien fur digmittlung der Verkehrs-
werte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlsnghtlinien — WertR 2006)
vom 01.03.2006, die Richtlinie zur Ermittlung descBwerts (Sachwertrichtlinie —
SW-RL) vom 05.09.2012 sowie die Verordnung Uber@ligachterausschisse fur
Grundstuckswerte (Gutachterausschussverordnung NVBAYO NRW) vom
23.03.2004, geandert durch Verordnung vom 10.065.2G¥.NRW. S. 38), in der
jeweils geltenden Fassung zugrunde.
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Gutachterausschiisse als
unabhangige Landes-
einrichtung

Gutachter sind
ehrenamtlich tétig

Aufgaben

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der OberacGgrausschuss sind Ein-
richtungen des Landes. Sie sind unabhangige, arsuiMgen nicht gebundene
Kollegialgremien. Die Mitglieder des Oberen Gutachtisschusses werden vom
Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied esn&utachterausschusses sein.
Die Mitglieder dieser Gutachterausschiisse werdendem Bezirksregierungen

bestellt. Die Bestellungen gelten jeweils fiir diguer von 5 Jahren.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschussen ist @méich. Die in den Gut-
achterausschussen tatigen ehrenamtlichen Gutasintkiiiberwiegend Sachver-

standige aus den Fachbereichen Architektur, Bawat lnemmobilienwirtschatft,

Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermegsuund Liegenschafts-

wesen.

Die ortlichen Gutachterausschusséaben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
Ermittlung von Bodenrichtwerten
Bildung von Bodenrichtwertzonen

Ermittlung der fUr die Wertermittlung erforderlian®aten
(u.a. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexrgihen
Marktanpassungsfaktoren)

Zusammenfassung und Veroffentlichung von Feststga tber den
Grundstiicksmarkt in einer Ubersicht (Grundstiick&tharicht)

Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswertoairauten und
unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Giiokas

Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entsghéd fur den
Rechtsverlust (Enteignung) und Uber die Hohe désdbadigung fur
andere Vermdgensnachteile sowie Durchfiihrung vatafulsfest-
stellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und @stiickswerten in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Ekdwigsbereichen

Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
Erstellung von Mietwertlibersichten

Fuhrung der Mietdatenbank auf Antrag der zustamd&felle und
Erstellung des Mietspiegels

Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmerr Ube
Grundstlickswerte

Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammliumng
anonymisierter und aggregierter Form vornehmen

Fuhrung weiterer Datensammlungen Uber Mieten und
Bewirtschaftungskosten
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschi<e

Der Obere Gutachterausschuséat folgende Aufgaben: Aufgaben des Oberen
Gutachterausschusses

« Erarbeitung einer Ubersicht iiber den GrundstiickenimaiNordrhein-
Westfalen (Grundstiicksmarktbericht NRW)

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gegicht

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdmdgesetzlichen
Verfahren

 Erstattung von Obergutachten auf Antrag der soash I8 193 Abs. 1
BauGB Berechtigten, wenn fir das Obergutachten l@imdende Wirkung
bestimmt oder vereinbart wurde

* Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt
(BORISplus.NRW)

» Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekdenpei den
Gutachterausschiissen nur vereinzelt auftreten

» Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der @d&utachterausschuss
im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern @etachteraus-
schisse verbindliche Standards fur die Auswertangwesentlichen
Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

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

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsadt Weisungsbefugnis
gegenuber den drtlichen Gutachterausschissen.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiteedienen sich die Gutach-
terausschusse ihrer Geschéftsstellen. Diese simdilgebei der Gebietskorper-
schaft eingerichtet, fur deren Bereich der Gutaelugschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist Einrichtung und Fuhrung Einrichtung und Fihrung
einer Kaufpreissammlung. Diese bildet die Daterth&si die meisten weiteren der Kaufpreissammiung
Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGgflightet, Abschriften beur-

kundeter Kaufvertrdge und sonstige den Grundstiakdretreffende Unterlagen

den Gutachterausschissen zu Ubersenden. Die \Wertndgyden durch die Inhalt der  Kaufpreis-
Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachteraussshuassgewertet. Die Sammiung
Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibegrdés- bzw. wertrelevante

Daten erganzt, so dass der Gutachterausschuss le@sémdglichen Einblick in

den Grundstiicksmarkt erhalt. Die so erlangten Ddiemen sowohl als Grundlage

bei der Ermittlung von Grundstickswerten als auadr Ableitung von

Grundlagendaten entsprechend den 88 9 bis 14 deohiienwertermittlungs-

verordnung.

Weitere Aufgaben sind:

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

* Ableitung und Fortschreibung der fur die Werterhaity sonstigen
erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung, wmdexreihen,
Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fibdigte Grundstiicke,
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszins¢gfzé1l — 14 Immo-
WertV)

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes
» Vorbereitung der Wertermittlungen

» Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Riitg der
Mietdatenbank und vorbereitende Arbeiten zur Ersteldes
Mietspiegels

 Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der
Kaufpreissammlung

 Erteilung von Auskiinften Uber die Bodenrichtwerte

» Erteilung von Wertauskunften und Stellungnahmerr Gibe
Grundstlickswerte

» Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Kaufpreissammiung Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen Isovader Inhalt der
unterliegt dem Kaufvertrage als auch samtliche sonstigen pers@zagenen Daten der Kauf-
Datenschutz preissammlung grundséatzlich dem Datenschutz. Diefg¢aissammlung und
weitere Datensammlungen dirfen nur von Mitglieddes Gutachterausschusses
Einsichtnahme und und den Bediensteten der Geschaftsstelle zur Enfgilihrer Aufgaben einge-
Auskunft aus der sehen werden. Auskinfte aus der Kaufpreissammluaglem bei Vorliegen
Kaufpreissammiung eines berechtigten Interesses erteilt, sofern aepf&ger der Daten die Ein-

haltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusdiclreanonymisierter Form

konnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpaemnlung auch ohne
Darlegung eines berechtigten Interesses abgegebstemw Die fur die Grund-
stuckswertermittlung besonders bedeutsamen marfkticoen erforderlichen

Daten haben keinen Personenbezug und werden geggelttabgegeben. Diese
Daten haben fur andere mit der Grundstickswertdumg befasste Stellen,
insbesondere die freien Sachverstandigen, grof3euBay.
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Grundstiicksmarkt des Jahres 201[<&

4. Grundstucksmarkt des Jahres 2013

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preiskhing beruhen auf paten des Gutachteraus-
Auswertungen der beim Gutachterausschuss im Bsjatitt 2013 registrierten schusses
Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sihuersonliche oder unge-
wohnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind, dear im Grundstiicksmarkt-

bericht nicht beriicksichtigt. Bei den angegebeneat¥vi handelt es sich um Er-
gebnisse, die erfahrungsgemal die tatsachlichat®ituauf dem Grundstiicks-

markt mit grof3er Sicherheit widerspiegeln. Abweiogen zu spateren Veroffent-
lichungen konnen sich dadurch ergeben, dass bedekde Stellen Urkunden
nachreichen oder dass von bereits beurkundeten@gert spéater zurlickgetreten

wird.

4.1 Anzahl der Kauffélle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fiur das 2@b3 von den
beurkundenden Stellen

2.533 Kauffalle 2.533 Kauffalle

uber bebaute und unbebaute Grundstiicke Ubersandt.

Die Zahl der Kauffalle ist in den Stadten des Zndigkeitsgebietes gegenuber
2012 im Durchschnitt um 6 % gestiegen.

Anzahl der Kaufféalle von 2000 bis 2013

2000( 2001| 2002| 2003| 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010| 2011| 2012( 2013

Castrop-Rauxel 558| 678| 499| 599| 568| 489| 541| 646| 641 649

Datteln 348| 343| 301 372| 299| 346| 294 311| 306| 311 316 383| 295 352

Haltern am See 457| 439| 432 435| 326| 403| 304| 356 310 337| 342 456| 430( 410

Herten 501| 571| 361| 460 433 414| 390 471 531 541

Oer-Erkenschwick| 205 247| 316| 220 194| 326| 250 206| 220| 200| 223| 229 193| 200

Waltrop 259 270| 281| 310 298| 424| 257 298| 328| 278| 262 415| 305 381

gesamt 1269 1299 | 1330 (1337 (2176 | 2748 | 1965 | 2230 | 2165 | 2029 | 2074 | 2 600| 2395( 2533

Von den Ubersandten Kaufféllen waren ca. 20 % wagsgewohnlicher oder
personlicher Verhdaltnisse ungeeignet, so dass 2@8&ignete Kaufvertrage
(Vorjahr 1.906) naher ausgewertet werden konnten.

Grundsticksmarktbericht 2014 — Der Gutachteraugsshur Grundstiickswerte im Kreis Recklinghaus@,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt efert
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Anzahl der Kaufféalle von 2000 bis 2013

Abbildung 4-1 2000 1269 (-17%)

2001 1299 (+2%)
2002 1330 (+2%)
2003 1337 (+1%)

2004 1117 (-16%)

2004 ‘ 2176 *
% 2005 2748 (+26%) *
5, ]
‘S 2006 ‘ 1965 (-28%) *
g 1
g a ‘ 2230 (+13%) *
2008 ‘ 2165 (-3%) *
2009 ‘ 2029 (-6%) *
2010 ‘ 2074 (+2%) *
2011 ‘ 2600 (+25%) *
2012 ‘ 2395 (-8%) *
2013 ‘ 2533 * (+6%) *

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400 2600 2800 3000 3200
Anzahl der Kauffalle

2000 bis 2004 nur Datteln, Haltern am See, Oer+i&diewick, Waltrop
* einschl. Castrop-Rauxel und Herten

Der Anteil der Veraul3erungen von Wohnungseigentowiesbebauten 1- und 2-
Familienhausgrundstiicken lag bei 25,3 % bzw. 35,8e¥0Kauffalle. Dagegen
entfielen nur 11,2 % der Kauffalle auf Wohnbaufié@ehir den individuellen
Wohnungsbau. Alle anderen Teilméarkte spielten me antergeordnete Rolle.

Die nachstehenden Abbildungen 4-2 und 4-3 zeigerUdisatzanteile gemessen
an der Anzahl der Kauffalle. Den Darstellungen lémmlie absoluten Zahlen
sowie die prozentualen Anteile enthommen werden.

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2013

Abbildung 4-2 Mehrfamilienhauser 5,0%
Wohnungseigentum 515 25,3%
Wohnbauflachen
(Individueller 227 11,2%
Wohnungsbau)
1- u. 2-Familienh. 716 35,2%
Teilméarkte < 3,0 % 133 6,5% (siehe Abbildung 4.3)
sonstige Grundstticke 343 16,8%
0 10 20 20 10
Anteil in %
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Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2013 der Te ilmérkte < 3,0 %

Gewerbe und Industrie 15

Buro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshauser

Wohnbauflachen 20
(Geschosswohnungsbau)

forstw. Flachen 0,3%

landw. Flachen 18

begr. Erbbaurechte |7 0,3 %

I w
by}

0,7%

1,0%

0,9 %

Gewerbeland 1’5 %

1.8%

Abbildung 4-3

2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
Anteil in %

Entwicklung der Umsétze in den drei bedeutendsten T  eilmérkten von 2000

bis 2013

Zu den drei bedeutendsten Teilmarkten zahlen diehnnWauflachen fir den

individuellen 'Wohnungsbau,

Wohnungseigentum.

die Ein-

und Zweifamilguser sowie das

Im Berichtsjahr 2013 stieg die Anzahl dieser Kalléfam 6 % auf 1458.

Jahrgang Kauffalle Veranderung
gegeniber
Vorjahr in %
2000 751
2001 809 +8
2002 684 -15
2003 739 +8
2004 * 1158
2005 * 1619 +40
2006 * 1057 -35
2007 * 1150 +9
2008 * 1194 +4
2009 * 1151 -4
2010 * 1176 +2
2011 * 1511 +28
2012 * 1375 -9
2013 * 1458 +6

2000 bis 2003 nur Datteln, Haltern am See, Oer4tStdawick, Waltrop
* einschl. Castrop-Rauxel und Herten

Grundstlicksmarktbericht 2014 — Der Gutachteraugsshur Grundstiickswerte im Kreis Recklingha
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Grundstiicksmarkt des Jahres 2013

In den Abbildungen 4-4 und 4-5 wird die Umsatzenkling dieser genannten
Teilméarkte von 2000 bis 2013 im Zustandigkeitsgetargestellt.

Umsatzentwicklung nach
Anzahl der Kaufféalle von 2000 bis 2013

Abbildung 4-4 goo Kauffalle ...
700 +
o0
500~
40+
300 — M| -
200
100 A
O Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau B 1- u. 2-Familienhduser OWohnungseigentum
2000 bis 2003 nur Datteln, Haltern am See, Oer+t&atlewick, Waltrop
* einschl. Castrop-Rauxel und Herten
Entwicklung der prozentualen Marktanteile nach
Abbildung 4-5 Anzahl der Kauffélle von 2000 bis 2013

45 % ~

40 % -

35 % -

30 %

25 %

20 %

15 % 4

10 % 4

5% -

0%

2000

2001

2002

2003
2004*
2005*
2006*
2007*
2008*
2009*
2010*
2011*
2012*
2013*

B Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau B 1- u. 2-Familienhduser 0O Wohnungseigentum

2000 bis 2003 nur Datteln, Haltern am See, Oer+tSatiewick, Waltrop
* einschl. Castrop-Rauxel und Herten
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2013 wurden im Zustandigkeitsgenisgesamt
267,9 Hektar (Vorjahr: 251,4 Hektar ) Grundsticksflache
umgesetzt.

Die Verteilung auf die einzelnen Teilméarkte zeigt Abbildung 4-6. Der Umsatz
der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallerfl@ohen wird nicht erhoben.

Flachenumsatz 2013
ohne Wohnungs- und Teileigentum

Abbildung 4-6

Wohnbauflachen,
Gewerbl. Bauflachen 25,2 Hektar
Bebaute X
Grundstlicke 70,8 Hektar
Wohnungs- und
Teileigentum

Land- und fo__rstvvlrt. 132,8 Hektar
genutzte Flachen
Bauerwartungs-

und Rohbauland 2.3 Hektar

sonstige Flachen 36,8 Hektar

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

Anteil in %
* inklusive bebautes Erbbaurecht

Etwa 26,4 % des Flachenumsatzes entfiel auf beltanutedstiicke.
4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr intdAdgykeitsgebiet
312,9 Millionen €(Vorjahr: 300,8 Mio. €)

Der hochste Geldumsatz wurde beim Verkauf bebastandstiicke erzielt. Hier
machten die Verkaufe von bebauten GrundstiickenestMohnungs- und Teil-
eigentum zusammen 84,8 % des Geldumsatzes ausemndilei unbebauten
Baugrundsticken nur 11,3 % des Geldumsatzes etrrgiche.

Geldumsatz 2013

Abbildung 4-7

Gower Baufiachen 35.4 Mio. €

Griﬁz:tuutske 198,7 Mio. € *
" reieigenum 66,6 Mio. €
prieiiiod JEICE
Bauerwartungs-

und Rohbauland 0.8 Mio. €

sonstige Flachen 7,8 Mio. €

Anteil in %
* inklusive bebautes Erbbaurecht, ** inklusive Wolmgserbbaurecht
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5. Unbebaute Grundstlcke
(siehe auch Pos. 9 — Sonstige erforderliche Daten)

differenziertere Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundkéic differenzierter
Beschreibung des beschrieben.
Teilmarktes

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende finf Kgorien:

* Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen éNend und Grinland)

und den forstwirtschaftlich genutzten Flachen werthedieser Grundstiicks-
gruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die isishesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch iRumktion oder durch ihre

Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir aufdevleschaftliche oder

auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofam gewdhnlichen Ge-

schéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage bestehtuf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsigbt genanntes beguns-
tigtes Agrarland). Abbau- und Abgrabungsflacheribgle unbericksichtigt.

Verkdufe von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500sind bei der Er-

mittlung der Preisentwicklung und des durchschioiidn Preises in €/m2
aufRer Betracht geblieben.

« Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung hahas sich bei Bauer-
wartungsland um Flachen, die nach ihren weiteram@stiicksmerkmalen (8
6), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung wrdsdnstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebiets, eine baulichézdthg auf Grund kon-
kreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit @emdiassen.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die dach88 30, 33 und 34
des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzungnimstsind, deren Er-

schlieBung aber noch nicht gesichert ist oder dahriage, Form oder Grolie
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet.si

« Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die imrRah der planungsrecht-
lichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individueMorstellungen des
(privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen, zumeist &ler Zweifamilien-
héuser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wolecfe— soweit ortsiblich
— auch eine hohere Geschossigkeit auftreten karB. @tadth&user in
mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrum#istiitir eine Reihen-
hausbebauung werden hierunter subsumiert. Wedsntiennzeichen dieser
Kategorie sind die 1- bis 2-geschossige Bebauurh der ndheren Umge-
bung sowie die Moglichkeit des Bauherrn, auf dist@kung individuell Ein-
fluss zu nehmen.

* Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die imrmsah der planungsrecht-
lichen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgessigen Geb&auden bebaut
werden kdnnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswighbau fiir Miet-
wohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte @ewerbliche) Nut-
zung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesemlidkennzeichnung der
Kategorie sind 3- oder mehrgeschossige Bebauunlg deic ndheren Umge-
bung sowie die in mehreren Geschossen gleicha@igendrisslosung der
Wohnungen, auf deren Gestaltung der spatere Nkezmeen Einfluss hat.
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* Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die imrRah der planungsrecht-
lichen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichemzhg zugefihrt werden
sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B. Guitiidke in den klassischen
Gewerbegebieten.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurde im J&1r32mit
307 Kauffallen (Vorjahr: 282)
ein Geldumsatz von
39,8 Mio. €(Vorjahr: 38,1 Mio. €) Umsatzsteigerung
und ein Flachenumsatz von
160,3 ha(Vorjahr: 78,4 ha)
erreicht.

Gegenuber dem Vorjahr stieg die Zahl der Verkduf@ wunbebauten Grund-
stucken um 9 %, der Geldumsatz stieg dabei um 4 %.

Den hochsten Marktanteil haben die Grundsticke di@n individuellen
Wohnungsbau mit einem Anteil von ca. 74 % der Kalldfund einem Geldumsatz
von 62 % (Abbildung 5-1).

Marktanteile nach

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz Abbildung 5-1

in Prozent

Land- u. forst.
Flachen
Bauerw.- u.
Rohbauland

Wohnbaufl.
Individueller
Wohnungsbau

Wohnbaufl.
Geschoss-
wohnungsbau

Gewerbliche
Bauflachen

Anzahl Geldumsatz
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Unbebaute Grundstiicke

Abbildung 5-2 zeigt die Aufteilung des Umsatzes ali¢ sechs Stadte im
Zustandigkeitsgebiet des Gutachterausschusses.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle, Geld- und F  lachenumsatz

i Anzahl der Kauffalle Geldumsatz in Mio. € Flachenumsatz in ha
Abbildung 5-2 120 ShAY CrRaute 16 ¥ %0
110 m2013
14 70
100
90 12 — 60

80
70
60
50 -

40 - - -
0 - -7l B
20010 BB TR-
DEEN EE SR SN BN =
0 -z - JZ S -1z - __

5.1 Individueller Wohnungsbau
Umsatze

10 50

40

[
=
"

Oer-Erken- |

Castrop-
Rauxel
Datteln
Haltern a.S.
Oer-Erken-
schwick
Waltrop
Castrop- ;
Rauxel
Datteln g
Haltern a.S. |
Herten
schwick
Waltrop §
Castrop- ‘
Rauxel
Datteln
Haltern a.S.
Herten
Oer-Erken- |
schwick
Waltrop

Die Anzahl der Kauffalle von Wohnbauflachen fur dedividuellen Wohnungs-
bau lag bei 227 (Vorjahr: 210) Verkaufen. Es wuedteGeldumsatz von rd. 24,7
Mio. € und ein Flachenumsatz von rd. 13,6 ha drziel

In den Abbildungen 5-3 bis 5-5 sind die Umsatze dmrchs Stadte
zusammengestellt.

Aus der folgenden Tabelle ist die prozentuale Veesinng der Anzahl der Kauf-
falle, des Geld- sowie des Flachenumsatzes gegedébeVorjahr ersichtlich.

2013 2012/2013

Starke Steigerung in Anzahl der Kauffélle
Waltrop Castrop-Rauxel 33 +3%
Riickgang in Haltern am Datteln 21 +75%
See und Herten Haltern am See 86 -9%
Herten 30 -19%
Oer-Erkenschwick 20 +25%
Waltrop 37 + 106 %

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 5,22 +45 %
Datteln 1,94 +92 %
Haltern am See 8,68 -11%
Herten 2,78 -23%
Oer-Erkenschwick 2,41 +31 %
Waltrop 3,66 +99 %
Flachenumsatz in ha

Castrop-Rauxel 3,32 +93 %
Datteln 1,12 + 107 %
Haltern am See 4,10 -23%
Herten 1,54 -12%
Oer-Erkenschwick 1,15 +25%
Waltrop 2,32 +81%

Wahrend in Castrop-Rauxel und Oer-ErkenschwickdieeiAnzahl der Kaufféalle
eine Steigerung, in Datteln und Waltrop eine stéBkeigerung zu verzeichnen
ist, verringerte sich die Anzahl der Kauffalle imlkérn am See und Herten.

In der Stadt Haltern am See wurde der hochste Gadiz mit rd. 8,7 Mio. €
und der hochste Flachenumsatz mit rd. 4,1 ha erziel

16 | Grundstucksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHur Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
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Anzahl der Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Anzahl der Kauffalle Abb. 5-3

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten 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 sféindigkeitsgebiet darge-
stellt. Bei der Darstellung handelt es sich um émaexreihe.

Entwicklung der beitragsfreien Bodenpreise von 2002 bis 2013
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
Basisjahr 2002 (Index = 100)

Abb. 5-6 110 . Index

108 fm——mm o
106 ===
04 o m

T e e LT

90 T T T T T T T T T T T 1
& & F & & & o oS P &
P ® ® o P ® ® ® ®
Entwicklung der Bodenpreisveranderungen
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
Abb. 5-7
2% 2%

-1% -1% -1%

7%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

In der vorstehenden Grafik ist die durchschnitigbrozentuale Bodenpreis-
entwicklung fir Wohnbauflachen des individuellen Mdangsbaus bezogen auf
eine mittlere Richtwertlage dargestellt.
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Preisentwicklung 2013

Die Preise fur Wohnbauflachen des individuellen Waotgsbaus sind im Jahr

2013 stagnierend bis leicht steigend. Preise annahernd stapil

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittlidheisniveau fur Wohnbau-
flachen fur den individuellen Wohnungsbau fur gutéttlere und mafige Lagen
differenziert angegeben. Es handelt sich um beifraigg Werte, die sich auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m beziehen.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte siddrch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Weeau wieder. Sie sind daher
nicht fir spezielle Wertermittlungen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Stadt gute Lage mittlere Lage maRige Lage

[€/m?F] [€/m?Z] [€/mF]
Castrop-Rauxel 230 185 130 durchschnittliche

beitragsfreie
Datteln 220 190 170 Bodenrichtwerte
Haltern am See 280 240 200 (in der Regel ein- bis
Herten 235 180 150 zweigeschossige
) Bauweise)

Oer-Erkenschwick 220 190 170
Waltrop 220 200 170

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgeBeitrage/Abgaben enthalten:
- ErschlieBungsbeitrage gemal § 127 ff BaugesetzaGB)
- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand dig erstmalige
Herstellung der Entwéasserungsanlage ohne Hauséissehl
- Kostenerstattungsbetrage gemald § 135a BauGB (olatmzsechtliche
Ausgleichsmalinahmen, Aufwand fir den Grunderwerld dir die
erstmalige Herstellung).

Erbbauzins

Aufgrund der geringen Anzahl der Erbbaurechtsneebaagen in 2013 wurden o

fur die Ableitung des Erbbauzinses die Vertrager [Eré)baurechtsneubestelIun-gul;%hsch”'“g%hoe;/ ,
gen aus den Jahren 2010 bis 2013 ausgewertet.Ubehsghnittliche Erbbauzins d{jrcﬁ:czr']rr']?tt“'cher m
liegt bei 5,00 €/m?, der durchschnittliche Erbbasgatz betrdgt 2,6 % vOmMEgrbbauzinssatz 2,6 %
beitragsfreien Bodenwert, der vom beitragsfreierddwichtwert — oder Ver-

gleichswerten — abgeleitet wird.

Erbbaurechtsneubestellungen

durchschnittlicher Erbbauzins  Standardabweichung des Mittels |{Anzahl der Falle
5,00 €/m2 +0,14 €/m2 11

durchschnittlicher Erbbauzinssatz Standardabweichung des Mittels Anzahl der Falle
26 % +0,12 % 11
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5.2 Geschosswohnungsbau

Umsatze
_ Die Anzahl der Kauffalle lag im Jahr 2013 bei 20(jéhr: 16). Der Geldumsatz
Umsatzsteigerung lag bei rd. 5,6 Mio. € und der Flachenumsatz be2r8 ha.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderungen derahh der Kaufféalle, des
Geld- sowie des Flachenumsatzes gegeniiber demhvorja

2013 2012
Anzahl der Kauffalle

Castrop-Rauxel 2 4
Datteln 5 5
Haltern am See 3 2
Herten 4 1
Oer-Erkenschwick 3 2
Waltrop 3 2

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 0,70 1,10
Datteln 1,53 1,03
Haltern am See 0,71 0,59
Herten 0,87 0,19
Oer-Erkenschwick 0,60 0,43
Waltrop 1,14 0,48

Flachenumsatz in m2
Castrop-Rauxel 4,700 7.600
Datteln 7.700 6.600
Haltern am See 2.300 1.800
Herten 4.500 800
Oer-Erkenschwick 3.000 2.300
Waltrop 6.200 2.700

Anzahl der Kauffélle, Flachen- und Geldumsatz
Geschosswohnungsbau

Abb. 5-8 Anzahl der Kauffalle
10 o m e e o

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop
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Abb. 5-9
Geldumsatz in Mio. €
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Flachenumsatz in m2 Abb. 5-10
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Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittlidhreisniveau von Wohnbau-
flachen fur den Geschosswohnungsbau fir gute, améttund méaRige Lagen
differenziert angegeben. Es handelt sich um beifraigg Werte, die sich auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m beziehen.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte simeth gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Weeau wieder. Sie sind daher
nicht fir spezielle Wertermittlungen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

ke

Stadt gute Lage mittlere Lage maRige Lage

[E/m?] [E/m?Z] [E/m?7]
Castrop-Rauxel 210 190 140 durchschnittliche
Datteln 220 200 180 beitrag§freie
Haltern am See 280 240 200 Bodenrichtwerte

(in der Regel ab

Herten 250 210 155 dreigeschossiger
Oer-Erkenschwick 210 190 170 Bauweise)
Waltrop 240 200 180
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Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgen@eitrdge/Abgaben
enthalten:

- ErschlieBungsbeitréage gemaR § 127 ff BaugesetzBaiiGB)

- Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwanddiér erstmalige
Herstellung der Entwéasserungsanlage ohne Hauséissehl

- Kostenerstattungsbetrage gemafll § 135a BauGB (olatuwrsechtliche
Ausgleichsmalinahmen, Aufwand fur den Grunderweid fiin die erst-
malige Herstellung).

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie
Umsatze

In den Abbildungen 5-11 bis 5-13 ist der Umsatzgéwerbliche Bauflachen der
einzelnen Stadte dargestellt.

Umsatzriickgang Die Anzahl der Kauffalle lag bei 30 (Vorjahr: 2&er Geldumsatz lag bei rd.
5,2 Mio. € (Vorjahr: 7,4 Mio. €), der Flachenumshé rd. 8,8 ha.
Die folgende Tabelle zeigt die Verdnderungen derahh der Kauffalle, des
Geld- sowie des Flachenumsatzes gegeniiber demhvorja

2013 2012
Anzahl der Kauffalle

Castrop-Rauxel 9 8
Datteln 1 4
Haltern am See 6 7
Herten 5 1
Oer-Erkenschwick 3 4
Waltrop 6 4

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 0,56 2,28
Datteln 0,10 1,50
Haltern am See 0,60 1,54
Herten 2,39 0,95
Oer-Erkenschwick 0,97 0,37
Waltrop 0,57 0,78

Flachenumsatz in m2
Castrop-Rauxel 12.900 41.400
Datteln 2.300 16.400
Haltern am See 12.400 18.500
Herten 25.200 29.600
Oer-Erkenschwick 24.100 10.700
Waltrop 11.300 17.300
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Anzahl der Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz
Gewerbe und Industrie

Anzahl der Kauffalle Abb. 5-11
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Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop

Geldumsatz in Mio. € Abb. 5-12
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Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop

Flachenumsatz in m2 Abb. 5-13
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Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop
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durchschnittliche
beitragsfreie
Bodenrichtwerte

Umsatzriickgang

Unbebaute Grundstlicke

Preisentwicklung
Die Preise fir gewerbliche Bauflachen sind im Z#13 stagnierend.

Preisniveau

Nachfolgend wird das Preisniveau fiir gewerblicheufBghen fur gute und
mittlere Lagen differenziert angegeben. MéaRige bagied Uberwiegend nicht
vorhanden. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte suoharch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Weeau wieder. Sie sind
daher nicht fir spezielle Wertermittlungen geeignet

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Gewerbliche Bauflachen

Stadt gute Lage mittlere Lage mafige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Castrop-Rauxel 50 40 34
Datteln 50 40

Haltern am See 50 44 40
Herten 40 35

Oer-Erkenschwick 44 38

Waltrop 48 36

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgen@eitrdge/Abgaben
enthalten:
- ErschlieBungsbeitrage gemal § 127 ff BaugesetzahGB)
- Abgabe fiur den Kanalanschluss nach KAG (Aufwanddiér erstmalige
Herstellung der Entwésserungsanlage ohne Hauséissehl
- Kostenerstattungsbetrage gemald § 135a BauGB (oatiizsechtliche
Ausgleichsmalinahmen, Aufwand fir den Grunderwerd fir die
erstmalige Herstellung).

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flacheserden in diesem Bericht
Flachen bezeichnet, die zurzeit entsprechend gemwgden oder nutzbar sind
und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaftem, sbnstigen Beschaffenheit
und Lage oder den sonstigen Umstanden in absehlaiernur land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze und Preisniveau

Die Anzahl der Kauffalle lag bei 18 Verkaufen (MVaj: 17). Der Geldumsatz
lag bei rd. 1,7 Mio. €, der Flachenumsatz bei 819a.

Stadt Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
Castrop-Rauxel 3 0,28 5,50
Datteln 8 1,06 24,74
Haltern am See 2 0,01 0,27
Herten 2 0,13 2,22

Oer-Erkenschwick
Waltrop 3 0,25 6,15
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Stadt Durchschnittlicher
Bodenrichtwert Minimum Maximum

€/m? €/m? €/m?
Castrop-Rauxel 4,2 4,0 4,5
Datteln 3,8 3,1 4,2
Haltern am See 3,1 2,8 3,6
Herten 4,2 4.0 4.4
Oer-Erkenschwick 4,5 4,0 4,7
Waltrop 3,6 3,5 3,7

Preisentwicklung

Der durchschnittliche landwirtschaftliche Kaufpreils den Stadten Castrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Edtanak und Waltrop liegt bei
4,18 €/m2 und damit Gber dem Vorjahresniveau (8/8#).

Auswertungen haben ergeben, dass Ackerlandflacimen Grinlandflachen im Ackerland- und Griin-
Durchschnitt auf einem vergleichbaren Wertniveagén. landflachen vergleichbar

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Die Auswertung aus den Jahren 1989 bis 2013 haberg dass der durch-
schnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsttigkke fir diese Flachen etwa
dem 1,3- bis 1,7-fachen Bodenrichtwert fir landsahaftlich genutzte Grund-
stiicke entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss

(Zukauf in unmittelbarer Hofnéhe)

Die Auswertung aus den Jahren 1989 bis 2013 hatbery dass der durch-
schnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstfigkbe flur diese Flachen etwa
dem 1,5- bis 2-fachen Bodenrichtwert flr landwintsitlich genutzte Grundstiicke
entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen in Uberschwemmungsgebie ten

Die Auswertung aus den Jahren 1985 bis 2013 haberg dass der Wert pro
Quadratmeter Grundsticksflache dieser Flachen 8abi@ 25 % unter dem
Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Gastiicke liegt.

Begunstigtes Agrarland

Beginstigtes Agrarland sind Flachen der Land- uodstwirtschaft, die sich
insbesondere durch ihre landschaftliche Lage, Fuektion oder ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten, auch fir auerlandwirtschaélicider auf3erforstwirtschaft-
liche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Gafisverkehr eine dahin-
gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Ze#@ kmtwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht (z.B.: ErwerbsgartenbawwgeEbsobstbau-, Baumschul-
flachen, Erholungsflachen, Sport-, Spiel-, BadgaaKleingartenland, Modell-
flugplatze).

Hinweis: Die Immobilienwertermittlungsverordnung mo19.05.2010 definiert
diese Flachen nicht mehr.

Fur den Zeitraum von 1989 bis 2013 sind Kaufvedraber beginstigtes Agrar-
land ausgewertet worden. Die Auswertung von 58 f&dleh hat ergeben, dass der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grtinglssflache fur beginstigtes
Agrarland etwa dem 2- bis 3-fachen Bodenrichtweit fandwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke entspricht.
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Umsatzsteigerung

1 Hektar Wald kostet
durchschnittlich 10.700 €

Preise steigend

Unbebaute Grundstlicke

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze und Preisniveau

Im Zustandigkeitsgebiet wechselten im Berichtsj@hfVorjahr: 4) forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen den Eigentimer. Ded@es$atz lag bei rd. 1,8 Mio.
€ und der Flachenumsatz bei rd. 92,8 ha.

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
6 1,80 92,77

Der durchschnittliche Bodenrichtwert fir forstwatsftlich genutzte Grund-
stiicke ohne Aufwuchs lag im Jahr 2013 bei 0,5 €/m2.

Preisentwicklung

Der durchschnittliche forstwirtschaftliche Kaufgéeinschlief3lich durchschnitt-
lichem Aufwuchs) im Zusténdigkeitsgebiet liegt D7 €/m2 (Vorjahr: 0,93
€/m?2) und damit iber dem Vorjahresniveau.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung hahdet sich bei Bauer-
wartungsland um Flachen, die nach ihren weiteram@stiicksmerkmalen (8 6),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und afestigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche NutzungGuind konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Umsétze Bauerwartungsland

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
2 0,14 1,07
Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die dach§8 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestisimdat, deren Erschlielung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach LagemFoder GroRRe fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Umsétze Rohbauland

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
2 0,65 1,25

5.6 Ausgleichsflachen gem. 8 9 BauGB und gem. BNatS chG

Die Auswertung von Kauffallen tGber an Baugebietgranzende Flachen (Orts-
randlage) fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen tgeben, dass der durch-
schnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstflékbe dieser Flachen etwa
dem 3,7-fachen (Minimum 1,8-fach, Maximum 6,6-faddydenrichtwert fir
landwirtschaftlich genutzte Grundsticke bzw. ductimgttlich 9% (Minimum
3%, Maximum 19%) des beitragspflichtigen, auf eBrendstickstiefe von 35 m
bezogenen Bodenrichtwertes fir Wohnbauflachen solbdp
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Die Auswertung von Kauffallen Gber Flachen im AulBereich (freie Feldlage) fir
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen hat ergeben, @astudchschnittliche Kauf-
preis dieser Flachen etwa dem 2,4-fachen (Minimuddéch, Maximum 3,8-fach)
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert entspricht.

5.7 Gartenland

Fir den Zeitraum von 2004 bis 2013 sind KauffaberniGartenland ausgewertet
worden. Hierunter fallen Flachen, die fir die belsi Ausnutzung des Grund-
stucks nicht bendtigt und nach den ortstblichenchagungen als reines Garten-
land eingestuft werden.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchsclohitliKaufpreis pro Quadrat-
meter Grundstiicksflache fir diese Flachen bei &%wéo des beitragspflichtigen,
auf eine Grundstuckstiefe von 35 m bezogenen Barlewrertes fir Wohnbau-
flachen liegt.

Gartenlandflachen im AuRenbereich (Ortsrandlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchsclohitliKaufpreis pro Quadrat-
meter Grundstiicksflache fur diese Flachen etwa 8ebis 4-fachen Bodenricht-
wert fur landwirtschaftlich genutzte Grundstuckésenicht.

Gartenlandflachen im AuRenbereich (freie Feldlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchsclohitliKaufpreis pro Quadrat-
meter Grundstucksflache fur diese Flachen etwa 2lelms 4-fachen Bodenricht-
wert fur landwirtschaftlich genutzte Grundstuckésenicht.

Beispiel:
Gartenlandflache im bebauten Innenbereich

Beitragsfreier Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen 518 Il 40
(bezieht sich in diesem Fall auf eine gebietstyypsc
Grundstiickstiefe von 40 m)

Umrechnung des Bodenrichtwertes auf 35 m Grund-
stuckstiefe durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage

aus der Kreuztabelle (siehe Seite 49):

Umrechnungsfaktor entsprechend der Kreuztabelle 8 1,0

165 €/m% 1,08 = 178 €/m?

Ermittlung des beitragspflichtigen Bodenrichtwertes
(mit durchschnittlicher ErschlieBungsqualitat) durc
Abzug des Wertes der Beitrége aus dem ,Wertrahmen
fur die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte*

(siehe Seite 50):

Wert fur durchschnittliche ErschlieBungsqualitat

(Baugebiete von 1965 bis 1990): 45 €/m?
178 €/m2 - 45 €/m2 = 133 €/m?
Wert des Gartenlandes: 25 % von 133 €/m2 38dE/m?
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5.8 Arrondierungsflachen

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundueines Grundstiickes um
eine nicht selbstandig bebaubare Teilflache bemeichDer Erwerb solcher
Flachen ist meist nur fur einen bestimmten Perskneeinteressant. Im Wesent-
lichen dient er dazu, die bestehende bauliche Ambatkeit eines Grundstlickes
zu erhohen, Uberbauungen zu legalisieren, den bishgiinstigen Verlauf einer
Grundstiicksgrenze zu begradigen oder Hausgartenaitern.

Die in der Kaufpreissammlung registrierten Kau#&{P002 - 2013) fur unselb-
standige Teilflachen wurden untersucht und in foteeHauptgruppen unterteilt:

1. Freihandiger Erwerb von Verkehrsflachen
2. Private Erschlie3ungsflachen

3. Arrondierung zu bebauten Grundsticken
4. Arrondierung zu unbebauten Grundsticken

Die in den Kaufvertragen vereinbarten Kaufpreise @uadratmeter Grund-
stiicksflache wurden in Relation zu dem mafgeblidbeitragsfreien, auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m bezogenen Bodenrichtgesetzt und ergeben die in
den Tabellen angegebenen prozentualen Preisspannen.

Ubersicht - Arrondierungsflachen

Preisspanne in %

Abb. 5-14 Art der unselbsténdigen des beitragsfreien, auf

L eine Grundstiickstiefe von Beispiel
Teilflache
35 m bezogenen
Bodenrichtwertes
1.) Freihéndiger Erwerb
von Verkehrsflachen
Ruckkauf groRerer Teilflachen als 19-27%

Vorgarten- oder Stellplatzflache D23 %

sfens

2.) Private ErschlieBungsflachen
Flachen, durch die eine 26-94%
Erschliel3ung geschaffen bzw. @ 60 %
eine ErschlieBung verbessert wird

3.) Arrondierung zu bebauten

Grundstiicken
seitlich gelegene Flachen 56 - 80 %
bzw. andere als Stellplatz J 68 %

geeignete Flachen

agens

4.) Arrondierung zu unbebauten

Grundstiicken
Flachen, die die Bebaubarkeit 82-116%
eines Grundstiicks ermdglichen @99 %

syeisg
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6. Bebaute Grundstlcke
(siehe auch Pos. 9 — Sonstige erforderliche Daten)

Mit einem Geldumsatz von 181,0 Mio. € (Vorjahr: 1I78io. €) bei 888 (Vorjahr:
823) Kauffallen haben die bebauten Grundstiicke giéften Anteil am Geld-
volumen auf dem Grundstiicksmarkt im Zustandigkeligeg.

Den Anteil der Teilmarkte

* Ein- und Zweifamilienh&user,
* Mehrfamilienh&user,
e Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser,
* Gewerbe- und Industrieobjekte,
» Sonstige bebaute Grundstiicke
zeigt die Abbildung 6-1.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldumsa tz
Teilmarkt bebaute Grundstlicke

Abb. 6-1

Ein- und Zwei-
familienhauser

Mehrfamilien-
hauser

Biro-, Verwaltungs-
und Geschaftshauser

Gewerbe und
Industrie

Sonstige

750 700 650 600 550 500 450 400 350 300 250 200 150 100 50 O 50 100 150
Anzahl Mio. €

Die nachfolgende Abbildung gibt Auskunft Uber dieisammensetzung des
Marktes der bebauten Grundsticke im Vergleich dechs Stadte im
Zustandigkeitsgebiet.
Marktanteile nach Anzahl der Kauffélle und Geldumsa  tz
Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Abb. 6-2
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6.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Umsatze

Die Abbildung 6-3 bezieht sich auf Ein- und Zweifiemhauser in den Stadten
Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Hertenr-Edeenschwick und
Waltrop.

Im Berichtsjahr wechselten im Zustandigkeitsgelid (Vorjahr: 652) Ein- und
130,5 Mio. € Geldumsatz  Zweifamilienhauser mit einem Geldumsatz von 130,®.M (Vorjahr: 113,0
ge' Ein-und Mio. €) den Eigentiimer. In den Stadten Castrop-Baurd Herten wurden die
weifamilienhausern . A ..
meisten Kauffalle registriert.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Veramdgen der Anzahl der
Kauffalle, des Geld- sowie des Flachenumsatzesniibge dem Vorjahr.

2013 2012/2013
Anzahl der Kauffalle

Castrop-Rauxel 224 +24%
Datteln 93 +22 %
Haltern am See 88 +11 %
Herten 168 -4%
Oer-Erkenschwick 62 -11%
Waltrop 81 +14 %

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 34,1 +19 %
Datteln 17,0 +31%
Haltern am See 21,1 +15%
Herten 31,3 +16 %
Oer-Erkenschwick 12,6 -7T%
Waltrop 14,4 +15%

Flachenumsatz in ha
Castrop-Rauxel 10,73 +27%
Datteln 5,09 +31 %
Haltern am See 5,52 +7%
Herten 9,10 -4%
Oer-Erkenschwick 4,99 +55 %
Waltrop 4,78 + 60 %

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

Ein- und Zweifamilienhauser
Abb. 6-3

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop
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Preisentwicklung
Das Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhausedém sechs Stadten stagniert.

Die nachstehenden Angaben geben nur einen groberblitk. Dies ist darauf
zurtckzufuhren, dass hier nicht nach Gebaudeadlgsstattung und Art des Ge-
baudes (wie z.B. freistehendes Ein- und Zweifamiigeus, Reihenhaus, Doppel-
haus) differenziert wird. Detaillierte Angaben sindFolgenden und unter Pos. 9 -
Sonstige erforderliche Daten - zu entnehmen.

Entwicklung der Preisveranderungen fur Ein- und Zwe ifamilienh&user im Vergleich

zum Vorjahr (Erst- und Weiterverkaufe) Abb. 64

4%
3%

2% 2% 2%

Preisniveau
ist gleichbleibend

-6 %

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Preisniveau

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Preisniveaird wach freistehenden Ein-

und Zweifamilienhausern, nach ReihenendhéusernDopmpelhaushélften sowie

nach Reihenmittelhdusern unterschieden. Die austgter Kauffalle sind nach

Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modemris Objekte sind einer jin-

geren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solctoedhiung nicht vorgenommen

werden, wurden diese Objekte fur eine Mittelbildumight verwendet. So ist

sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen aujahrstypische Objekte klassi-
fiziert sind. Bei der Ermittlung des durchschndttien Preises pro Quadratmeter
Wohnflache ist der Bodenwert bertcksichtigt wordBabei sind Garagen und

Stellplatze auRer Betracht geblieben. Bei Neubalerelt es sich um neu errich-
tete Gebaude, die vor oder unmittelbar nach ihractigung unvermietet verauf3ert
wurden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Um einen Preisvergleich zu erméglichen, sind nur- Eind Zweifamilienhauser
mit einer Grundstuicksflache von 350 bis 800 m? eimém dem Gebaudealter ent-
sprechenden Zustand in mittleren Wohnlagen zugrgetegt worden.

Von den insgesamt 49 Kauffallen lassen sich 17 t&#af(35 %) der Altersklasse

ab 1950 bis 1974, 15 Kauffalle (31 %) der Alterskimab 1975 bis 1994 und 10
Kauffalle (20 %) der Altersklasse ab 1995 bis 2@airdnen. 7 Verkaufe (14 %)

von Neubauten (Baujahre 2012 und 2013) wurdentregis
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freistehendes
Ein- u. Zweifamilienhaus
Neubau 330.000 €

Reihenendhaus,
Doppelhaushélfte
Neubau 254.000 €

Reihenmittelhaus
Neubau 221.000 €

Abb. 6-5

Bebaute Grundstiicke

Die durchschnittlichen Preise von freistehenden &nmd Zweifamilienh&usern in
den sechs Stadten des Zustandigkeitsgebietes siraeri folgenden Tabelle
zusammengestellt.

Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweif amilienhduser

Altersklasse Neubau 1995-2011 1975-1994 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 330.000 304.000 266.000 221.000

Reihenendhauser und Doppelhaushélften

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reiheners#idund Doppelhaus-
halften mit einer Grundstucksflache von 250 bis $#0und einem dem Alter
entsprechenden normalen Zustand in mittleren Wgjenla

Von den insgesamt 86 Kauffallen lassen sich 28 t&tlaf (32 %) der Alters-
klasse ab 1950 bis 1974, 17 Kauffélle (20 %) deersklasse ab 1975 bis 1994
und 24 Kauffalle (28 %) der Altersklasse ab 1995 BD11 zuordnen. 17
Verkaufe (20 %) von Neubauten (Baujahre 2012 urikBp@urden registriert.

Durchschnittspreise fir Reihenendhauser und Doppelh aushalften

Altersklasse Neubau 1995-2011 1975-1994 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 254.000 232.000 201.000 163.000

Reihenmittelhduser

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reiheniméttesser mit einer Grund-
stucksgrofRe von 150 bis 300 m? und einem dem Aléesprechenden normalen
Zustand in mittleren Wohnlagen.

Insgesamt wurden 35 Kauffalle ausgewertet. Auf Aliersklasse ab 1975 bis
1994 wurden 11 Verk&aufe registriert.

Durchschnittspreise fur Reihenmittelhduser

Altersklasse Neubau 1995-2011 1975-1994 1950-1974
Gesamtkaufpreis in € 221.000 200.000 170.000 134.000

Einen Vergleich der durchschnittlichen Gesamtkaeifigr fur freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser, Reihenendhduser und Doppshélften sowie
Reihenmittelhauser ermdoglicht die Abbildung 6-5.r DRreisunterschied fur
Reihenendh&user/Doppelhaushélften sowie Reihedindittser betragt fir
Neubauten 33.000 €.

Durchschnittliche Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,
Reihenendhauser/Doppelhaushalften und Reihenmittelh auser
im Vergleich

B Neubau 01995-2011 @1975-1994 W 1950-1974

€
400.000 7 reistehende

Ein- und Zwei-
350.000 +familienhaduser

Reihenendhauser/

Reihenmittelhauser
Doppelhaushélften

300.000 -

250.000 -

200.000 -

150.000 -

100.000 -
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Bebaute Grundstiicke

6.2 Mehrfamilienhauser
Umséatze

Der Geldumsatz aus Kaufvertragen tber Mehrfamibesier lag bei 27,9 Mio. € Anzahl der Verkaufe und
(Vorjahr: 23,6 Mio. €). Die Zahl der Kauffalle wanit 101 Vertragen hoher als jm Geldumsatz von
Vorjahr (92 Kauffalle). Mehrfamilienhausern

steigen
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

Mehrfamilienhauser
Abb. 6-6

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
1
|
Oer-Erkenschwick |
|
|
|
|
|

Waltrop

35 30 25 20 15 10 5 0 5 10
Anzahl Mio. €

Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis von Mehrfantidusern lag im Jahr 2013
bei rd. 276.500 € (Vorjahr: 256.500 €), dies entsprrd. 725 € pro Quadratmeter72s €/mz Wohnflache
Wohnflache einschliel3lich Bodenwert.

6.3 BUro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser
Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden fir das Zustandigkeivégie37 Kauffalle (Vorjahr:
48 Kauffalle) von Biro-, Verwaltungs- und Geschh#fusern, bei einem Geld-
umsatz von 11,9 Mio. € (Vorjahr: 23,0 Mio. €) rdgisrt.

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
Abb. 6-7

Castrop-Rauxel
Datteln
Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

18 16 14 12 10 8 6 4 2 0 2 4 6
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Abb. 6-8

Bebaute Grundstiicke

6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte
Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden fUr das Zustandigkeitsgel5 Kauffalle (Vorjahr:
18 Kauffalle) von Gewerbe- und Industrieobjekteaj binem Geldumsatz von
8,6 Mio. € (Vorjahr: 13,0 Mio. €) registriert.

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Gewerbe- und Industrieobjekte

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

6 4 2 0 2 4
Anzahl Mio. €

6.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Gruppe sind alle sonstigen bebauten Gtiinke (z.B. Hotels, Park-
hauser, Garagen, Freizeiteinrichtungen u. a.) sttfdsy Berichtsjahr sind 19
Kauffélle mit einem Flachenumsatz von 5,75 ha unéra Geldumsatz von 2,2
Mio. € registriert worden.
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7. Wohnungs- und Teileigentum
(siehe auch Pos. 9 — Sonstige erforderliche Daten)

7.1 Wohnungseigentum
Umsatze

Wohnungs- und Teileigentu

515 (Vorjahr: 513 Kauffalle) verkaufte Objekte mnem Geldumsatz von 56,8515 Kauffalle
Mio. € (Vorjahr: 57,8 Mio. €) sind beim Wohnungsemgum zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Veraémdgen der Anzahl der

Kauffalle und des Geldumsatzes gegeniber dem Morjah

2013 2012/2013
Anzahl der Kauffalle

Castrop-Rauxel 113 -29%
Datteln 76 +25%
Haltern am See 92 -16%
Herten 118 +19%
Oer-Erkenschwick 38 +15%
Waltrop 78 +53 %

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 10,8 -40 %
Datteln 8,6 + 56 %
Haltern am See 13,7 -8%
Herten 10,2 +3%
Oer-Erkenschwick 4,2 +31 %
Waltrop 9,4 +47 %

In der Abbildung 7-1 ist der Umsatz auf dem Gruiidssmarkt fur die einzelnen

Stadte im Zustandigkeitsgebiet dargestellt.

Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz
Wohnungseigentum

Castrop-Rauxel

Abb. 7-1

Der hochste Geldumsatz
wurde in Haltern am See
mit 13,7 Mio. € registriert,
der niedrigste Geldumsatz
in Oer-Erkenschwick mit
4,2 Mio. €.
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Abb. 7-2

Abb. 7-3

Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgende Grafik und Tabelle geben die Anteiler direi Kategorien
Erstverkaufe, Weiterverkdufe und Umwandlungen ansa@#umsatz in den
Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am SedgeHeOer-Erkenschwick und
Waltrop wieder.

Umsatzanteile
Wohnungseigentum

,5, Anzahlder B Erstverkdufe B Weiterverkaufe O Umwandlungen

70

65

60

55

50

45

40

35

30

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop

Den groRten Teilmarkt beim Wohnungseigentum bildienUmwandlungen.

Umsatz Wohnungseigentum — prozentuale Anteile der K auffélle
- Neubau, Weiterverkauf, Umwandlung -

Kaufféalle Wohnungseigentum
Erstverkaufe ? Weiterverkaufe | Umwandlungen

Kauffalle Anzahl (von den registrierten Kauffallen in %)
ges. Zustandig-
keitsgebiet 515 14 43 43
Castrop-Rauxel 113 8 30 62
Datteln 76 16 45 39
Haltern am See 92 33 54 13
Herten 118 5 36 59
Oer-Erkenschwick 38 13 42 45
Waltrop 78 10 60 30

Wohnungseigentum — Teilméarkte in Prozent

Erstverkaufe 70 (Vorjahr: 89)
(Neubauwohnungen)

Umwandlungen 43 %
(Vorjahr 42 %)

Weiterverkaufe 223 (Vorjahr: 207)

Erstverkéufe 14 %
(Vorjahr 17 %) Umwandlungen 222 (Vorjahr: 217)
(von Mietwohnungen in Eigen-

tumswohnungen)

Weiterverkaufe 43 %
(Vorjahr 41 %)
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Wohnungs- und Teileigentu

Preisentwicklung
Die Auswertung hat folgende Preisentwicklung ergebe

Preisentwicklung in %
Wohnungseigentum 2012 2013
Insgesamt
Erst- und Weiterverkaufe +4 +5
Erstverkaufe +3 +4
Weiterverkaufe +4 +5

Die Preise von Wohnungseigentum sind bei neuen Kijeals auch bei
gebrauchten Objekten im Durchschnitt der 6 Stédigend.

Die nachstehenden Angaben ergeben einen Uberhtiek die Preisentwicklung
von Wohnungseigentum — Erstverkaufe und Weiterugekdn den einzelnen
Stadten.

Entwicklung der Preisveranderungen fir Wohnungseige ntum im Vergleich zum Vorjahr

Erstverkaufe Abb. 7.4
15%
8%
1% Preisanstieg in Castrop-
0% | 0% 0% Rauxel und Herten,

Stagnierende Preise in
allen anderen Stadten

Castrop-Rauxel  Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick  Waltrop
Weiterverkaufe Abb. 7.5
9%
% % 7%
6%
Leichter Preisriickgang
in Herten,
- Preisanstieg in allen
anderen Stadten
-2%
Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten  Oer-Erkenschwick Waltrop
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Abb. 7-6

Abb. 7-7

Erstverkaufe von
Wohnungseigentum
in Datteln, Oer-Erken-
schwick und Waltrop
1.850 €/m2,

in Herten 1.950 €/m?2
und in Haltern am See
2.000 €/m2,

In Castrop-Rauxel

ist mit 2.050 €/m?2

der héchste Wert

zu verzeichnen.

Wohnungs- und Teileigentum

In Abbildung 7-6 sind die Preisentwicklungen fur kiongseigentum
(Erstverkaufe und Weiterverkaufe) seit 2000 fur 8tédte im Zustandigkeits-
gebiet dargestellt.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe und
Basisjahr 2000 (Index = 100)

Weiterverkaufe)

Index
= Erstverkéufe = Weiterverkaufe

115
110 A
105 A
100 1

i} \/

90 ~

85 T T T T T T T T T T T T |
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Einen Uberblick uber die Entwicklung der Preise firstverkdaufe von
Wohnungseigentum (Neubauten) hinsichtlich ihreroalien H6he gibt die
Abbildung 7-7. Dabei handelt es sich um durchstliche Preise bezogen auf
den Quadratmeter Wohnflache einschlief3lich Bodetamégil.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe)
in €/m2 Wohnflache einschlie3lich Bodenwertanteil

—DA, OE, WA —HA —CR HE
2200

2150 A
2100 1
2050 1
2000 A
1950 A
1900 A
1850 A

1800 —~

T~ —
1750 1
——/

1700
1650 -
1600 -
1550
1500 T T T T T T T T T T T T 1
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Anmerkung: Castrop-Rauxel und Herten erst ab 2004

Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseatigm sind nur Kauffalle in
Gebauden mit 3 und mehr Wohneinheiten und einernN&éthe von 45 bis 125
m2 in mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt wordemitéfe Merkmale, die der
Auswertung zugrunde liegen: neuzeitliche Ausstattumit Bad und Zentral-
heizung, dem Alter entsprechender normaler Zustditd die Wohnung ist nicht
durchgreifend modernisiert), einschlie3lich Grufidksanteil und AulRenanlagen
sowie frei finanziert. Die ausgewerteten Kaufféied nach Altersklassen struk-
turiert. Durchgreifend modernisierte Objekte siridee jingeren Altersklasse
zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nichtemmogimen werden, wurden
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Wohnungs- und Teileigentu

diese Objekte fur eine Mittelbildung nicht verwehd®o ist sichergestellt, dass
in den einzelnen Gruppen nur baujahrstypische @bjdétassifiziert sind.
Garagen oder Stellplatze sind bei der Ermittlungs aurchschnittlichen
Preises/m? Wohnflache (einschliel3lich BodenwertBnéeil3er Betracht geblie-
ben. Bei Erstverkauf handelt es sich um neu eetestWohnungseigentum, das
vor oder unmittelbar nach seiner Errichtung unvetetiverauf3ert wurde.

Die Angaben zum Preisniveau von Eigentumswohnusgehauf der Grundlage

von 515 Kaufféllen Giber Wohnungseigentum zusammnstalifeworden. Aus der

nachfolgenden Tabelle und der Abbildung 7-8 kanbeneden Durchschnitts-

werten auch die Abhangigkeit des Kaufpreises pradgatmeter Wohnflache hohe Abhangigkeit
(einschlieRlich Bodenwertanteil) vom Alter abgeleseerden. Die hohe Korre- Z"l‘{g‘rcgﬁlng\;‘/‘gﬁ;i'ﬁg””d
lation zwischen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnféahd Alter der Wohnung

lasst sich unmittelbar erkennen. Weiterverkaufed@n Altersklasse 2000 bis

2011 liegen im Durchschnitt 350 € pro Quadratm&i&hnflache unter dem

Preisniveau von Erstverkaufen. Weiterverkaufte &tejeler Altersklasse 1990

bis 1999 sind nochmals um rd. 225 € pro Quadramtehnflache glnstiger zu

erwerben.

Die nachstehende Tabelle weist Durchschnittswénteihzelne Stadte und das
gesamte Zustandigkeitsgebiet aus.

Wohnungseigentum | Altersklasse Durchschnittspreis in €/ m2 Wohnflache
Cast Datteln, Halt Durchschnittspreise fur
astrop- | 5o el arem Herten | Gesamt Wohnungseigentum
Rauxel am See
Waltrop
Erstverkauf Neubau 2.050 1.850 2.000 1.950 1.925
Weiterverkauf 2000-2011 1.525 1.550 1.750 1.600 1.575
1990-1999 1.350 1.325 1.475 1.325 1.350
1980-1989 1.225 1.125 1.250 1.100 1.150
1970-1979 1.075 950 1.025 900 975
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Wohnungs- und Teileigentum

Durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungseigentum
(Erst- und Weiterverkaufe)

Abb. 7-8 €/m2 Wohnflache einschlieBlich Bodenwertanteil ECR EDA BHA BHE DOE OWA

1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2011 Neubau

Altersklasse

Abbildung 7-9 bis 7-15 zeigen die Veranderungen derchschnittlichen
Preise/m? Wohnflache gegenuiber dem Jahr 2012.

Durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungseigentum i m Vergleich zum
Vorjahr (Erst- und Weiterverkaufe)

Abb. 7-9 Castrop-Rauxel

Erstverkauf

2000-2011

1990-1999

1980-1989

1970-1979 W 2013

02012

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200
€/m2 Wohnflache einschlieBlich Bodenwertanteil

o

40 | Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadtteter



Wohnungs- und Teileigentu

Datteln Abb. 7-10

Erstverkauf

1970-1979 W 2013
02012
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000
€/m2 Wohnflache einschlieR3lich Bodenwertanteil
Haltern am See Abb. 7-11
1970-1979 W2013
02012
T T T T T T T T T T 1
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

€/m2 Wohnflache einschlie3lich Bodenwertanteil
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Abb. 7-12

Abb. 7-13

Wohnungs- und Teileigentum

Herten
1970-1979 m2013
02012

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000
€/m2 Wohnflache einschlieBlich Bodenwertanteil

o

Oer-Erkenschwick

Erstverkauf
02012

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000
€/m2 Wohnflache einschlief3lich Bodenwertanteil

o
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Wohnungs- und Teileigentu

Waltrop Abb. 7-14

1990-1999

1970-1979 2013
02012
0

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000
€/m2 Wohnflache einschlieRlich Bodenwertanteil

Gesamt Abb. 7-15
Erstverkauf | |
2000-2011 | |
1990-1999
1980-1989
1970-1979 02013
02012
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

€/m2 Wohnflache einschlielich Bodenwertanteil

7.2 Teileigentum
Umsatze

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigenaumgewerblichen Raumen
zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 25 (Vorjahr: 30) Kaufféallbdr Teileigentum mit einem
Geldumsatz von 1,4 Mio. € (Vorjahr: 1,1 Mio. €) istgert.
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Bodenrichtwerte

8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschussedia Ermittlung von
Bodenrichtwerten fur Bauland (§ 196 BauGB). Diesxden von den Gutachter-
ausschussen bis zum 15. Februar jedes Jahres heaofjden Stichtag 01.01.
des aktuellen Jahres ermittelt und anschlieReniffeetlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagew&r den Boden innerhalb
eines Gebiets (Bodenrichtwertzone), das nach semetwicklungszustand so-
wie nach Art und Mal3d der Nutzung weitgehend uUbstemmende Verhaltnisse
aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Gutiic#sflache eines Grund-
stucks mit definiertem Grundsttickszustand (Bodétwiertgrundstiick). Die Bo-
denrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eirgggn, die bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses erworbeemkdnnen. Die Geschafts-
stelle erteilt auch jedermann mindlich oder sdiofft Auskunft Uber die
Bodenrichtwerte. Zur Optimierung der Markttransparestehen der Grund-
stucksmarktbericht und die Bodenrichtwertkartenlmernet unter der Adresse
www.boris.nrw.de zur Verfigung.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom GutachterausschusshdAuswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur sel&aufpreise berticksich-
tigt, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohnekRiatit auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zustande gekommei sin

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstidie,n ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend tbereinstimmen. Diese Merkmaelen zusammen mit
den Bodenrichtwerten angegeben:

e Art- und Mal der baulichen Nutzung,

+ Bodenbeschaffenheit,

e Abgabenrechtlicher Zustand,

e Grundstiicksgestaltung und Grundstlckstiefe,

Beispielhaft ist ein Auszug aus der aktuellen Bouduwertkarte fur Oer-
Erkenschwick unter Position 8.4 abgedruckt.
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Bodenrichtwerte

8.3 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlie3t @atachterausschuss als
Ubersicht (iber das Bodenpreisniveau gebietstypi¥¢hee. Diese werden in der
folgenden Ubersicht veroffentlicht.

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte gemai § 13 Abs. 1 GAVO NRW

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

freistehende Ein- und | Doppelhaushalften und
Zweifamilienhduser Reihenendhéauser Reihenmittelhduser
Grundsticksflache: Grundstucksflache: Grundsticksflache:
350 - 800 m2 * 250 - 500 m2 * 150 - 300 m2 *
Stadt beitragsfrei beitragsfrei beitragsfrei
Lage: Lage: Lage:
gut mittel | maRig | gut mittel | makig | gut mittel | maRig
Castrop-Rauxel 230,-- | 185,-- | 130,-- | 230,-- | 185,-- | 130,-- | 230,-- | 185,-- | 130,--
Datteln 220,-- | 190,-- | 170,-- | 220,-- | 190,-- | 170,-- | 220,-- | 190,-- | 170,--
Haltern am See 280,-- | 240,-- | 200,-- | 280,-- | 240,-- | 200,-- | 280,-- | 240,-- | 200,--
Herten 235,-- | 180,-- | 150,-- | 235,-- | 180,-- | 150,-- | 235,-- | 180,-- | 150,--
Oer-Erkenschwick | 220,-- | 190,-- | 170,-- | 220,-- | 190,-- | 170,-- | 220,-- | 190,-- | 170,--
Waltrop 220,-- | 200,-- | 170,-- | 220,-- | 200,-- | 170,-- | 220,-- | 200,-- | 170,--

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodemnielte beziehen sich auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m.

Mietwohnungen oder
Mischnutzungen
mit einem gewerblichen | Klassisches Gewerbe
Anteil bis 20 % ohne tertiare Nutzung
des Rohertrages gewerbliche Nutzung
GFZca.1,0-1,5 Uiber 80 %
Geschosse Il - IV * des Rohertrages
Stadt beitragsfrei beitragsfrei
Lage: Lage:
gut mittel | maRig | gut mittel | méaRig
Castrop-Rauxel 210,-- | 190,-- | 140,-- | 50,-- 40,-- 34,--
Datteln 220,-- | 200,-- | 180,-- | 50,-- | 40,--
Haltern am See 280,-- | 240,-- | 200,-- | 50,-- 44,-- 40,--
Herten 250,-- | 210,-- | 155,-- | 40,-- | 35,--
Oer-Erkenschwick | 210,-- | 190,-- | 170, | 44,-- 38,--
Waltrop 240,-- | 200,-- | 180,-- | 48,-- | 36,--

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodemnielte beziehen sich auf eine
Grundstuckstiefe von 35 m.

Landwirtschaftliche Forstwirtschaftliche
Flachen Flachen
Stadt (ohne durchschnittlichem
Aufwuchs)
Castrop-Rauxel 4,20 0,60
Datteln 3,80 0,50
Haltern am See 3,10 0,50
Herten 4,20 0,50
Oer-Erkenschwick 4,50 0,50
Waltrop 3,60 0,50

Hinweis:
Sollten Sie individuelle auf ein Grundstiick bezagérformationen bendtigen,
empfehlen wir Ihnen eine Auskunft aus der Kaufgaismlung.
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Bodenrichtwerte

8.4 Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Oer-Erkensch wick 2014
Wertermittlungsstichtag 01.01.2014
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Teil I: Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtw erten

Der Bodenrichtwert (siehe 8 196 Baugesetzbuch -GB3ust ein aus Grund-
stiickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlichegdwert fir den Boden. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache)@imes Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgstiinek). In bebauten Gebie-
ten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert errtijteer sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wére (8 196 Abs.1 BauG&jeBrichtwerte beziehen
sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhaftswirkungen wie z.B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegehbigsen, Boden- und
Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert desightigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgs@n. Diese Zonen
umfassen Gebiete, die nach Art und MalR der Nutawaggehend Uberein-
stimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datenmageordnet, der alle
wertrelevanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszudtairt und Mal3 der
Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiadtsflaspezielle Lage inner-
halb der Bodenrichtwertzone enthalt.

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren dateBrichtwertgrundsttick.
Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrtiicds wird in der Regel
durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisi

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzonankd® in ihren wertrele-
vanten Merkmalen von der Beschreibung der Merknue Bodenrichtwert-
grundstticks abweichen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem iBaawertgrundstick in
Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewitku- oder Abschlage
vom Bodenrichtwert. Diese kénnen aus Umrechnungstwoiften des jeweiligen
Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie wgedlerm Bodenrichtwert-
ausdruck beigeflgt.
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Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden gemal 8§ 196 Abs. 1 BauG®§ 11 Abs. 1 der
Verordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grickisterte (Gutachter-
ausschussverordnung NRW — GAVO NRW) jahrlich dudten jeweiligen ort-
lichen Gutachterausschuss fur Grundstuckswertehbessen und veroffentlicht
(www.boris.nrw.dég.

Anspriiche gegentber Genehmigungsbehérden z.B. &awupds-, Bauge-
nehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden kdnnenewedis den Boden-
richtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwegmomoch aus den sie
beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nightlers angegeben, abga-
benfrei ermittelt. Sie enthalten danach Erschligbeitrdge und naturschutz-
rechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von 88 12d@d B5a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasseruach rdem Kommunal-
abgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Vfetbng mit den
oOrtlichen Beitragssatzungen (siehe Pos. 8.5 — \atarten flr die Beitragsfrei-
heit der Bodenrichtwerte (Seite 50)).

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbaulard

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauetwweysland und Roh-
bauland werden fiir Gebiete ermittelt, in denerdiérMehrheit der enthaltenen
Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sidugieordnet werden kann
und sich hierfiir ein Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstticke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzZBrundstiicke (Acker- /
Griunland) beziehen sich im Allgemeinen auf gebypisthe landwirtschaft-
liche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Yéatlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihremwértungsmdaglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeitlamagwirtschaftlichen

Zwecken dienen werden. Es werden die ortsublichedeBverhaltnisse und
Bodengiiten des jeweils betroffenen Raumes untkrséddweichungen der

Eigenschaften des einzelnen Grundstlicks in denba&ithmenden Eigen-
schaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodsstieffenheit, Hofnahe,
Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Absahldag berlcksichtigen,
soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fur landwirtschaftliche Gastiicke kdnnen auch
Flachen enthalten sein, die eine gegenuber dechdsli landwirtschaftlichen
Nutzung hoéher- bzw. geringerwertige wertrelevantgzhng aufweisen (z.B.
Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebastghgn oder sich in
einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hotsteliefinden, Flachen fir
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplaider Flachen, die bereits
eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermutselabzw. als Ausgleichs-
flachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestite Flachen).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich gen@zBrundstiicke beziehen sich
im Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschiafte Nutzflachen in Wal-
dern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- Widrtverhéltnisse vor-
liegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeimter den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschadféicoder Erholungszwecken
dienen werden.
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Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich gen@zrundstiicke beziehen sich
i.d.R. auf den Wertanteil des Waldbodens ohne AahsuEs kdnnen aber auch
Bodenrichtwerte einschlie3lich Aufwuchs veroffecitli werden. Diese sind mit

einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche @dstiicke kdnnen auch
Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber derhdnliforstwirtschaftlichen
Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevantgziing aufweisen (z.B.
Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungee @lfplatz oder Flachen,
die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwarfenguten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Lanbaét bestimmte Flachen).

Sonderfélle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffagsnicht an Rechtsge-
schéaften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaftgelm&lRig ungewdhnlichen
oder personlichen Verhéltnissen unterliegen, konimenAllgemeinen keine

Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Grol3ere ArealB. (Gemeinbedarfs- und
Verkehrsflachen, Kliniken, Messegeldnde, Flughdafdraumhalden, Tagebau,
Militdrgelande) werden im Allgemeinen als eigenen@ohne Bodenrichtwert

ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewsgan vorzunehmen.

Kleinere Flachen (z.B. odrtliche Verkehrs- oder lek&emeinbedarfsflachen)
werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichteegrén anderer Art der
Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodengchgilt fir diese Flachen
nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten b#entlich bestellten oder
zertifizierten Sachverstandigen fur die Grundstuesermittlung oder beim
ortlich zustandigen Gutachterausschuss fir Grunlstierte in Auftrag gege-
ben werden.

Teil Il: Erganzende Erlauterungen des Gutachterauss  chusses fir Grund-
stiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt C astrop-Rauxel und in
der Stadt Herten

Bodenrichtwerte fir Bauland (beitragsfrei)
1. Gebiete mit Wohnbauflachen (WGebiete):

a) individueller Wohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstyipe Grundstiickstiefe in
der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen eser Tiefe sind
durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus derzkakelle (siehe S. 49)
zu berucksichtigen.

b) Geschosswohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstghbe Grundstiickstiefe in
der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen eser Tiefe sind
durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus derzkakelle (siehe S. 49)
zu berucksichtigen.

2. Gebiete mit gemischten Bauflachen (M-Gebiete):
Geschosswohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebigtistyghe Grundstiickstiefe in
der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Abweichungen eser Tiefe sind
durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus derzkakelle (siehe S. 49)
zu berucksichtigen.
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Bodenrichtwerte

Geschéftsgrundstiicke in Gebieten mit gemischtéBauflachen (M-Lagen)
bzw. in Kerngebieten (MK-Lagen):

Die H6he des Bodenwertes eines MK- bzw. M-Gessbéaihdstuickes ist im
Wesentlichen vom zu erzielenden Ertrag bzw. dertéMi@.d.R. im Erd-
geschoss) abhéngig. Unter Geschaftsgrundstiicketewesrundstiicke ver-
standen, die Uberwiegend in den Geschéftslagenedeiligen Stadt liegen
(1a-, 1b- und 2er-Lagen).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die in dergéigen Zone vorhandene
gebietstypische Tiefe. Diese ist im MK-/M-Gebiet Wesentlichen durch die
zum Geschaft gehorenden Flachen (ohne Lagerfladiestgelegt. Innerhalb
des Baulandbereiches (gebietstypische Tiefe) drf@gme Umrechnung des
Bodenrichtwertes. Der Wert der dahinter liegendkitien hangt davon ab,
in wie weit die Flachen baulich bzw. fir andere Zlee genutzt werden
kdnnen. Hier ist eine individuelle gutachterliche€ehatzung notwendig.

. Gebiete mit gewerblichen Bauflachen (G-Gebiete):

Fur die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflatherd keine Grundstiicks-
groRe oder ein Mal3 der baulichen Nutzung angegéiremdstucksgroRe und
Mal3 der baulichen Nutzung sind hierbei nicht wéstrant, eine Umrechnung
ist diesbezuglich nicht vorzunehmen.

Bodenrichtwerte fiir Nichtbauland

5.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen miteeiMindestgrofRe von
2.500 m2. Wertrelevante Umrechnungsfaktoren z.Bgrand der Grund-
stiicksgréRe oder der Bodengite konnten nicht gignif nachgewiesen
werden. Die Bericksichtigung weiterer Einflisseiliileder individuellen
gutachterlichen Einschéatzung vorbehalten.

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Der angegebene Bodenrichtwert bezieht sich awhEld ohne Aufwuchs und
mit einer MindestgroRe von 1 ha. Wertrelevante Wmnengsfaktoren z.B.
aufgrund der GrundstiicksgréRe konnten nicht signifi nachgewiesen
werden. Die Bericksichtigung weiterer Einflisseiliileder individuellen

gutachterlichen Einschéatzung vorbehalten.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrundreiom Bo-
denrichtwertgrundsttick abweichenden Grundstiickstiefrgleiche Pos. 1 u. 2):

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

Tiefe des zu
bewertenden
Grundstiicks 20 25 30 35 40 45 50 55 60

20| 1,00 1,05 1,13 1,17 1,26 1,34 1,39 1,43 1,46

25| 0,95 1,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32 1,35 1,39

30[ 0,89 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24 1,27 1,30

35| 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19 1,22 1,25

40[ 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11 1,13 1,16

45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04 1,06 1,09

50 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00 1,02 1,05

55| 0,70 0,74 0,79 0,82 0,88 0,94 0,98 1,00 1,03

60| 0,68 0,72 0,77 0,80 0,86 0,92 0,95 0,98 1,00
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Sonstige erforderliche Daten

Beispiel:

(bezieht sich in diesem Fall auf eine gebietstypmstiefe
von 30 m)

Tiefe des zu bewertenden Grundstuicks:
Umrechnungsfaktor entsprechend der Kreuztabelle:

an die vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichende
Grundstuckstiefe (40 ngngepasster Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert bezogen auf das Bodenrichtwertgniio#s 200 WR 11 30

40 m

89 0,

200 €/m% 0,89 =rd. 180 €/m3

8.5 Wertrahmen fir die Beitragsfreiheit der Bodenri
(Erlauterungen siehe Seite 47 Bodenrichtwerte fiwl&nd)

chtwerte

Erschlieungsqualitét Wert der Beitrage Wert der Beit  rége
Individueller Wohnungsbau* Geschosswohnungsbau*
in W- und M-Gebieten (3- und mehrgeschossig)
(1- und 2-geschossig) (Vorjahr)
(Vorjahr)
€/m? €/m?
einfach, z.B. historische AlterschlieRung
schmale StraRen/Wege/Gassen
Ortsdurchfahrtsstralen ohne besondere 30 (25) 35 (30)
Ausbauten (in der Regel Baugebiete vor 1965)
durchschnittliche ErschlieBungsqualitat
(Baugebiete von 1965 bis 1990) 45 (40) 50 (45)
neuzeitliche ErschlieBungsqualitat,
z.B. WohnspielstraRen (Baugebiete ab 1990) 65 (60) 70 (65)
sowie naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen

Erschlieungsqualitat Wert der Beitrage

Gewerbliche Bauflachen**

(Vorjahr)

€/m?2
Baugebiete vor 1990 11 (10)
Baugebiete ab 1990 15 (13)

** GrundstiicksgrofRe und MaR der baulichen Nutzung sind nicht wertrelevant

Hinweils:

Im Einzelfall konnen insbesondere bei privaten Bis@ungsmalinahmen

weitere erhebliche Kosten entstehen.

* bezogen auf eine Grundstiickstiefe von 35 m, bei anderen Grundstuckstiefen vergleiche Seite 45, 48
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Sonstige erforderliche Daten

9. Sonstige erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 9 der Immobiigemnittlungsverordnung
(ImmoWertV) neben den Bodenrichtwerten sonstige fiie Wertermittlung

erforderliche Daten aus der Kaufpreissammlung @&uf @rundlage einer ausrei-
chenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter Beriickgioflg der allgemeinen
Wertverhaltnisse zu ermitteln. Zu den sonstigerorddrlichen Daten gehdren
insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienteh Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sowie Marktanpassungsfaktorah Liegenschaftszins-
satze.

9.1 Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der aligmen Wertverhéaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfassdem Indexreihen bestehen
aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittdidherhaltnis der Preise eines
Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszagranit der Indexzahl 100
ergeben.

Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen Individueller Wo hnungsbau

(Ein- und Zweifamilienhduser) in Wohn- und Sonderge  bieten und

Mischgebieten (ohne Geschéaftszentren) (beitragsfrei )

Basisjahr 2002 (Index = 100)

Bodenpreisindex
Jahr Castrop- Datteln Haltern
(Stichtag 30. Juni) Rauxel am See
2002 100 100 100
2003 100 97 98 Wohnbauland
2004 105 100 100
2005 104 103 98
2006 107 95 100
2007 112 98 99
2008 106 96 98
2009 105 92 95
2010 112 92 96
2011 108 96 105
2012 106 96 99
2013 113 97 100
Bodenpreisindex
Jahr Oer-
(Stichtag 30. Juni) Herten Erkenschwick Waltrop Gesamt

2002 100 100 100 100
2003 100 99 98 98
2004 100 100 99 99
2005 93 97 99 99
2006 98 99 94 98
2007 92 99 93 98
2008 98 98 95 98
2009 94 99 96 96
2010 94 91 85 95
2011 106 90 96 97
2012 103 92 86 96
2013 102 94 92 98
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Sonstige erforderliche Daten

Umrechnungsbeispiel:

Bodenpreis 2013 in Herten gesucht
Bodenpreis 2002 =180,-- €/m?
Bodenpreisindex 2013 =102
Bodenpreisindex 2002 =100

102

X 180,-- €/m?2 =rd. 184,-- €/m?
100

Bodenwert 2013 = 184,-- €/m?

Bodenpreisindex fiir beitragsfreie gewerbliche Baufl achen (GE-Gebiete)
Basisjahr 2002 (Index = 100) firr die Stadte Castrop -Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

. . Jahr Bod isind
gewerbliche Bauflachen (Stichtag 30. Juni) odenpreisinaex
2002 100
2003 100
2004 97
2005 97
2006 99
2007 99
2008 99
2009 99
2010 104
2011 109
2012 109
2013 110%

* vorlaufig, da als gewichteter dreigliedriger Mittelwert ermittelt

Bodenpreisindex fir landwirtschaftliche Flachen
Basisjahr 1970 (Index = 100) fur die Stadte Castrop -Rauxel, Datteln
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

landwirtschaftliche Jahr . Jahr -
Flachen (Stichtag 30. Juni) | BOUeNPreisindex  qiitiag 30, guni) | BOdeNPreisindex
1970 100 1992 239
1971 111 1003 239
1972 118 1094 239
1973 139 1095 246
1974 146 1996 229
1975 107 1097 225
1976 125 1008 232
1977 121 1999 221
1078 154 2000 239
1979 164 2001 225
1980 207 2002 214
1081 232 2003 225
1982 254 2004 225
1083 196 2005 236
1084 261 2006 232
1985 225 2007 215
1086 246 2008 256
1087 239 2009 280
1088 204 2010 275
1989 200 2011 263
1990 218 2012 281
1991 236 2013 209
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Preisindex fir Ein- und Zweifamilienhduser — Erst-

Basisjahr 2000 (Index = 100), ohne Bodenwert

und Weiterverkaufe

Sonstige erforderliche Daten

fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten,
Oer-Erkenschwick, Waltrop
Alter Jahr Index Alter Jahr Index
0 2000 100,0 25 2000 100,0
(Erstverkaufe)) 2001 96,9 2001 93,0
2002 89,1 2002 93,0
2003 92,2 2003 97,7
2004 89,1 2004 102,3
2005 89,1 2005 102,3
2006 87,5 2006 102,3
2007 85,9 2007 100,0
2008 82,8 2008 88,4
2009 81,2 2009 88,4
2010 79,7 2010 90,7
2011 87,5 2011 95,3
2012 92,2 2012 100,0
2013 92,2 2013 102,3
5 2000 100,0 30 2000 100,0
2001 92,7 2001 97,4
2002 92,7 2002 97,4
2003 101,8 2003 97.4
2004 101,8 2004 105,1
2005 103,6 2005 105,1
2006 101,8 2006 105,1
2007 96,4 2007 102,6
2008 89,1 2008 92,3
2009 89,1 2009 92,3
2010 90,9 2010 94,9
2011 96,4 2011 97,4
2012 98,2 2012 105,1
2013 100,0 2013 105,1
10 2000 100,0 35 2000 100,0
2001 92,3 2001 97,2
2002 92,3 2002 97,2
2003 100,0 2003 97,2
2004 101,9 2004 105,6
2005 103,8 2005 105,6
2006 101,9 2006 105,6
2007 98,1 2007 102,8
2008 90,4 2008 91,2
2009 90,4 2009 91,2
2010 92,3 2010 94,4
2011 96,2 2011 97,2
2012 98,1 2012 105,6
2013 100,0 2013 105,6
15 2000 100,0 40 2000 100,0
2001 91,8 2001 97,0
2002 91,8 2002 97,0
2003 100,0 2003 93,9
2004 102,0 2004 106,1
2005 104,1 2005 106,1
2006 102,0 2006 106,1
2007 98,0 2007 103,0
2008 89,8 2008 90,9
2009 89,8 2009 90,9
2010 91,8 2010 93,9
2011 95,9 2011 97,0
2012 100,0 2012 106,1
2013 100,0 2013 109,1
20 2000 100,0 45 2000 100,0
2001 95,6 2001 96,8
2002 95,6 2002 96,8
2003 100,0 2003 90,3
2004 104,4 2004 103,2
2005 104,4 2005 103,2
2006 104,4 2006 103,2
2007 100,0 2007 103,2
2008 91,1 2008 90,3
2009 91,1 2009 90,3
2010 93,3 2010 90,3
2011 97,8 2011 93,5
2012 102,2 2012 106,5
2013 104,4 2013 106,5

Ein- und Zweifamilien-
hauser
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Sonstige erforderliche Daten

Preisindex fur Wohnungseigentum — Erst- und Weiterv ~ erkaufe
Basisjahr 2000 (Index = 100), mit Bodenwertanteil

fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am  See, Herten,
Oer-Erkenschwick, Waltrop

Wohnungseigentum Alter Jahr Index Alter Jahr Index
0 2000 100,0 25 2000 100,0
(Erstverkaufe)] 2001 100,0 2001 94,2
2002 97,2 2002 92,3
2003 97,2 2003 92,3
2004 97,2 2004 96,2
2005 97,2 2005 92,3
2006 98,6 2006 82,7
2007 100,0 2007 84,6
2008 98,6 2008 88,5
2009 100,0 2009 86,5
2010 102,8 2010 86,5
2011 100,0 2011 88,5
2012 102,8 2012 92,3
2013 106,9 2013 96,1
5 2000 100,0 30 2000 100,0
2001 101,6 2001 91,8
2002 100,0 2002 89,8
2003 98,4 2003 89,8
2004 96,9 2004 98,0
2005 101,6 2005 89,8
2006 92,2 2006 79,6
2007 89,1 2007 83,7
2008 89,1 2008 85,7
2009 89,1 2009 85,7
2010 90,6 2010 85,7
2011 93,8 2011 85,7
2012 98,4 2012 89,8
2013 101,6 2013 93,9
10 2000 100,0 35 2000 100,0
2001 100,0 2001 89,1
2002 98,4 2002 89,1
2003 96,7 2003 89,1
2004 98,4 2004 95,7
2005 100,0 2005 89,1
2006 90,2 2006 76,1
2007 88,5 2007 82,6
2008 88,5 2008 87,0
2009 88,5 2009 84,8
2010 90,2 2010 84,8
2011 93,4 2011 84,8
2012 96,7 2012 87,0
2013 101,6 2013 91,3
15 2000 100,0 40 2000 100,0
2001 98,3 2001 88,4
2002 96,6 2002 86,0
2003 93,1 2003 86,0
2004 96,6 2004 95,3
2005 98,3 2005 83,7
2006 87,9 2006 72,1
2007 87,9 2007 81,4
2008 87,9 2008 86,0
2009 87,9 2009 83,7
2010 89,7 2010 83,7
2011 91,4 2011 81,4
2012 94,8 2012 83,7
2013 100,0 2013 90.7
20 2000 100,0
2001 96,4
2002 94,5
2003 92,7
2004 98,2
2005 96,4
2006 85,5
2007 87,3
2008 87,3
2009 87,3
2010 89,1
2011 89,1
2012 94,5
2013 98,2
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Sonstige erforderliche Daten

9.2 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhdu  ser

Durchschnittspreise fiir freistehende Hauser, Doppel

ohne Bodenwert
fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am

Jahr Art des Gebaude-| Kaufpreis je m?
Stichtag | Verkaufes alter Wohnflache des
30. Juni (Jahre) Gebaudes

(ohne Bodenwert)
(€/m2?)

2010 Erstverkauf - 1.275,--
Weiterverkauf 5 1.250,--
10 1.200,--

15 1.125,--

20 1.050,--

25 975,--

30 925,--

35 850,--

40 775,--

45 700,--

50 625,--

55 550,--

2011 Erstverkauf - 1.400,--
Weiterverkauf 5 1.325,--
10 1.250,--

15 1.175,--

20 1.100,--

25 1.025,--

30 950,--

35 875,--

40 800,--

45 725,--

50 650,--

55 575,--

2012 Erstverkauf - 1.475,--
Weiterverkauf 5 1.350,--
10 1.275,--

15 1.225,--

20 1.150,--

25 1.075,--

30 1.025,--

35 950,--

40 875,--

45 825,--

50 750,--

55 675,--

2013 Erstverkauf - 1.475,--
Weiterverkauf 5 1.375,--
10 1.300,--

15 1.225,--

20 1.175,--

25 1.100,--

30 1.025,--

35 950,--

40 900,--

45 825,--

50 750,--

55 700,--

haushalften und Reihenh&user

See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Erlauterung:

Die Durchschnittspreise fur Ein- und Zwei-
familienhauser geben den Gebaude

einschlieBlich der durchschnittlichen Au-
Renanlagen (z.B. Ver- und Entsorgungs-
anlagen, Hofbefestigung) je Quadratmeter
Wohnflache anHierin nicht enthalten sin

die Bodenwerte und die Werte von Neben-

gebduden.

Die Durchschnittspreise fir Erstund
Weiterverkdufe sind représentativ fur frei-
stehende Hauser, Doppelhaushélften
Reihenh&user in typischer konventione
Bauweise (voll unterkellert) mit durch-
schnittlicher Geb&udeausstattung und €
durdhschnittlichen Wohnflache von 140

bei einem Ausnutzungsgrad der Bau-
substanz  (VerHtnis zwischen der
Bruttorauminhaltzur Wohnflache) von 4,
bis 6,5. Im Einzelfall bewirken eine bess
oder  schlechtere  Geb&audeausstatt
Abweichungen von der durchsuttlichen
Wohnflache und dem Ausnutzungsgrad
Bausulstanz sowie Sonderausstattun
(z.B. Schwimmbad, Einbaukiiche, Saluna
Wertzuschlage bzw. —abschlage.

Hinweis:

Bei Objekten mit gehobenem Ausstattungs-
standard konnen im Einzelfall Zuschlé
von 10 % bis 20 % angebracht werden.
Sollten Sie individuelle auf ein Grundstt
bezogene Informationen benétigen, empfeh-
len wir Ihnen eine Auskunft aus der Kauf-
preissammlung.
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Durchschnittspreise 2013 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und
Reihenhauser einschliellich  Bodenwert nach Baujahresgruppen fiir die Stadte Castrop-Rauxe |,
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick,  Waltrop

Die Durchschnittspreise wurden auf Grundlage stathsiarter, dem jeweiligen Haustyp entsprechender
Grundstucks- und Wohnflachen ermittelt.

Objektart Altersklasse @ Grundstucks- |@ Wohnflache @ Preis/m? @ Gesamt-
flache Wohnflache kaufpreis
(m2) (m2) (€/m2) (€
freistehende 1- und 2- Neubau (2012/2013) 550 150 2.200,-- 330.000,—
Familienhduser
Grundstucksflache
350-800 M2 1995-2011 550 150 2.025,-- 304.000,--
dem Alter entsprechender 1975-1994 550 150 1.775,-- 266.000,--
normaler Zustand
1950-1974 550 150 1.475,-- 221.000,--
1920-1949 - - -- -
bis 1919 - - -- -
Reihenendhauser und Neubau (2012/2013) 350 125 2.025,- 254.000, -
Doppelhaushélften
Grundstiicksflache
250-500 m?2 1995-2011 350 125 1.850,-- 232.000,--
dem Alter entsprechender 1975-1994 350 125 1.600,-- 201.000,--
normaler Zustand
1950-1974 350 125 1.300,-- 163.000,--
bis 1949 - - - -
Reihenmittelhauser Neubau (2012/2013) 220 120 1.825,-- 221.000,--
Grundstiicksflache
o 2
L5000 i 1995-2011 220 120 1.650,-- 200.000,--
dem Alter entsprechender
normaler Zustand
1975-1994 220 120 1.400,-- 170.000,--
1950-1974 220 120 1.125,-- 134.000,--
bis 1949 = = = =
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9.3 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum

Die Durchschnittpreise fur Erst- und Weiterverkauied repréasentativ fir Wohnungen in Drei- und
Mehrfamilienhdusern mit mittleren Ausstattungsstaddund einer Wohnflache von 45 bis 125 mz2, wobel
auch der Bodenwertanteil im Kaufpreis enthalten list Einzelfall bewirken Besonderheiten wie z.B.
Geschosslage, Himmelsrichtung, Wohnumfeld, Geb&pddaBalkon und Gartennutzung Wertzuschlage
bzw. -abschlage. Stellplatze, Garagen und Sondgedtimgen (z.B. Sauna, Schwimmbad oder Kachelofen)
sind nicht in den Durchschnittspreisen enthalten.

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum
(einschlielich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Verkaufs- Art Gebaude- Kaufpreis je m2 Wohnflache*
jahr des Verkaufs alter Castrop- Datteln Haltern Herten Oe r- Waltrop
Rauxel am See Erkenschwick
Stichtag (Jahre) (CR) (DA) (HA) (HE) (OE) (WA)
30. Juni
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€E/m?) (€/m?) (€/m?)
2010-2012 |Erstverkauf - 1.775,-- 1.850,-- 1.975,-- 1.800,-- 1.850,-- 1.850,--
@ Wohnflache 76 m2 104 m2 85 m2 86 m? 104 m2 104 m2
5 1.450,-- 1.525,-- 1.700,-- 1.725,-- 1.525,-- 1.525,--
10 1.375,-- 1.425,-- 1.600,-- 1.600,-- 1.425,-- 1.425,--
15 1.325,-- 1.325,-- 1.475,-- 1.475,-- 1.325,-- 1.325,--
2010-2012 |Weiterverkauf 20 1.250,-- 1.250,-- 1.375,-- 1.375,-- 1.250,-- 1.250,--
25 1.175,-- 1.150,-- 1.275,-- 1.250,-- 1.150,-- 1.150,--
30 1.125,-- 1.050,-- 1.175,- 1.125,-- 1.050,-- 1.050,--
35 1.050,-- 950,-- 1.075,-- 1.000,-- 950,-- 950,--
40 1.000,-- 875,-- 975,-- 875,-- 875,-- 875,--
@ Wohnflache 87 m2 86 m2 79 m2 79 m?2 86 m? 86 m?
2010-2012 |Umwandlung 215 500,-- bis 1.800,--
@ Wohnflache 75 m?
2011-2013 |Erstverkauf - 2.050,-- 1.850,-- 2.000,-- 1.950,-- 1.850,-- 1.850,--
@ Wohnflache 70 m?2 94 m? 52 m? 97 m? 94 m? 94 m2
5 1.550,-- 1.600,-- 1.800,-- 1.650,-- 1.600,-- 1.600,--
10 1.500,-- 1.500,-- 1.700,-- 1.550,-- 1.500,-- 1.500,--
15 1.425,-- 1.400,-- 1.575,-- 1.425,-- 1.400,-- 1.400,--
2011-2013 |Weiterverkauf 20 1.350,-- 1.325,-- 1.475,-- 1.325,-- 1.325,-- 1.325,--
25 1.275,-- 1.225,-- 1.350,-- 1.225,-- 1.225,-- 1.225,--
30 1.225,-- 1.125,-- 1.250,-- 1.100,-- 1.125,-- 1.125,--
35 1.150,-- 1.025,-- 1.125,-- 1.000,-- 1.025,-- 1.025,--
40 1.075,-- 950,-- 1.025,-- 900,-- 950,-- 950,--
@ Wohnflache 88 m? 86 m? 80 m2 77 m? 86 m? 86 m?2
2011-2013 |Umwandlung 215 600,-- bis 1.400,--
@ Wohnflache 75 m?
Hinweis:

Bei Erstverkaufen liegen die Durchschnittspreisegahobenem Ausstattungsstandard im Einzelfall ism b
zu 15 % hoher, bei barrierefreien Objekten um bi2@ % héher.

Sollten Sie individuelle auf ein Grundstiick bezagérformationen benétigen, empfehlen wir Ihnen eine
Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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Durchschnittspreise 2013 fir Wohnungseigentum nach Baujahresgruppen
(einschlie3lich Bodenwertanteil ohne Nebengebéude)

Objektart Q';esr:é Qjﬂ:‘l\::%r;n- @ Preisim Wohnfldche Minimum | Maximum
pavor | omten | e | venen | LR | wanon | | e

(m?) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2?) (€/m2) (€/m2) (€/m2) (€/m2 )
Ef&‘;’j‘a“f nach (2oNle2u/ggli3) 93 2050, | 1.850- | 2.000-- | 1.950- | 1.850~ | 1.850, | 1.425-- 2975,
Weiterverkauf 2000-2011 84 1.525,-- 1.550,-- 1.750,-- 1.600,-- 1.550,-- 1.550,-- 1.350,-- 1.750,--
1990-1999 84 1.350,-- 1.325,-- 1.475,-- 1.325,-- 1.325,-- 1.325,-- 1.075,-- 1.625,--
1980-1989 84 1.225,-- 1.125,-- 1.250,-- 1.100,-- 1.125,-- 1.125,-- 900,-- 1.400,--
1970-1979 84 1.075,-- 950,-- 1.025,-- 900,-- 950,-- 950,-- 775,-- 1.175,--

1960-1969 - - - - - - - -

1950-1959 - - - - - - - -

1950-1960 - - - - - - - -

1920-1959 - - - - - - - -

bis 1919 - - - - - - - -

1990-1999 - - - == = = - -
ggzmﬁg"s"\?\lgﬂr”:%;’ 1980-1989 | 74 1050, | 1050~ | 1.050-- | 1.050- | 1.050- | 1.050,- 800,-- 1.300,
1970-1979 74 1.000,-- | 1.000-- | 1.000,-- | 1.000,-- 1.000,-- 1.000,-- 750,-- 1.250,--
1960-1969 74 925,-- 925,-- 925,-- 925,-- 925,-- 925,-- 700,-- 1.150,--
1950-1959 74 850,-- 850,-- 850,-- 850,-- 850,-- 850,-- 575,-- 1.125,--

1920-1949 = = = = = = = =

bis 1919 = = = = = = = =

Wohnungsmerkmale: 4 - 16 Wohneinheiten, Wohnflache 60-100 m2, neuzeitliche Ausstattung, mit Bad
und Zentralheizung dem Alter entsprechender normaler Zustand, einschlieB3lich
Grundsticksanteil und Au3enanlagen, frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)

9.4 Vergleichsfaktoren fur PKW-Stellplatze und PKW-  Garagen
(in Verbindung mit Wohnungseigentum®*)

Aus Kauffallen der letzten Jahre wurden nachfolgeBdirchschnittspreise ermittelt, wobei die jewaiig
einzelnen Werte deutliche Streubereiche um dieget3uohnittspreise bilden. Die Streubereiche re=elti

aus Unterschieden in der Art der Stellplatze unda@en, der Ausstattungsmerkmale und der Lage. Zur
Beurteilung des Einzelfalles kdnnen deshalb erbkblZu- oder Abschlage erforderlich werden.

Durchschnittspreise fir PKW-Stellplatze und PKW-Gar  agen einschl. Bodenwertanteil fur die Stadte
Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oe r-Erkenschwick, Waltrop

Objektart Erstverkauf =
Stellplatz im Freien 4.400 €
Fertiggarage 10.000 €
Tiefgarageneinstellplatz 12.000 €

* Es wird unterstellt, dass der Bodenanteil im Kaafs enthalten ist.
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9.5 Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamili ~ enhé&user (Sachwertfaktoren)

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiickemdwiir Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Veskahnt in der Regel auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Baert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem
Bodenwert, dem Sachwert der nutzbaren baulicheagem unter Beriicksichtigung der Alterswertminder-
ung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechriet.allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt, wie die allgemeine Wirtschaftslage derhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaft
lichen und demographischen Entwicklungen eines &glsind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen.

Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeign&aufpreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses abgeleitet. Die Ableitundgtefaiber das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzendien Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 16.07.2013 (veroffentlichbter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der
AGVGA NRW).

Folgende Modellparameter liegen zugrunde:

* bereinigter, normierter Kaufpreis
(enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebiiel Garage, Gartenhuser, etc.)

e Brutto-Grundflache (in Anlehnung an DIN 277-1:2008) als Bezugsmalfistab
* Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 dem8asstrichtlinie vom 05.09.2012)
» Korrekturfaktoren fiir Land und Ortsgréf3e (Regioakiidr) sind nicht zu verwenden

» Baupreisindex: Preisindex fur den Neubau von Woh#agden (einschl. Umsatzsteuer) des
Statistischen Bundesamtes

» Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach AGVGA Myprd@e, ausstattungsabhéngige
Differenzierungen (70 — 90 Jahre) gem. Anlage 3Medell der AGVGA

* Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisiergrags gem. Anlage 4 des Modell der AGVGA
* lineare Alterswertminderung

* Wertansatz fur bei der BGF-Berechnung nicht eréaBstuteile gem. Anlage 7 des Modell der
AGVGA bzw. Literaturangaben, Erfahrungswerten

* Wertansatz fir bauliche Auf3enanlagen, sonstigegemiapauschaler Ansatz

* Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet
(Es wurden nur Verkaufe mit Bodenwerten < 120.0@0i€gewertet.)

* marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgrol3e
(Es wurden nur Verkaufe mit Grundstiicksflachen & i#B ausgewertet.)
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Es sind folgende Sachwertfaktoren fur die Jahrel 20012 und 2013 als Durchschnittswerte der Si@dstrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Etanick und Waltrop abgeleitet worden.

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Durchschnittswerte der 6 Stadte
Vorlaufiger Sachwert Mittel 2011 Mittel 2012 Mittel 2013
100.000 € 1,12 1,13 1,16
125.000 € 1,06 1,07 1,10
150.000 € 1,02 1,03 1,05
175.000 € 0,98 0,99 1,01
200.000 € 0,95 0,96 0,97
225.000 € 0,92 0,94 0,94
250.000 € 0,89 0,91 0,91
300.000 € 0,85 0,87 0,86
350.000 € 0,81 0,83 0,82
400.000 € 0,77 0,80 0,79
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1
Anzahl der Falle 97 105 130
Mittelwert IR Mittelwert Standarc Mittelwert Standard,
abweichung abweichung abweichung

Vorlaufiger Sachwert (€) 211.144 79.319 201.248 71.600 202.285 74.371

Bodenwertanteil am

vorlaufigen Sachwert (%) 32,1 11,4 30,5 10.3 30,9 L7

Bodenwert (€/m2) 184 36 191 41 183 40

Restnutzungsdauer (a) 50 19 50 17 49 22

Anwendungsbeispiel (Jahr 2013):

vorlaufiger Sachwert (ermittelt) 200.000 €
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,97
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 194.000 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale z.B. Bauschaden -5.000 €
Sachwert rd. 189.000 €
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Grundlage der nachstehend aufgefuihrten Sachwertéak{NHK 2010) sind Auswertungsergebnisse
von Kaufpreisen tber Ein- und Zweifamilienhduses den Jahren 2011 bis 2013.

VorAlfiger Sachwert ﬁastrop-Rauxel _ Datteln Haltern-Land Haltern-Stadt
ittel 2011-2013 Mittel 2011-2013 Mittel 2011-2013 Mittel 2011-2013
100.000 € 1,19 1,09 - -
125.000 € 1,13 1,04 = -
150.000 € 1,08 0,99 - -
175.000 € 1,04 0,96 0,91 0,95
200.000 € 1,01 0,92 0,91 0,95
225.000 € 0,98 0,90 0,90 0,94
250.000 € 0,95 0,87 0,90 0,94
300.000 € 0,90 0,83 0,89 0,93
350.000 € 0,86 0,79 - 0,92
400.000 € - 0,76 - -
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3 3
Anzahl der Falle 92 46 20 21
Mittelwert aﬁ\t;gigz[ldn'g Mittelwert af)f/?gi?:ﬁ[udr;g Mittelwert aﬁﬁ;ﬂﬁﬁg Mittelwert aﬁﬁ;ﬂﬁ[ﬁg
Vorlaufiger Sachwert (€) 162.076 59.168 222.478 84.825 252.150 47.173 268.905 59.792
Sgﬁ;&‘l’éeef‘agﬂljvrg %) 31,2 10,2 33,1 13.1 27,3 9.4 31,1 10,0
Bodenwert (€/m?) 162 37 181 36 185 34 251 38
Restnutzungsdauer (a) 43 19 52 20 60 20 57 15
VorAlfiger Sachwert i Herten Oer_-Erkenschwick _ Waltrop
ittel 2011-2013 Mittel 2011-2013 Mittel 2011-2013
100.000 € 1,13 1,05 1,15
125.000 € 1,08 1,00 1,09
150.000 € 1,04 0,96 1,05
175.000 € 1,00 0,92 1,01
200.000 € 0,97 0,89 0,97
225.000 € 0,94 0,86 0,94
250.000 € 0,92 0,84 0,92
300.000 € 0,88 0,80 0,87
350.000 € 0,84 0,77 0,83
400.000 € 0,81 0,74 -
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Falle 56 34 57
Mittelwert aﬁf;gigﬁtjdn-q Mittelwert aﬁf/sgi?:ﬁtjdn-q Mittelwert aﬁf/?;?:ﬁ[;dr;q
Vorlaufiger Sachwert (€) 206.482 74.131 241.853 89.134 207.474 66.209
Sgﬁ;&‘l’éeezagﬂljg B 328 13,1 30,3 10,1 29,3 9.8
Bodenwert (€/m?) 187 31 194 33 199 28
Restnutzungsdauer (a) 50 23 52 18 51 19
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9.6 Marktanpassungsfaktoren fur bebaute Erbbaurecht
(Erbbaurechtsfaktoren)

Erbbaurechtsfaktoren fur die Stadte Castrop-Rauxel,
Oer-Erkenschwick und Waltrop

e des individuellen Wohnungsbaus
Datteln, Haltern am See, Herten,

Mit der Neufassung der WertermittlungsrichtlinieVeértR 2006) hat sich die Wertermittlung von
Erbbaurechten gegeniiber der bisherigen Vorgehesswgeiandert. Hiernach sollte der Wert des Erbbau-
rechts in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswerfahrens ermittelt werden. Erst wenn fir die Anwe
dung dieses Verfahrens nicht genligend geeigneigérenspreise zur Verfugung stehen, ist auf diarfiaz
mathematische Methode als Bewertungsmodell zuriggk#fien. Der finanzmathematische Wert setzt sich
aus dem beitragsfreien* Bodenwertanteil des Erldzdis und dem Sachwert des Gebaudes zusammen. Zur
Beruicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmatldin Marktanpassungsfaktor anzuwenden.

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden\&rkaufe von bebauten Erbbaurechten aus den
Jahren 2011 bis 2013 mit finanzmathematischen \Weatéschen 105.000 € und 270.000 € ausgewertet.
Die Restlaufzeit des Erbbaurechts lag zwischenri2499 Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergefimiden Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor = 53379 .

finanzmath.Wert

0,6446

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Marktanpagsfaktoren unter Anwendung der o.g. Formel fir
finanzmathematische Werte von 100.000 € bis 300e0alogeleitet.

Finanzmathematischer Wert 100.000 €] 125.000 € | 150.000 €] 175.000 € | 200.000 €] 225.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,18 1,07 1,00 0,95 0,91 0,88
Finanzmathematischer Wert 250.000 €| 275.000 € | 300.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,86 0,84 0,82

Kaufpreis = Marktanpassungsfaktor x finanzmathemati scher Wert
Anwendungsbeispiel (entsprechend Anlage 12 WertR 028):
Sachwert des Gebaudes: 201.000 €
Beitragsfreier* Bodenwertanteil des Erbbaurechts: 5874 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 20&374
Ermittelter Marktanpassungsfaktor: x 0,90
Zwischensumme: 185.737 €
Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Veegiimgen: +/- 0€
Verkehrswert des Erbbaurechts: rd. 186.000 €

*soweit ErschlielBungsbeitrage bereits entrichtetden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gehahlt
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9.7 Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurechtsgrundst
baus (Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Ucke des individuellen Wohnungs-

Erbbaugrundstiuicksfaktoren fur die Stadte Castrop-Ra uxel, Datteln, Haltern am See, Herten,

Oer-Erkenschwick und Waltrop

Entsprechend der novellierten Wertermittlungsrioigh (WertR 2006) sollte das Vergleichswertveréhr
vorrangig zur Wertermittlung von mit einem Erbbaulriebelasteten Grundstiicken angewendet werden. Erst
wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichsfalliehtnvorhanden ist, sollte die finanzmathematische
Methode angewendet werden. Der finanzmathematidare des Erbbaurechtsgrundstiicks setzt sich aus dem
uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezirBelenwert des unbelasteten beitragsfreien* Grucdstu
sowie den Uber diesen Zeitraum kapitalisiertenetivaren Erbbauzinsen zusammen. Zur Berlicksichtigung
der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist der finankeraatische Wert mit einem Marktanpassungsfaktor zu
versehen.

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurdenVarkaufe von Erbbaurechtsgrundstiicken aus den
Jahren 2011 bis 2013 mit finanzmathematischen \Wentdéschen 19.000 € und 99.000 € ausgewertet. Die
Verkaufe erfolgten Gberwiegend zwischen Grundsteigentiimern und Erbbauberechtigten (interner Markt)
Die Restlaufzeit des Erbbaurechts lag zwischenr@la8 Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergefimiden Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor = 16149 .

finanzmath.Wert

0,4997

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Marktanpagsfaktoren unter Anwendung der o.g. Formel fir
finanzmathematische Werte von 20.000 € bis 10060&@0geleitet.

Finanzmathematischer Wert 20.000€ | 30.000€ | 40.000€ | 50.000€ | 60.000€ | 70.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,31 1,04 0,90 0,82 0,77 0,73
Finanzmathematischer Wert 80.000 € | 90.000 € | 100.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,70 0,68 0,66

Kaufpreis = Marktanpassungsfaktor x finanzmathemati scher Wert
Anwendungsbeispiel (entsprechend Anlage 13 WertR 28):
Beitragsfreier* Bodenwert des unbelasteten, unbtelna@rundsticks: 65.000 €
Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit und2 Brbbauzins: x_0,2909
Abgezinster Bodenwert: 18.909 €
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 1.232 €
Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und ZyErbbauzins: X 28,36
Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbd&drbauzins: 34.940 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks: 53.849 €
Marktanpassungsfaktor: x 0,80
Zwischensumme: 43.079 €
Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Veegiimgen: +/- 0€
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks: rd. 43.000 €

*soweit ErschlielBungsbeitrage bereits entrichtetden, unabhangig davon, wer diese Beitradge gehahlt
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9.8 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragsveefahren sind die Liegenschaftszinsséatze von grol3e
Bedeutung (Marktanpassung im ErtragswertverfahrBrg. Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Gtuckisart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden, d.h. sie stellen ein Mal3 fur die Rentaliilgines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der
Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalnmnssatz gleichzusetzen.

Nach 8 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegea$iszinssatze ,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerfii@ggeichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer ddva@e nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten®. Der Ertragswert ist im Aligeinen der Wert von Immobilien, die unter Beach-
tung von Renditegesichtspunkten gehandelt werdenHDhe der Liegenschaftszinsséatze richtet sich u.
a. nach der Gebaudeart. Flr Ein- und Zweifamiliesbéist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilien
hausern oder gewerblich genutzten Objekten. NebeGdbaudeart sind die Liegenschaftszinssatze min-
destens noch von folgenden EinflussgréRen abhangig:

¢ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
* Reinertrag

e Baujahr

* Bodenwertanteil

e Gesamtkaufpreis

Vorgehensweise bei der Ermittlung von Liegenschafssatzen

Die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten lokahnittlichen Liegenschaftszinssatze sind unter
Anwendung des Modells zur Ableitung von Liegenstdmfissdtzen (Stand 09.07.2013) der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachssehisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen (verédffentlicht unter: www.boris.nrw.d8tandardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt
worden.

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsséataeirde von der AGVGA NRW entwickelt, um in
den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte idriNdn-Westfalen zu einer einheitlichen Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen zu kommen.

Es wurden entsprechende Kriterien formuliert unalxjgorientierte Vorschlage unterbreitet, um einer-
seits einen wesentlichen Beitrag zur Standardisgeund Vergleichbarkeit zu leisten, sowie andeitrse
die flachendeckende Ableitung von Liegenschaftsétmen zu erreichen.

Das Modell dient als Grundlage fur eine einheigictierdffentlichung von Liegenschaftszinssatzen in
NRW und soll zu einer landesweit gleichartigen Aegwng von Kaufvertrdgen auf der Basis eines
gemeinsamen Modells fuhren.

Die Berechnung der Liegenschaftszinsséatze erfalgt laufpreisen von Ertragswert- bzw. Rendite-
objekten mittels Iterationsverfahren Uber die urntgjie Formel flir das Ertragswertverfahren nach
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).
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Folgende Kriterien wurden beriicksichtigt:

« Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persoalidlerhaltnisse beeinflusst wurden, sind bei
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze nichtefiogsen.

* Rohertrage wurden i. d. R. Uber geeignete Mietgpiegnittelt.

« Bewirtschaftungskosten wurden bei Wohn- und geniisgfenutzten Objekten gemal
Il. Berechnungsverordnung (11.BV) und bei gewerbéo Objekten gemaR Fachliteratur angesetzt.

* Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jalerieen i. d. R. unbertcksichtigt.

- Fir den Bodenwert ist der Wert anzusetzen, deresigben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Selbststandig nutzbare Teilflachen sind nicht auitksichtigen (siehe 817 Abs. 2 ImmoWertV).

Aufgrund aktueller Auswertungen liegen folgendeathschnittliche Liegenschaftszinssatze vor:

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fur die St adte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See,
Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Liegenschafts- . .
) Zinssatz 2013 (Mittelwert und Standardabweichung)
Gebaudeart mit Standardab- durchschn. | durchschn. durchschn. durchschn.
weichung der Anzahl WF/NF Kaufpreis Miete in €/m2 RND in
Einzelwerte der Falle in m? in €/m2 far Jahren
**) **) WF/NF
Wohnen Gewerbe
Selbstgenutztes Wohnungseigentum 3,9 (4,0) 87 1.242 5,8 52
138 (199)
Standardabweichung +0,8(1,1) +20 +362 +0,9 +13
Vermietetes Wohnungseigentum 36 (3,7) 71 905 4,9 37
(Umwandlungen) 50 (48)
Standardabweichung +1,3(1,4) +20 + 246 +0,5 +9
Vermietetes Wohnungseigentum
(Wiederverkaufe) 42 (44 75 (68) 9 1277 6.2 56
Standardabweichung +0,8(0,8) +18 +325 +0,8 +10
Ein- und Zweifamilienhauser 25-40* --- --- ---
Dreifamilienh&user 3941 238 858 50 31
24 (18)
Standardabweichung +1,1(1,5) +37 +208 +0,9 +8
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) 58 (6.0) 36 (38) Y 665 il i e
Standardabweichung +1,6 (1,6) +212 +175 +0,7 +4,4 7
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerblicher Anteil tiber 20% vom Rohertrag) 6.8 (6.5 14 (12) 547 >4l 4.2 7.0 25
Standardabweichung +1,4(1,1) + 236 +159 +0,5 +2,4 +6,2
Geschéfts- und Birogebéaude 55-6,5* --- --- =
Gewerbe und Industrie 6,3 (6,5) 695 765 50 4,8 32
10 (6)
Standardabweichung +1,5(1,8) +585 +573 +0,0 +3,0 +12

*)  Es liegen keine ausreichenden Vergleichsfatle die angegebenen Spielrdume sind intersubjeiiin
Gutachterausschuss geschatzt.
**)  Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr
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9.9 Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grstitken, bei denen der nachhaltig erzielbare Eftiag
die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund stebn, Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten karm de
Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Uberschlagignittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung und zulédssiger udgtzachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten eiefdich Vergutungen.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezedltlen, sind nicht zu bertcksichtigen.

Rohertragsfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, D atteln, Haltern am See, Herten, Oer-
Erkenschwick, Waltrop

Objektart Rohertragsfaktor *
Mittelwert Vertrauensbereich (95%)
Dreifamilienwohnhé&user 15 14 - 16

Mehrfamilienhauser

- gewerblicher Mietanteil < 20 % - 11 10-12

Wohn- und Geschéftshauser
(gemischt genutzte Hauser) 9 8-10
- gewerblicher Mietanteil bis 80 % -

*in Abhangigkeit zur Lage des Objektes
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9.10 Erdgeschoss-Ladenmieten in Innenstadtlagen

Marktuntersuchungen der Jahre 2003, 2005, 20062008 Uber EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen
fuhrten zu folgenden Ergebnissen:

- Es konnte eine Einteilung der Geschéftlagen inlla-und 2er-Lagen vorgenommen werden
(siehe hierzu Anlagen 10a bis 10g).

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

- Es wurden Umrechnungsfaktoren ermittelt, mit dédéfe EG-Ladenmieten auf eine Normalladen-
grof3e (100 m2) umgerechnet werden kdnnen.

EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen
(Neu- und Altabschliisse)

Stadt @ EG-Ladenmieten in €/m2 *
(Neu- und Altabschliisse)

la-Lage 1b-Lage 2er-Lage
Castrop-Rauxel 23,-- 12,-- 8,50
Stand 30.06.2005 (12,-- bis 32,--) (6,50 bis 22,50) (4,50 bis 13,--)
Datteln 17,-- 12,50 7,50
Stand 30.06.2003 (11,-- bis 22,--) ' (5,50 bis 19,--) | (4,-- bis 14,--)
Haltern am See 14,-- 9,50 8,--
Stand 30.06.2009 (9,-- bis 20,--) ' (5,50 bis 14,--) = (5,-- bis 12,--)
Herten-Innenstadt 14,-- 11,-- 7,50
Stand 30.06.2006 (8,-- bis 24,50) | (5,-- bis 20,--) | (3,-- bis 13,50)
Herten-Westerholt 10,50 ** 6,50
Stand 30.06.2006 (6,-- bis 16,--) = (3,50 bis 12,--)
Oer-Erkenschwick 10,50 10,-- 8,50
Stand 30.06.2003 (6,50 bis 14,50) = (8,-- bis 12,50) = (7,-- bis 10,--)
Waltrop 16,-- 13,-- 8,--
Stand 30.06.2003 (8,50 bis 24,--) | (7,-- bis 19,50) ' (4,50 bis 11,50)
Mittel aus den 16,-- 11,50 8,--
Stadten (6,50 bis 32,--) | (5,-- bis 22,50) | (3,-- bis 14,--)

* bezogen auf einen Normalladen
** Geschaftslokale mit einer Grofe von 40 m2 bisrh®0

Definition Normalladen:

Ein Normalladen ist ein im Erdgeschoss befindlichadenlokal in Innenstadtlage (keine Ecklage), €ess
Nutzflache neben dem Verkaufsraum auch die allgeemeiiblichen Nebenrdume kleineren Umfangs (z.B.
Biro-, Sozial-, Lagerrdume 0.8.) umfasst. Die Néatdfe eines Normalladens betragt 100 m2.
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Sonstige erforderliche Daten

von Datteln, Oer-Erkenschwick und Waltrop (Stand 30
Ladengréf3e in m2 la- 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

Umrechnungsfaktoren fir EG-Ladenmieten in der
Innenstadtlage von Castrop-Rauxel (Stand 30.06.2005

tlagen
.06.2003)

1. Beispiel:
Umrechnung auf einen Normalladen (100 m2)

Tatsachliche Miete eines 60 m2 grof3en
Ladens in Datteln

in 1a-Lage =15,-- €/m?
Index 60 m?in la-Lage =1,12

Miete bezogen auf einen
Normalladen (100 m3):

15,-- €/m? = 13,40 €/m?
Index 1,12

LadengréBe in m2 la-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen
20 1,75 1,51 1,13
25 1,64 1,44 1,11
30 1,56 1,39 1,09
35 1,49 1,34 1,08
40 1,42 1,30 1,07
45 1,37 1,25 1,06
50 1,32 1,23 1,06
55 1,28 1,19 1,05
60 1,24 1,17 1,04
65 1,20 1,14 1,03
70 1,16 1,12 1,03
75 1,13 1,09 1,02
80 1,10 1,08 1,02
85 1,07 1,06 1,01
90 1,05 1,03 1,01
95 1,02 1,02 1,01
100 1,00 1,00 1,00
110 0,96 0,97 0,99
120 0,92 0,95 0,98
130 0,88 0,92 0,98
140 0,84 0,90 0,98
150 0,81 0,87 0,97
160 0,78 0,85 0,97
170 0,75 0,83 0,96
180 0,72 0,81 0,95
190 0,70 0,80 0,95
200 0,68 0,79 0,95
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2. Beispiel:
Umrechnung von einem Normalladen (100 m2)

auf eine andere LadengréiRe

Durchschnittliche Miete fur einen
Normalladen (100 m?) in 1b-Lage
von Castrop-Rauxel =12,00 €/m?

Tatsachliche Gréf3e des zu
beurteilenden Ladens 80 m2

Index 80 m2in 1b-Lage =1,08

Miete bezogen auf die
tatsachliche LadengrofRe
von 80 m?:

12,00 €/m? x 1,08 = 12,96 €/m?

in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadtteter
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Umrechnungsfaktoren fir EG-Ladenmieten in der
Innenstadtlage von Haltern am See (Stand 30.06.2009 )

Ladengréie in m? la-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen
20 1,21 1,32 1,56
25 1,18 1,28 1,48
30 1,16 1,24 1,42
35 1,14 1,21 1,36
40 1,12 1,18 1,32
45 1,11 1,16 1,28
50 1,09 1,14 1,24
55 1,08 1,12 1,21
60 1,07 1,10 1,18
65 1,06 1,09 1,15
70 1,05 1,07 1,12
75 1,04 1,06 1,10
80 1,03 1,04 1,08
85 1,02 1,03 1,06
90 1,01 1,02 1,04
95 1,01 1,01 1,02
100 1,00 1,00 1,00
110 0,99 0,98 0,97
120 0,98 0,96 0,94
130 0,97 0,95 0,91
140 0,96 0,93 0,88
150 0,95 0,92 0,86
160 0,94 0,91 0,84
170 0,93 0,89 0,82
180 0,92 0,88 0,80
190 0,91 0,87 0,78
200 0,91 0,86 0,76

Umrechnungsfaktoren fur EG-Ladenmieten Umrechnungsf aktoren fur EG-Ladenmieten
in der Innenstadtlage von Herten (Stand 30.06.2006) im Nebenzentrum Herten-Westerholt
(Stand 30.06.2006)

LadengrofRe in m? la-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen LadengrofRe inm2 | 2er-Lagen
20 1,68 1,56 1,03 20 1,32
25 1,58 1,48 1,03 25 1,27
30 1,50 1,42 1,02 30 1,24
35 1,45 1,36 1,02 35 1,21
40 1,39 1,32 1,02 40 1,18
45 1,34 1,28 1,02 45 1,16
50 1,29 1,24 1,01 50 1,14
55 1,25 1,21 1,01 55 1,12
60 1,22 1,18 1,01 60 1,10
65 1,18 1,15 1,01 65 1,09
70 1,15 1,12 1,01 70 1,07
75 1,12 1,10 1,01 75 1,06
80 1,09 1,08 1,00 80 1,04
85 1,06 1,06 1,00 85 1,03
90 1,04 1,04 1,00 90 1,02
95 1,02 1,02 1,00 95 1,01
100 1,00 1,00 1,00 100 1,00
110 0,96 0,97 1,00 110 0,98
120 0,92 0,94 1,00 120 0,96
130 0,88 0,91 0,99 130 0,95
140 0,86 0,88 0,99 140 0,93
150 0,83 0,86 0,99 150 0,92
160 0,80 0,84 0,99 160 0,91
170 0,78 0,82 0,99 170 0,90
180 0,75 0,80 0,99 180 0,88
190 0,73 0,78 0,99 190 0,87
200 0,71 0,76 0,99 200 0,86
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9.11 Biromieten in Innenstadtlagen
Auswertungen von Biromieten in Geschéaftszentreemdtigende Mittelwerte und Spannen ergeben:

Biromieten in Innenstadtlagen
(Neu- und Altabschliisse)

Stadt BlUromieten in €/m2
(Neu- und Altabschliisse)

Mittelwert Spannen*

Castrop-Rauxel 9,75 6,00 - 13,50

Stand 30.06.2005

Haltern am See 8,00 5,50 - 12,00

Stand 30.06.2009

Herten 7,25 4,00 - 11,00

Stand 30.06.2006
* in Abhangigkeit zur Lage und Ausstattung des @tsje

Aus den Auswertungen konnten unter anderem keirg@Adgigkeiten vom Alter des Buros oder von der
BurogroRe festgestellt werden.

Im Rahmen der Ladenmietenuntersuchungen werdeuokorit die Blromieten vertieft in die Auswer-
tungen mit aufgenommen.
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10. Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterlieigter Fulle von unterschiedlichen Einflussfaktoren
den nachfolgenden Abbildungen sind einige diesefliE&sfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung umaim
Teil in ihrer Beziehung zum Grundsticksmarkt daigjés

10.1  Zinsentwicklung 1979 bis 2013

Prozent
12

Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke

zu Festzinsen auf 5 Jahre*

|
|
11
|
104 |

|
|
|
|
I
17 asiszinssatz** - %

[ [ S P P — o S U .
19791980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

* Quelle: Deutsche Bundesbank )
** Der Basiszinssatz gem. DUG (Diskontsatz-Uberleitungs-Gesetz) wurde durch den Basiszinssatz gem. BGB am 01.01.2002 ersetzt.

Grundsticksmarktbericht 2014 — Der Gutachteraugsshur Grundstiickswerte im Kreis RecklinghausE'hl
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt efert



g Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

10.2 Entwicklung des Grundstiicksmarktes

1980 bis 2005
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*  beitragspflichtige Bodenpreise fir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau (in der Regel ein- oder zweigeschossige
Bauweise) im Zustandigkeitsgebiet

**  NRW-Preisindex fur Wohngeb&aude (Bauleistungen am Bauwerk)

*** NRW-Verbraucherpreisindex

2002 bis 2013

125

120

115

110

105

100

7777777777777 N Bodenpreise fur Wohnbauflachen*
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*  beitragsfreie Bodenpreise fir Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau
(in der Regel ein- oder zweigeschossige Bauweise im Zustandigkeitsgebiet)

**  NRW-Preisindex fiir Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk)

*** NRW-Verbraucherpreisindex
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10.3 Kauferstrome (ortsfremd bzw. ortsansassig)

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberbligk dlas Verhaltnis von ortsfremden bzw. ortansassige
Erwerbern fur die Teilmarkte Wohnbauflachen fir dedividuellen Wohnungsbau, Ein- und Zwei-
familienhauser sowie Wohnungseigentum.

Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte [sonstige Stadte

Castrop-Rauxel 58 % 21 % 21 %

Datteln 76 % 14 % 10 %

Haltern am See 57 % 13 % 30 %

Herten 54 % 33 % 13 %

Oer-Erkenschwick 65 % 30 % 5%

Waltrop 43 % 38 % 19 %

Gesamt 59 % 25% 16 %

*) Erlauterungen siehe unten

Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte lsonstige Stadte

Castrop-Rauxel 67 % 24 % 9%

Datteln 66 % 19 % 15 %

Haltern am See 69 % 6 % 25 %

Herten 57 % 29 % 14 %

Oer-Erkenschwick 50 % 34 % 16 %

Waltrop 58 % 33% 9%

Gesamt 61 % 24 % 15 %

*) Erlauterungen siehe unten

Wohnungseigentum

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte [sonstige Stadte

Castrop-Rauxel 66 % 19 % 15 %

Datteln 59 % 20 % 21 %

Haltern am See 85 % 2% 13 %

Herten 62 % 28 % 10 %

Oer-Erkenschwick 58 % 26 % 16 %

Waltrop 69 % 14 % 17 %

Gesamt 67 % 18 % 15 %

*) Erlauterungen siehe unten

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkens  chwick Waltrop
ortsansassig ortsansassig ortsansassig ortsansassig ort sansassig ortsansassig

(aus betreffender Stadt)

(aus betreffender Stadt)

(aus betreffender Stadt)

(aus betreffender Stadt)

(aus betreffender Stadt)

(aus betreffender Stadt)

(sonstige Stadte)

(sonstige Stadte)

(sonstige Stadte)

(sonstige Stadte)

(sonstige Stadte)

ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfr emd
(umliegende Stadte) (umliegende Stadte) umliegende S tadte) (umliegende Stadte) (umliegende Stadte) umlieg  ende Stadte)
Bochum Castrop-Rauxel Datteln Herne Datteln Castrop-Rauxel
Datteln Haltern am See Dorsten Gelsenkirchen Haltern am See Datteln
Dortmund Oer-Erkenschwick Dilmen Marl Marl Dortmund
Herne Olfen Ludinghausen Recklinghausen Recklinghausen Lunen
Recklinghausen Selm Marl Olfen
Waltrop Recklinghausen Oer-Erkenschwick Selm
Waltrop Olfen
Reken
ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfr emd

(sonstige Stadte)
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'g,,‘
Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

10.4 Statistische Daten 2013

Stand 31.12.2013 Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See
Grundbuchblatter 23.768 11.968 15.398
Flurstticke 34.058 19.974 24.365
Flachen in m2 in % in m? in % in m2 in %
Gebéaude - und Freiflache 16.549.955 32,0% 9.581.196 14,5% 13.064.413 8,2%
Betriebsflache 1.347.954 2,6% 630.703 1,0% 3.345.389 2,1%
Erholungsflache 2.878.327 5,6% 1.397.991 2,1% 1.613.674 1,0%
Verkehrsflache 6.229.329 12,1% 4.091.156 6,2% 9.040.979 5,7%
Landwirtschaftliche Flache 13.954.165 27,0% 33.185.558 50,2% 51.226.232 32,3%
Waldflachen 7.989.404 15,5% 13.769.897 20,8% 69.424.997 43,8%
Wasserflache 1.967.101 3,8% 3.149.472 4,8% 10.188.756 6,4%
Flachen anderer Nutzung 749.080 1,4% 283.514 0,4% 596.557 0,4%
Gesamtflache 51.665.315 100% 66.089.487 100% | 158 .500.997 100%
Stand 31.12.2013 Herten Oer-Erkenschwick Waltrop Gesamt
Grundbuchblétter 19.831 8.617 11.620 91.202
Flurstticke 21.758 13.422 17.002 130.579
Flachen in m? in % in m2 in % in m? in % in m? in %
Gebéaude - und Freiflache 12.478.980 33,4% 5.862.282 15,2% 6.869.706 14,6% 64.406.532 16,1%
Betriebsflache 2.633.972 7,1% 209.557 0,5% 1.284.144 2,7% 9.451.719 2,4%
Erholungsflache 2.256.991 6,0% 1.038.544 2,7% 1.082.566 2,3% 10.268.093 2,6%
Verkehrsflache 4.294.691 11,5% 2.554.677 6,6% 3.239.235 6,9% 29.450.067 7.4%
Landwirtschaftliche Flache 9.145.339 24,5% 10.983.740 28,4% 25.842.166 55,0%| 144.337.200 36,2%
Waldflachen 5.249.106 14,1% 17.668.976 45,7% 6.030.814 12,8%| 120.133.194 30,1%
Wasserflache 561.388 1,5% 220.782 0,6% 2424511 5,2% 18.512.010 4,6%
Flachen anderer Nutzung 709.314 1,9% 135.148 0,3% 224.805 0,5% 2.698.418 0,7%
Gesamtflache 37.329.781 100% 38.673.706 100% 46. 997.947 100%| 399.257.233 100%
10.5 Bevdlkerungsentwicklung von 2000 bis 2013
Bevolkerungsentwicklung
Stadt C:;Lr:g- Datteln ;ilt;g; Herten Erkenc;(e;rrm-wick Waltrop Gesamt
2000 78.608 37.293 36.776 66.930 30.686 30.406 280.699
2001 78.471 37.210 36.956 66.495 30.516 30.437 280.085
2002 78.510 37.180 37.383 66.098 30.489 30.325 279.985
2003 78.208 36.743 37.585 65.694 30.444 30.268 278.942
2004 77.911 36.652 37.806 65.265 30.341 30.209 278.184
2005 77.780 36.537 37.879 65.070 30.284 30.109 277.659
2006 77.407 36.452 37.953 64.522 30.484 30.002 276.820
2007 77.035 36.193 38.061 64.035 30.538 29.931 275.793
2008 76.563 35.898 38.061 63.464 30.594 29.961 274.541
2009 76.277 35.852 38.029 63.133 30.303 29.905 273.499
2010 75.573 35.627 37.832 62.425 30.433 29.688 271.578
2011 75.226 35.488 37.654 61.987 30.067 29.585 270.007
2012 74.842 35.517 37.600 61.476 29.899 29.486 268.820
2013 74.559 35.366 37.582 61.170 29.794 29.462 267.933
Veranderung -0,4 % -0,4 % -0,1% -0,5 % -0,4 % -0,1% -0,3%
zum Vorjahr
veranderung 2,6% 15 % 1.3% 3,6% -2,6% 7% 2,4%
in den letzten 5 Jahren
2000 - 2013 -5,2% -52% 22% -8,6 % -29 % -3,1% -4,5 %

Quelle: IT NRW (Stand 30.06.2013)
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Stadtumbaugebiete

11. Stadtumbaugebiete

In diesem Kapitel werden die Umsatzentwicklunged Bneisverhaltnisse in ,Stadtumbau-West-Gebieten*
zusammengestellt.

11.1 Herten-Siud

Der Grundstiuicksmarkt in Herten-Sud
Auswertungen der Jahre 2004 - 2010

Objektart Herten (Gesamt) Herten-Sid Anteil
Einwohner rd. 62.500 rd. 11.500 18%
Anzahl der Kauffalle 3130 451 14%
Umsatz 603,8 80,7 Mio.€ 13%
Gewerbliche Bauflachen 21 13 62%
Kauffalle Indiv. Wohnungsbau 249 11 4%
Umsatz Indiv. Wohnungsbau 23,1 Mio. € 0,6 Mio. € 1%
@ KP Bpl. Indiv. Wohnungsbau 92.500 € 74.000 €

Kauffalle 1-F-H 1398 157 11%
Umsatz 1-F-H 188,5 24,8 Mio. € 13%
@ KP 1-F-H Erstverkauf 223.500 € 199.000 €

@ KP 1-F-H Weiterverkauf 141.500 € 160.000 €

@ KP 1-F-H Zechenh&user 101.000 € 128.500 €

Kauffalle M-F-H 171 37 22%
Umsatz Mehrfamilienhduser 50,1 7,5 Mio. € 15%
@ KP Mehrfamilienhéuser 293.000 € 203.000 €

|BUro-, Verwalt.- und Geschaftshauser | 73 16 22% |
|Gewerbe- und Industrieobjekte | 33 7 21% |
Kauffalle ETW 747 61 8%
Umsatz ETW 72,1 5,9 Mio. € 8%
@ KP Wohnungseigentum 96.500 € 97.000 €

@ KP ETW Erstverkauf 174.500 € 126.500 €

@ KP ETW Wiederverkauf 105.000 € 110.500 €

@ KP ETW Umwandlung 80.500 € 85.500 €

Kaufer ortsansassig 70% 59%

Kaufer umliegende Stadte 21% 27%

Kaufer ortsfremd 9% 14%
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12. Sonstige Angaben

Sonstige Angaben

12.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Nau, Ludwig

Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender

Vahlhaus, Jurgen

Kreisvermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende
und ehrenamtliche Gutachter

Hartmann, Klaus
Leder, Jirgen
Pott, Uwe

Ehrenamtliche Gutachter

Bolenz, Christoph
Bollrath, Ulrich
Frahm, Karl-Joachim

Freudenberger, Erhard

Fuest, Reiner
Hansen, Uwe-Peter
Just, Eberhard
Klein, Reinhold

Mantau, Dr. agr. Reinhard

Martin, Klaus
No6tzold, Holger
Ossa, Bettina

PalRmann, Hans-Jochem

Schnettler, Meinolf
Schiirken, Johannes
Spiess, Dietmar
Szubin, Wolfgang
Tasche, Werner

Wachtmeister, Heribert

Winkelmann, Klaus

Ehrenamtliche Gutachter

Stadtvermessungsdirektor
Offentlich bestellter Sachverstandige
Stadtvermessungsdirektor a.D.

Architekt
Architekt
Offentlich bestellter Sachvamstiger
Landwirtschaftlicher Sach&adiger
Architekt
Architekt
Offentlich bestellter Sachverstardig
Landwirtschaftlicher Sachverstaratig
Landwirtschaftlicher Sarktandiger
Bauunternehmer
Architekt
Immobilienmaklerin
Offentlich bestellter Vernmgssagenieur
Architekt
Verbandsdirektor
Offentlich bestellter Sachverstgedi
Architekt
Immobilienkaufmann
Architekt
Architekt

der zustandigen Finanzbehdérde und deren Stellvertter

Bienhtls, Wilhelm

Augenbraun, Hans-Dirk

Prein, Elisabeth
Struensee, Detlef
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Steueramtsinspektor (FinanzamtiMa
Steueramtmann (Finanzamt)Marl

Reckliagben

Recklinghausen

Recklingba
Castrop-Rauxel
Bochum

Castrop-Rauxel
Waltrop
Bochum
Dortmund
Castrop-Rauxel
Marl
Marl
Selm
Coesfeld
Marl
Recklinghausen
Herten
Haltern am See
Waltrop
Bottrop
Dortmund
Datteln
Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Castrop-Rauxel

Verwaltungsangestellte (FinanZaeuklinghausen)

Steueramtmann (Finanzamt Rectkdirgen)

in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadtteter



Sonstige Angaben

12.2 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschaftsstelle Kreishaus
Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen
Fax: (0 23 61) 53-33 38
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-re.de
Internet: www.boris.nrw.de oder
www.gars.nrw.de/ga-kreis-recklinghausen

Geschéftsfihrung und Vorbereitung von Wertgutachten

N.N. Geschaftsfihrer

Kretzer, Klaus stellv. Geschaftsfuhrer (Zimmer 133. Tel. (0 23 61) 53-30 76
Vorbereitung von Wertgutachten

Engelkamp, Andreas Kreisvermessungsamtmann (ZimrB3ed9) Tel. (0 23 61) 53-30 77
Wegner, Kathrin Kreisvermessungsamtsrétin (Zimm8rD) Tel. (023 61) 53-33 76
Vorbereitung von Wertgutachten, Grundstiicksmarktbericht und digitale Medien

Sellinghoff, Wilhelm techn. Angestellter (ZimmeB112) Tel. (023 61) 53-33 51
Warmbrunn, Christoph  techn. Angestellter (Zimmé&:.@9) Tel. (0 23 61) 53-34 41
Bodenrichtwertauskunft, Bodenrichtwertkarten, Grund stiicksmarktberichte

Hoppe, Christian techn. Angestellter (Zimmer 1.3.0Bel. (0 23 61) 53-33 47
Huf, Stephanie techn. Angestellte (Zimmer 1.3.04¢l. T0 23 61) 53-30 47
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Sonstige Angaben

12.3 Zustandigkeitsgebiet

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Re cklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Stadtgebiete Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

GA
Kreis
Coesfeld

Kreis
YWiesel

GA
Stadte
Dorsten, Gladbeck und Marl

GA

GA
Stadht

GA Lunen

Stadt
Recklinghausen

GA
Stadt
Gelsenkirchen

[EFiN
gg i Stadt
Bottrop Dartmund

GA
Stadt
Bochum

I zustandigkeitsgebiet des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

GA = Gutachterausschuss
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Sonstige Angaben

12.4 Anschriften weiterer umliegender Gutachterauss  chusse fur Grundstiickswerte

Stadt Bochum
Hans-Bockler-Stralle 19

44787 Bochum

Tel.: 0234/910-3830

Fax: 0234/910-1981
gutachterausschuss@bochum.de

Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl
Halterner StralRe 28

46284 Dorsten

Tel.: 02362/66-5080

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

Stadt Dortmund

Markische Stralie 24-26

44141 Dortmund

Tel.: 0231/50-22626

Fax: 0231/50-26658
gutachterausschuss@stadtdo.de

Stadt Gelsenkirchen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer

45875 Gelsenkirchen

Tel.: 0209/169-4283

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

Stadt Herne
Richard-Wagner-Straf3e 10
44651 Herne

Tel.: 02323/16-4633

Fax: 02323/16-12334638
gutachterausschuss@herne.de

Stadt Linen
Willy-Brandt-Platz 5

44532 Linen

Tel.: 02306/104-1548

Fax: 02306/104-1490
gutachterausschuss@Iluenen.de

Stadt Recklinghausen

Rathausplatz 4

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361/50-2449

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

Kreis Borken

Burloer StralRe 93

46325 Borken

Tel. 02861/82-2520

Fax: 02861/82-2712520
gutachterausschuss@kreis-borken.de

Kreis Coesfeld
Friedrich-Ebert-Stral3e 7

48653 Coesfeld

Tel.: 02541/18-6810

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

Kreis Unna

Friedrich-Ebert-StraRe 17

59425 Unna

Tel.: 02303/27-1068

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

12.5 Anschrift des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen

Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Disseldorf

Tel.: 0211/475-2640

Fax: 0211/475-2900
oga@brd.nrw.de
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Anlage 1 Antragsformular fur Grundstiicksmarktberichte und
Bodenrichtwertkarten (einschl. Gebuhrenubersicht)
Sie erreichen uns unter:
Antrag Telefon: 02361/53-3047
Telefax: 02361/53-3338
E-Mail: gutachterausschuss@bkreis-re.de
Internet: www.boris.nrw.de oder
www.gars.nrw.de/ga-kreis-recklinghausen
Geschaftszeichen: 62.1
An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen

Ich beantrage gegen Rechnung (Gebihrenbescheid):

Grundstlicke (Stadtgebiete Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern
am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop)

Anzahl | Produkt Jahrgang/ Stlickpreis
Stichtag €
Umsatzsteuer fallt nicht an
Grundstiicksmarktbericht (Stadtgebiete Castrop-Rauxel, 52,--
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop)
Grundstiicksmarktbericht als PDF-Dokument 39,--
(Stadtgebiete Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten,
Oer-Erkenschwick, Waltrop)
Auszug DIN A4 aus dem Grundstiicksmarktbericht 12,--
(Kostenpflichtiger Teil)
Ausschnitt Bodenrichtwertkarte DIN A4 *) 8,--
Bodenrichtwertkarte der Stadt Castrop-Rauxel oder 200,--
Herten
Bodenrichtwertkarte der Stadt Castrop-Rauxel oder 150,--
Herten als PDF-Dokument
Bodenrichtwertkarte der Stadt Datteln, Haltern am 150,--
See, Oer-Erkenschwick oder Waltrop
Bodenrichtwertkarte der Stadt Datteln, Haltern am 112,50
See, Oer-Erkenschwick oder Waltrop
als PDF-Dokument
Bodenrichtwertkarte fiir land- und forstwirtschaftliche 50,--

*) Bitte hierzu die genaue Lage angeben!

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

Telefon:

Anschrift:

Name, Vorname / Firma:

Datum

Unterschrift
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Antragsformular fir Auskiinfte aus der Kaufpreissaumgp Anlage 2

Sie erreichen uns unter:

Antrag an AUSk!Jnft Telefon: 02361/53-3047
aus der Kaufpreissammlung Telefax:  02361/53-3338

gemaR § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW =1UEYE Meiimoicei i cib

Internet: www.boris.nrw.de oder
GAVO NRW) vom 23.03.2004 . .
i(n der aktuell )gultigen Fassung www.gars.nrw.de/ga-kreis-recklinghausen

Antragsteller:

An den
Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte

im Kreis Recklinghausen, in der Stadt SR
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten PILZ, Ot
Telefon:
Kurt-Schumacher-Allee 1 Telefax:
45657 Recklinghausen E-Mail:

Ich beantrage gegen Rechnung (Gebihrenbescheid) Aus  kunft aus der Kaufpreissammlung:

In meiner Eigenschaft als

(Gericht, Behorde, 6ff. best. u. vereidigter Sachverstandiger, Sonstiger*) *) bitte erlautern
bin ich mit dem Grundstiick
Lagebezeichnung (Gemeinde, Strale, Hausnummer)
Gemarkung Flur Flurstick(e)
aus folgenden Griinden befal3t:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW vom 23. Méarz 2004 (vgl.

nachste Seite) den Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:
[] unbebaute Grundstiicke; Nutzungsart
[] bebaute Grundstiicke; Nutzungsart
] Wohnungs- bzw. Teileigentum

Lagebeschreibung (StralRe oder Stadtteil):

Grundstiicksgréf3e von mz2 bis m2
Baujahr oder Baujahrsspanne: Anzahl der Wohneinheiten:
Wohnflache von m2 bis m2  Zeitspanne der Vertragsabschlisse:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

1. alle erhaltenen Angaben streng vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem oben
angegebenen Zweck zu verwenden

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des 8§ 10 Abs. 2 und 3 der Gutachteraus-
schussverordnung NRW vom 23. Méarz 2004 einzuhalten

3. die fur die Auskunft anfallenden Gebihren gem. Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihren-
ordnung NRW (s. nachste Seite) zu Gibernehmen.

Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der Kaufpreissammlung keine Aussage Uber die
Verwendbarkeit der Daten im Einzelfall verbunden ist.

Ort, Datum Unterschrift und ggf. Stempel
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Anlage 2

Auszug aus der Verordnung Uber die Gutachterausschii
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom

§10
Verwendung der Daten der Kaufpreissammlung

(2) Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu
erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und der Empfanger der Daten die Einhaltung
datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein
berechtigtes Interesse ist regelméafRig anzunehmen,
wenn die Auskunft von offentlich bestellten und ver-
eidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sach-
verstandigen  fir  Grundstiickswertermittlung  zur
Begriindung ihrer Gutachten beantragt wird.

(3) Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in Gut-
achten angegeben werden, soweit es zu deren Be-

Auszug aus der Gebihrenordnung fiir das amtliche Ver
und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nord

Antragsformular fir Auskiinfte aus der Kaufpreissadummg

sse fur Grundstiickswerte
23. Mérz 2004 in der aktuell giltigen Fassung

grindung erforderlich ist. Die Angabe in einer auf
nattrliche Personen beziehbaren Form ist jedoch nur
zulassig, wenn kein Grund zu der Annahme besteht,
dass dadurch schutzwirdige Belange der Betroffenen
beeintrachtigt werden.

Hinweis zu § 10 Abs. 3: Daten sind bereits dann auf
eine natirliche Person beziehbar, wenn StrafRe und
Hausnummer angegeben werden oder ein Riickschluss
in anderer Weise maoglich ist. Das bedeutet, dass der
Sachverstandige die Daten vor der Angabe im Gut-
achten in der Regel zu anonymisieren hat.

messungswesen
rhein-Westfalen (VermWertGebO NRW)

vom 05. Juli 2010

Tarifstelle 7.3

7.3.1.2 Kaufpreissammlung

Daten der Grundstiickswertermittlung

a) Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW

- einschliellich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise
- je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis

Gebiihr: 120 €
Gebiihr: 8€

Bearbeitungsvermerke:

Die Voraussetzungen des 8 10 GAVO (berechtigtes Interesse) liegen - nicht - vor.

Antrag stattgeben - ablehnen.

Datum

[] Auskunft erteilt am

[] Antrag abgelehnt am

Unterschrift des Vorsitzenden

Namenszeichen

Namenszeichen
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Antragsformular fir die Erstellung von Wertgutaahteinschl. Fragebogen zu Mieten u. Anlage 3
Energieausweis, Auszige aus dem GebuhrengesetaihiRiér GebUhrenordnung fur
das amtliche Vermessungswesen und die amtlichedStiickswertermittiung in NRW)

Sie erreichen uns unter:

Antrag auf Erstellung Telefon: (023 61)53-3047
TeIefa_a)l(: (0 23 61) 53-33 38 _
eines Wertgutachtens T

www.gars.nrw.de/ga-kreis-recklinghausen

Geschéftszeichen: 62.1 G

An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1 Bitte beachten !l

Beziehen Sie Ihre Angaben auf den

45657 Recklinghausen Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages.

Erstellung eines Wertgutachtens
Uber das Grundstick/Erbbaurecht/Wohnungseigentum/sonstiges Recht

Gemarkung Flur Flurstiick | agebezeichnung/Stralle, Ha  us-Nr.

Antragsteller (bei Bevollméachtigung bitte Vollmacht beifligen)

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

Telefon:

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

Das/Die Wertgutachten wird/werden in ___ facher Aus  fertigung bendétigt.

(3 Ausfertigungen des Wertgutachtens sind in den Gebihren enthalten, jede weitere
Ausfertigung kostet pro Seite € 1,00)

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 Raumen des Hauses?

[] Antragsteller
[_] Wenn nicht Antragsteller

Name, Anschrift, Telefon

Wer tragt die Gebuhren fur die Erstellung des Wertg  utachtens?

[ ] Antragsteller
[] wenn nicht Antragsteller

Unterschrift, Name, Anschrift

Bitte wenden !!!
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Anlage 3 Antragsformular fur die Erstellung von Wertgutaahteinschl. Fragebogen zu Mieten u.
Energieausweis, Ausziige aus dem GebuhrengesetaihiRiér Gebihrenordnung fur
das amtliche Vermessungswesen und die amtlichedstiickswertermittlung in NRW)

*

Zweck des Gutachtens

Das Gutachten wird benétigt fur:
[] Kaufverhandlung [] Regelung des Zugewinnausgleichs

[ ] Feststellung des

[ ] Finanzierung : _
Pflichtteilsanspruches

[ ] steuerliche Zwecke

[

] Erbauseinandersetzung/Erbregelung

Gegenstand der Wertermittlung

Das Gutachten soll sich beziehen auf:
[ ] das ganze Grundstiick (Grund und Boden sowie bauliche Anlagen)
[ ] eine Teilflache 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 Eigentimer ist, ist gemal § 193 Baugesetzbuch eine
Abschrift des Gutachtens dem Eigentiimer zu tibersend en.

Datum:

Unterschrift des Antragstellers bzw. Bevollméchtigten (Vollmacht beiftigen)

*)

Die Beantwortung der Fragen ist zur Aufgabenerfiillung nicht
erforderlich, sie ist jedoch dienlich und nitzlich. Es wird
daher gebeten auch diese Fragen zu beantworten.
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Antragsformular fir die Erstellung von Wertgutaahteinschl. Fragebogen zu Mieten u. Anlage 3
Energieausweis, Ausziige aus dem GebuhrengesetaihiRiér GebUhrenordnung fur
das amtliche Vermessungswesen und die amtliched&tiickswertermittiung in NRW)

T5.01.200]]

Mieten / Energieausweis

Geschaftszeichen: 62.1 G

An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen

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 sind pro Monat _anzugeben!

Bewertungsobjekt:

Gebaudeart Bezeichnung der Wohnung |Wohn-/ Miete Bemerkungen

(Wohnhaus, Garage, [bzw. des Gewerbebetriebes | Nutz- |(chne Betriebs-| (Abschluss und Laufzeit

Werkstatt u.a.) (z.B. Etage, Lage etc.) flache bz‘:("- I\ieb)en- der Mieten)
osten

m?2 €

Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung in der zurzeit guiltigen Fassung

Liegt ein Energieausweis vor? Ja [ Nein [

Bedarfsausweis D Verbrauchsausweis |:|

Wie hoch ist der Bedarfs- bzw. Verbrauchswert? ... kwh pro m2 und Jahr

Datum und Unterschrift;

Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghaus&
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt efert



Anlage 3 Antragsformular fir die Erstellung von Wertgutaaiieinschl. Fragebogen zu Mieten u.
Energieausweis, Auszige aus dem GebuhrengesetaihiRiér Gebihrenordnung fur
das amtliche Vermessungswesen und die amtlichedstiickswertermittlung in NRW)

Auszug - Gebuhrenordnung fur das amtliche Vermessun gswesen und
die amtliche Grundstickswertermittiung in NRW vom 0 5.07.2010

7 Aufgaben der Grundstiickswertermittlung

Vorbemerkungen:

a) Hierunter fallen die in §8 192 ff. Baugesetzbuch und in der Gutachterausschussverordnung —
GAVO NRW —vom 23. Marz 2004 — beschriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer
Geschaftsstellen.

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

©) Zieht ein Gericht oder ein Staatsanwalt einen Gutachterausschuss zu Sachverstandigenleistungen
(Gutachten und Auskiinfte) heran, so richten sich die Kosten nach dem Gesetz Uber die
Entschédigung von Zeugen und Sachverstéandigen. Dies gilt entsprechend fur 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 Gebiihren nach den Tarifstellen 7.1 und 7.2 sind die Entschadigungen fir die Gutachter
abgegolten.

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

7.1 Gutachten
a) Gutachten Gber
- den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
- den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken,
- die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und anderer Vermdgensvor- und - nachteile
(8§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NRW)
- die Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB
Gebihr: 100 Prozent der Geblhr nach Tarifstelle 7.1.1
b) Gutachten uber
- Miet- und Pachtwerte (§ 5 Abs. 5 GAVO NRW)
- Gutachten Uber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafigen Obst- und Gemuseanbau gemaf
§ 5 Abs. 2 BKleingG
Gebihr: 1.500 bis 3.000 Euro
¢) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebihr: 150 Prozent der Geblhren nach den Buchstaben a bzw. b

Die Gebihren fir Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind separat fiir jeden
Stichtag zu ermitteln.

7.1.1 Grundgebihr
Die Grundgebuhr ist in Abh&ngigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert des
begutachteten Objekts zu ermitteln.
a) Wert bis 1 Mio. Euro
Gebdhr: 0,2 Prozent vom Wert zuzuglich 1.000 Euro
b) Wert tber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro
Gebdhr: 0,1 Prozent vom Wert zuzuglich 2.000 Euro
¢) Wert Uiber 10 Mio. bis 100 Mio. Euro
Gebihr: 0,05 Prozent vom Wert zuziiglich 7.000 Euro
d) Wert tiber 100 Mio. Euro
Gebihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47.000 Euro

Erganzende Regelung:

Mit der Gebdihr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehraus-
fertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den vom Antragsteller abweichenden Eigentiimer gemaf
§ 193 Abs. 4 BauGB abgegolten.

7.1.2 Zuschlage
Zuschlage wegen erhohten Aufwands,
a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind.
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Antragsformular fir die Erstellung von Wertgutaahteinschl. Fragebogen zu Mieten u.

Energieausweis, Auszlige aus dem GebuhrengesetaihiRiér GebUhrenordnung fur
das amtliche Vermessungswesen und die amtliched&tiickswertermittiung in NRW)

Anlage 3

b) insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche
Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu
beriicksichtigen sind.

¢) insgesamt bis 1.200 Euro, wenn Baumangel oder - schaden, Instandhaltungsriickstédnde oder
Abbruchkosten aufwéandig zu ermitteln und wertmafig zu berticksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1.600 Euro fiir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter
Eigenschaften.

Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.3 Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) bis 500 Euro, wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde zu legen
sind.

b) bis 500 Euro je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach

§ 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5
BauGB.

¢) 50 Prozent der Gebihr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach
§ 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5
BauGB.

Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.4 Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes Gutachten von
diesem aktualisiert oder erganzt und kdnnen bereits erbrachte Leistungen verwendet werden, so sind
diese bei der Gebiihrenfestsetzung angemessen zu beriicksichtigen. Die Gebuhrenermagigung ist zu
begriinden.

Auszug - Gebuhrengesetz NRW vom 23.08.1999

7.2

§ 10 Auslagen

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

1. Aufwendungen fur weitere Ausfertigungen, Abschriften und Ausziige, die auf besonderen Antrag
erteilt werden; fur 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 6ffentliche Bekanntmachung entstehen, mit Ausnahme der hierbei
erwachsenden Postgebihren,

4. die in entsprechender Anwendung des Justizvergitungs- und -entschadigungsgesetzes zu
zahlenden Betrage; erhalt ein Sachverstandiger auf Grund des § 1 Abs. 2 Satz 2 jenes Gesetzes
keine Entschadigung, so ist der Betrag zu erheben, der ohne diese Vorschrift nach dem Gesetz zu
zahlen ware,

5. die bei Geschaften auRerhalb der Dienststelle den Verwaltungsangehérigen auf Grund
gesetzlicher oder vertraglicher Bestimmung gewéhrten Vergutungen (Reisekostenvergitung,
Auslagenersatz) und die Kosten fiir die Bereitstellung von Rdumen,

6. die Betrége, die anderen in- und auslandischen Behdrden, dffentlichen Einrichtungen oder
Bediensteten zustehen, und zwar auch dann, wenn aus Griinden der Gegenseitigkeit, der
Verwaltungsvereinfachung und dergleichen an die Behérden, Einrichtungen oder Bediensteten
keine Zahlungen zu leisten sind,

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

7. die Kosten fur die Beférderung von Sachen, mit Ausnahme der hierbei erwachsenden
Postgebihren, und die Verwahrung von Sachen.
(zum Beispiel: Bauakten, Forderakten, u.s.w.)
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Anlage 4 Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Castrop-Rauxel

gultig ab 27.01.2011

Erstellt durch die Stadt Castrop-Rauxel, Bereichi@es, Europaplatz 1, 44575 Castrop-Rauxel
Tel. 02305/106-2475, Fax 02305/106-2299, E-Maziales@castrop-rauxel.de
Internet www.castrop-rauxel.de

In Mitwirkung von:
* Arbeitsgemeinschaft gemeinnitziger Wohnungsuetamen der Stadte Bochum
und Castrop-Rauxel, Saladin-Schmidt-Str. 5, 44788hBm, Tel. 0234/93740-0
« DMB Deutscher Mieterbund Dortmund, Mieter und fRéc e.V. - Mieterschutzverein -,
Obere Munsterstr. 1, 44575 Castrop-Rauxel, Tel0BZ1222
* Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Ketklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel
und in der Stadt Herten, Kurt-Schumacher-AlleeS65¥ Recklinghausen, Tel. 02361/53-3047
¢ Haus & Grund Eigentiimerverein Castrop-Rauxel,e.V.
Wittener Str. 56, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 028P%57
¢ Haus- und Grundeigentimerverein Castrop-Rauxglumgebung e.V.,
Gluckaufstr. 64, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 022861
* Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.
Kampstr. 4, 44137 Dortmund, Tel. 0231/557656-0

ERLAUTERUNGEN

ALLGEMEINES

Der Mietspiegel fir Altbauwohnungen und freifinaatzé Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Staditigé Castrop-Rauxel. Er bietet den Mietparteiereein
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung Miethéhe je nach Lage, Art, Grol3e, Ausstattungisow
Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren

Die Angaben des Mietspiegels gelten ab dem 27.01.20hd geben eine Ubersicht tber die (blichen
Entgelte —ortsuibliche Mieten — gemall § 558 ¢ demydllichen Gesetzbuchs in der zurzeit gultigen
Fassung.

Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis z&h.12.2014

Die ortslibliche Miete beinhaltet in Castrop-Raureben dem Entgelt fur die Nutzung der Wohnung —

typische Wohnung der jeweiligen Altersklasse beisprechenden Ausstattungsmerkmalen — auch das
Entgelt flr die durch den bestimmungsgeméafRen Gebrainer Wohnung laufend entstehenden anteiligen
Bewirtschaftungskosten; dies sind:

e Abschreibung

« Verwaltungskosten

« Instandhaltungskosten
* Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten gemaR demoinung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

(vormals Anlage 3 zu 8§ 27 der Zweiten Berechnungsdaung). Dies sind im Wesentlichen Grundsteuern,

Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der $®agersorgung und Entwésserung, Heizung- und
Warmwasserkosten, Aufzug, StraRenreinigung, Mlliabf Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Garten-

pflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschin@lbscheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Ver-
teileranlage fur ein Breitbandkabel.

Diese Betriebskosten kénnen nur dann erhoben wevesm sie vertraglich vereinbart sind.

In der ortsublichen Miete sind die Kosten fur Sdigitsreparaturen und vertraglich vereinbarte Klein-
reparaturen nicht enthalten.
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Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel Anlage 4

ERLAUTERUNG ZUR MIETWERTTABELLE

WohnungsgroRRe

Die Mietwerttabelle der Stadt Castrop-Rauxel gedrt giner Normalgré3e von 50 gm bis 100 gm aus. Je
nach Wohnungsgréf3e kénnen Zu- oder Abschlage irm&atkommen.

Altersklassen

Durch die Gruppe | bis VII der Tabelle ist eine emeilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebaudddidie beeinflusst. Weisen Wohnungen der Gruppe |
das Merkmal ,mit Heizung und Bad/WC*" nicht auf, &t Abschlag vorzunehmen.

Isolierverglasung

In den Mietspannen der Wohnungen ab Gruppe Il cit- Ansnahme der Gruppe IV - ist bereits
bertucksichtigt, dass diese Wohnungen grundsatidmierverglasung besitzen. Bei fehlender Isolieglee
sung kann ein Abschlag von 0,15 €/gm vorgenommedeve

Modernisierung _ (,Gruppe 1V*)

a) Vollmodernisierung

Eine Modernisierung liegt vor, wenn

- ab 1980 eine Zentral- oder Etagenheizung (Therner étktizkessel) oder asbestfreie witterungs-
gefuhrte Nachtspeichergerate mit Aufladeregelungllen Raumen (im Bad Schnellheizer) eingebaut
wurde,

- die Wohnung mit Thermofenstern (Isolierverglasusgggestattet ist,

- ab 1980 ein Bad erstmals eingebaut oder erneuedeneainschliel3lich Wandfliesen);

Wenn das Bad vor 1980 modernisiert wurde, istdischlag von bis zu 0,13 €, wenn das Bad nach 1990
modernisiert wurde, ist ein Zuschlag von bis AB& gerechtfertigt.

Sollten weitere Modernisierungsmaf3nahmen vorliggdh Warmedammung), ist ein Zuschlag moglich.

b) Teilmodernisierung

Bei einer minderen Modernisierung sind Abschlagezor Hohe von 0,34 € (einschlie3lich des unter
Punkt a) genannten Abschlages von 0,13 € flr éa Bioglich.

Sollten weitere Modernisierungsmalnahmen vorliggdh Warmedammung), ist ein Zuschlag mdglich.

Lage der Wohnungen

« Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Woaun@ergewdhnlich beeinflusst wird (z.B. durch
Larm, Staub und Geruchsbelastigung).

« Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normaléhilage bezeichnet werden kann, handelt es sich um
Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Disstare Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
liegen in normalen Wohnlagen. Die Wohngebiete simast dicht oder geschlossen bebaut. Belasti-
gungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen niahtddes Gbliche Mal3 hinaus.

e Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufdedde Bebauung mit teilweise ein- bis
mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger oder verkéhssigier Griinlage gekennzeichnet.
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Mietspiegel der Stadt Castrop-Rauxel

in einfacher in mittlerer in guter
Ausstattung Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m?2 €/m?2 €/m?2

Gruppe |
Wohnungen in Gebauden, dies 1948bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 3,63-4,11 4,03 - 4,56 4,43 -5,01
Gruppe 1l
Wohnungen in Gebauden, die vb®49 - 196(bezugsfertig wurden
a) ohne Heizung, ohne Bad 2,57 - 3,04 2,80 - 3,32 3,07 - 3,64

WC in der Wohnung
b) ohne Heizung, 2,91 - 3,39 3,16 - 3,69 3,43 -4,01

mit Bad/WC oder

mit Heizung ohne Bad
¢) mit Heizung und Bad/WC 4,02 - 4,48 4,40 - 4,90 479 -5,34
Gruppe 11l
Wohnungen in Gebauden, die vb®61 - 1971bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,39 - 4,80 4,75 - 5,20 5,18 - 5,67
Gruppe IV
Modernisierte Wohnungen in Gebauden, diellSigl bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,82 -5,30 5,26 - 5,79 5,70 - 6,28
Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die vb@72 - 198bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,60 - 5,08 5,06 - 5,59 5,52 -6,10
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die vb®83 - 199@ezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 5,23-5,75 5,76 - 6,28 6,27 - 6,79
Gruppe VII
Wohnungen in Gebauden, die vb®97 - 2007ezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 5,69 - 6,43 6,19 - 6,99 6,69 - 7,55
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Mietspiegel der Stadt Datteln Anlage 5

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in D atteln
Stand 01.01.2005 fur den Zeitraum vom 01.01.2005s081.12.2006

Bitte beachten Sie: Ein aktueller Mietspiegel flr ¢ Stadt Datteln existiert
nicht. Es ist zurzeit nicht beabsichtigt, den Mietpiegel fortzuschreiben.

Erstellt von der Stadtverwaltung Datteln, Rath&snthiner StralRe 8, 45711 Datteln

unter Mitwirkung von:
¢ Haus- und Grund Ostvest e.V., LohstralRe 4, 457 tfeDa
* Deutscher Mieterbund — Mieterverein fir Recklingtew Stadt- und Landkreis e.V.,
Castroper Stral3e 15, 45665 Recklinghausen
* Mieterschutzbund e.V., Kaiserwall 37, 45657 Redtliausen
* Mieterverein Bochum und Umgegend e.V., Bricksta®e44787 Bochum

Der Mietspiegel ist dort kostenlos erhéltlich.

Allgemeines

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnrasall als Orientierungshilfe dienen, die den
Mietparteien die eigenverantwortliche Vereinbarudgr Mieththe erleichtert. Der Nachweis der
ortstiblichen Miete kann jedoch auch in anderer @/eifolgen.

Rechtsgrundlagen
Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich aufrsogee ortstibliche Entgelte im Sinne von 8 558 ¢
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zurzeit geleanFassung.

1) Ausstattungsklassen und Bezugsfertigkeit
Die Wohnungen werden nach der Ausstattung in falgdflassen unterteilt:

A) Entfallt, da kaum noch vorhanden
B) Wohnungen ohne Bad, ohne Sammelheizung; WC lvafieder Wohnung
C) Wohnungen mit Bad oder Sammelheizung; WC inribrtier Wohnung

D) Wohnungen mit Bad, Sammelheizung; WC innerhaibWohnung, Uberwiegend Isolierverglasung. Bei
Fehlen eines Ausstattungsmerkmales ist ein Abschla®he von 0,60 €/m? vorzunehmen.

2) Einstufung in den genannten Gruppen

Zur Einstufung in die unter 1) genannten Gruppérzusiachst grundsatzlich das Jahr der Bezugsfeitigk
malfdgeblich. Fur Altbauwohnungen, die modernisientd&n, ist die Gruppe 1l zugrunde zu legen, sofieen
Wohnungen durch Umbau- bzw. Modernisierungsmalnahngegentber dem Ursprungsbaujahr - (nicht
durch Instandsetzungsarbeiten) wesentlich verbesseden.

Zur Modernisierung gehort ein Bundel der nachstdhmnspielhaft aufgefuhrten Ma3nahmen:

» Heizungseinbau

* Verbesserung der sanitdren Ausstattung

» Einbau héherwertiger Fenster

» Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B. Vékatiy der Elektro-Steigleistung)

+ Die tlw. Neugestaltung des Grundrisses und Andedesginnenausbaus (z.B. Decken und FuRbdden)
Zentrale Warmwasserversorgung in Kiiche und Bad

3) Wohnlagen

Die Lage der meisten Wohnungen im Bereich der Sfadtteln kann man als mittlere Wohnlage
bezeichnen. Bei besonderer Beeintrachtigung ddtengih Wohnlage z.B. durch unglnstige Anbindung an
das Verkehrsnetz, Gerédusch- und Geruchsbelastigurgjjnstige Infrastruktur, kann ein Abschlag zur
Grundmiete von bis zu 0,50 € vorgenommen werden.
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Bei besonderen Vorteilen der Wohnung wie z.B. adffeaufgelockerte Bebauung, gute Infrastruktur,gehi
Wohnlage kann ein Aufschlag zur Grundmiete vorzhi®,50 € angesetzt werden.

4) WohnungsgroéRRen

Die Mietwerttabelle unterscheidet drei GrolRenklasgds WohnungsgréfRe im Sinne des Mietspiegels ist
die Wohnflache ohne Zusatzrdume auferhalb der Wuahrjwie Keller, Speicher, Waschkiiche oder
Garage) maf3gebend.

5) Grundmiete und Betriebskosten
In der Miete sind folgende Kosten des Vermietetbaten:

Abschreibung

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten (Ausnahme: Schdnheits- uathidparaturen)
Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten der Anlagau § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsverordnung
(Il. BVO) bzw. des § 2 der Betriebskostenverordni{BgtrKV) in der derzeit gultigen Fassung. Diese

kdnnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglickeimbart sind oder ihre Geltendmachung ausdrucklich
gesetzlich zugelassen ist.

Zu den Betriebskosten zéhlen im Einzelnen:
» Grundsteuer (laufende 6ff. Lasten des Grundstiicks)
» Kosten der Wasserversorgung
» Kosten der Entwésserung
» Kosten der StraRenreinigung
» Kosten der Mullabfuhr

» Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagentdieftich der Messungen nach dem Bundes-
emissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstotfsguagsanlagen oder der Reinigung und Wartung
von Etagenheizungen

» Kosten des Betriebs der zentralen Wasserversorgung

» Kosten des Betriebs maschineller Personen- unehastziige
» Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

» Kosten der Gartenpflege

» Kosten der Beleuchtung

» Kosten der Schornsteinreinigung

» Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

» Kosten fur den Hauswart

» Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenafddgeder mit einem privaten
Breitbandkabelnetz verbundenen Verteileranlage)

» Kosten der maschinellen Wascheinrichtung
» Kosten der Dachrinnenreinigung

Nach 8§ 556 BGB koénnen fir die Betriebskosten Vazabkingen in angemessener Hohe vereinbart werden.
Uber die Vorauszahlungen der Betriebskosten istighhabzurechnen.

6) Fortschreibung des Mietspiegels
Der Mietspiegel wird zum 31.12.2006 Uberprift uedgpbenenfalls fortgeschrieben.

92 | Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadtteter



Mietspiegel der Stadt Datteln Anlage 5

7) Mietwerttabellen
Die Mietwerttabellen enthalten Richtwerte je m2 Witiche. Es handelt sich um die oberen und unteren
Grenzen der ermittelten Preisspannen. Die Wertergebn einer mittleren Wohnlage aus.

Ausstattungsklasse B
in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten

Bezugs-
Gruppe fertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 | Giber 100 m2
I bis 1948 1,94-2,30 1,84-2,15 1,64-1,89
Mittelwert 2,12 2,00 1,77
1 1949-1965 2,35-2,86 2,15-2,35 2,05-2,25
Mittelwert 2,61 2,25 2,15
Ausstattungsklasse C
in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten
Bezugs-
Gruppe fertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 | Gber 100 m2
I bis 1948 2,35-2,91 2,05-2,97 1,94-2,81
Mittelwert 2,63 2,51 2,38
1 1949-1965 2,86-3,12 2,61-2,97 2,35-2,66
Mittelwert 2,99 2,79 2,51
Ausstattungsklasse D
in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten
Bezugs-
Gruppe fertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 | Giber 100 m2
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 3,92
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
Vv 1972-1980 | 4,09-5,11 4,35-5,11 4,09-4,60
Mittelwert 4,60 4,73 4,35
VI 1981-1990 | 4,60-5,22 4,55-5,11 4,35-4,70
Mittelwert 491 4,83 4,53
VIl ab 1990 5,11-6,14 5,11-5,88 5,11-5,62
Mittelwert 5,63 5,50 5,37
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Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Haltern am See

gliltig ab 01.04.2012

Der Mietspiegel wurde aufgestellt durch:

Haus- und Grundeigentiimerverein Haltern e.V.

Deutscher Mieterbund- Mieterverein fur Recklinghausen-Stadt — und Landkreis e.V.
Stadt Haltern am See - Sachgruppe Bauverwaltung undiegenschatften -

Gebihrenfrei
Nachdruck nur mit ausdriicklicher Genehmigung

ERLAUTERUNG

ALLGEMEINES

Der Mietspiegel fur freifinanzierte Neubauwohnungaient als Richtlinie zur Ermittlung ortsiblicher
Vergleichsmieten im Stadtgebiet von Haltern am &edietet den Mietparteien eine Orientierungshilfie

in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, GroRRe, Ausstattung sowie Zustand der Wohnung
und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auDdedil.2010 und geben eine Ubersicht iiber die tdtich
Entgelte — ortsiiblichen Mieten — gemaR 8§ 558 c &iidhes Gesetzbuch (BGB) in der zurzeit giltigen
Fassung.

Zum Begriff ,ortslibliche Miete" in Haltern am See

Die ortsiuibliche Miete beinhaltet in Haltern am $e&en dem Entgelt fir die Nutzung der Wohnung auch
das Entgelt fur die durch den bestimmungsgemal3eora@Geh einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; das sind:

» Abschreibung

» Verwaltungskosten

* Instandhaltungskosten
» Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosteach § 2 Uber die Aufstellung von Betriebskostetiiebskosten-
verordnung - BetrKV) vom 25.11.2003 in Verbindung §127 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsverordnung
(Il. BV). Das sind:

» Grundsteuer

» Kosten der Wasserversorgung

» Kosten der Entwésserung

» Kosten der Stral3enreinigung und Miullbeseitigung

» Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen dirisosten der Messungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Breffvesrsorgungsanlagen oder der Versorgung
mit Fernwdrme oder der Reinigung und Wartung vagé&nheizungen)

» Kosten des Betriebs der Zentralen Warmwasservarsgsgnlage (oder der Versorgung mit
Fernwarmwasser oder der Reinigung und Wartung vamwWassergeréten)

» Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasservemnsgsgulagen

» Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenasfzug

» Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekangpfun

» Kosten der Beleuchtung

» Kosten der Schornsteinreinigung

» Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

» Kosten der Gartenpflege

» Kosten fur den Hauswart
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» Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenafdegeder mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage)

» Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Wéptlege

» Kosten der Gartenpflege

» sonstige Betriebskosten (Betriebskosten fur Nebwgge, Anlagen und Einrichtungen)

Die Betriebskosten kdnnen nur erhoben werden, veanwvertraglich vereinbart und gesetzlich zugelasse
sind.

Ferner sind in der ortsublichen Miete die Kosten $ithtnheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem E rhaltungszustand

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstgtt der jeweiligen Wohnung kénnen
mietbeeinflussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Behgigayeniber normaler Ofenbeheizung, bessere oder
schlechtere Ausfuhrung von Ful3bdden, Turen undt€ensowie die Ausstattung der Toiletten und Bader
etc. Ferner ist ein besonders guter oder schlechistand des Geb&udes und der Wohnungen durch Zu-
oder Abschlage zu berticksichtigen.

Erlduterungen zur Mietwerttabelle

Altersklasse

Durch die Gruppen | bis VII der Tabelle ist einetéhteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter des Gebaudes idie Meeinflusst.

Bei Wohnungen in Gebauden, die im GrenzbereichAttersklassen liegen, ist eine Angleichung an die
Mietwerte der héheren oder minderen Klassen maglich

Bei modernisierten Wohnungen in Gebauden, die s 31.12.1947 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe
I, bei modernisierten Wohnungen in Gebauden, die 1948 bis 1960 bezugsfertig wurden, die Grupbe I
heranzuziehen. Eine Eingruppierung in diese Kategoist allerdings nur dann gerechtfertigt, wena di
Wohnung durch Umbau- bzw. Modernisierungsmafinahfmicht durch Instandsetzungsmaf3hahmen!)
wesentlich verbessert wurde.

Eine Wohnung ist nur dann modernisiert, wenn sieh \Wohnwert nach Abschluss der MalRnahmen in
Bezug auf Ausstattung und baulichen Zustand wdshnihd nachhaltig verbessert hat. Zur Modernisigru
gehort ein Bundel der nachstehenden beispielhfdeéithrten MalRnahmen: Heizungseinbau, Verbesserung
der sanitaren Ausstattung, Warmwasserversorgungbalbi héherwertiger Fenster, Verbesserung der
elektrischen Anlagen (z.B. Verstarkung der Elekgigeleitungen im Gebaude), Warme- und Schalls¢hutz
tlw. Neugestaltung des Grundrisses und Anderundraeshausbaus (z.B. Decken, FuRboden).

Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Altersidasdes Hauses liegt vor, wenn unter wesentlichem
Bauaufwand die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriigeeecht wird.

Normale Wohnlage

Bei der normalen Wohnlage handelt es sich um eiageLohne besondere Vor- oder Nachteile. Die
Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebase Wohnlage gilt fur den tGiberwiegenden Tes d
Stadtgebietes.

Gute Wohnlage
Die gute Wohnlage ist durch vorwiegend aufgeloekeBebauung mit Gberwiegend ein- und zwei-
geschossiger Bauweise in ruhiger durchgriinter enklelhrsgiinstiger Lage gekennzeichnet.

Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,Grundrissgestaltung” wird die ritionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sichtgpische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeusingob bei abgeschlossenen Wohnungen die
Wohn- und Nebenrdume glnstig zueinander liegengafangene Raume vorhanden sind, die nur vom
anderen Raum aus betreten werden konnen, ob eadlohn- und AufenthaltsrAume ausreichende
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Stellflachen haben und ob die Nebenrdume, insbeserielure, in einem angemessenen Verhdaltnis zu den
Wohnraumen stehen.
Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beatigfhedeutsam.

Wohnungsgroliie

Als Wohnungsgrof3e im Sinne des Mietspiegels istat&ichlich vorhandene Wohnflache (siehe 88 42 — 4
II. BV in Verbindung mit 88 2-5 der Verordnung Uubedie Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung —-WoFIV vom 25. November 2p@hne Zusatzrdume aufRerhalb der Wohnung
(wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) eladu.

Fur die Mietwerttabelle der Stadt Haltern am Seedere im Regelfall keine Grol3enklassen beriicksithtig
Je nach Wohnungsgrol3e kdnnen jedoch Zu- oder Adogelih Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 50 m? ist im Einzelfall gem des htheren Baukostenaufwandes fur sanitare
Anlagen usw. ein Zuschlag bis 5% und bei gréReremmingen ab 100 m? ein entsprechender Abschlag
moglich.

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Watgen im Geschosswohnungsbau ab zwei
Wohneinheiten.

Bei vermieteten Zweifamilienh&usern ist ein Zusghdaf den entsprechenden Wert der Mietwerttabelte v
bis zu 5 %, bei Einfamilienh&usern ein solcher bmnzu 10 % mdglich.

Bei Wohnungen mit alleiniger Gartennutzung ist&irschlag von bis zu 3% mdglich.

Maf3gebliche Gesetze:

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.20GB(B, S: 42, 2909,2003I S. 738), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2010 (BG8BI.977).

BetrKV — Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber dist&éllung von Betriebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2347)

WoFIV Wohnflachenverordnung — Verordnung zur BerechrdergVohnflache
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Auskiinfte erteilen:

Haus- und Grundeigentiimerverein Haltern e.V.

Lipper Weg 16, 45770 Marl, Tel.: 02365/42205

Sprechstunden: montags bis donnerstags nach teletien Vereinbarung
Sprechzeiten in Haltern am See: Gaststétte ,Reisiegrizaststiege 2,
jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat, 17.00 Uhr

Deutscher Mieterbund- Mieterverein fir Recklinghausen

Stadt- und Landkreis e.V.

Castroper Str. 13, 45665 Recklinghausen

Tel.: 02361/498911, Fax: 02361/1061797

Sprechzeiten: montags und donnerstags 15-18 Uhr
mittwochs 9-12 Uhr

Stadt Haltern am See

Sachgruppe Bauverwaltung und Liegenschaften
Rochfordstr. 1, 45721 Haltern am See

Tel.: 02364/933-0

Sprechzeiten = Offnungszeiten der Verwaltung
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Mietwerttabelle in €/m?2

Anlage 6

Mietwert in normaler Mietwert in guter
Gruppe Altersklasse Ausstattung Wohnlage Wohnlage
€/m2 €/m2
Wohnungen, die bis a) ohne Heizung mit Bad/WC 4,16 - 4,56 451-5.24
| 31.12.1947 bezugsfertig oder mit Heizung, ohne Bad [Mittelwert: 4,34 Mittelwert: 4,69
wurden 1) b) mit Heizung und Bad/WC 4,77-523 5,10 - 5,56
Mittelwert: 5,00 Mittelwert: 5,33
a) ohne Heizung mit Bad/WC 4,16 - 4,56 4,51 -4,91
1l Wohnungen in Gebauden, die oder mit Heizung, ohne Bad [Mittelwert: 4,34 Mittelwert: 4,71
von 1948 - 1960 bezugsfertig
wurden 2) b) mit Heizung und Bad/WC 4,77 - 5,23 5,12 - 5,58
Mittelwert: 5,00 Mittelwert: 5,35
11l Wohnungen in Geb&auden, die |b) mit Heizung und Bad/WC 5,08 - 5,68 5,44 - 6,04
von 1961 - 1969 bezugsfertig Mittelwert: 5,38 Mittelwert: 5,74
wurden
\ Wohnungen in Gebauden, die |b) mit Heizung und Bad/WC 5,49 - 6,09 5,84 - 6,44
von 1970 - 1980 bezugsfertig Mittelwert: 5,79 Mittelwert: 6,14
wurden
\% Wohnungen in Gebauden, die |b) mit Heizung und Bad/WC 6,61 - 7,27 6,96 - 7,62
von 1981 - 1990 bezugsfertig Mittelwert: 6,94 Mittelwert: 7,29
wurden
Vi Wohnungen in Geb&auden, die |b) mit Heizung und Bad/WC 6,81 - 7,47 7,16 - 7,62
von 1991 - 2000 bezugsfertig Mittelwert: 7,14 Mittelwert: 7,29
wurden
VIl Wohnungen in Gebauden, die |b) mit Heizung und Bad/WC 7,11-8,11 7,47 - 8,47
ab 2001 bezugsfertig wurden Mittelwert: 7,61 Mittelwert: 7,97

1) Fir nicht modernisierte Altbauten ist der entsprechende Unterwert der Gruppe | -modernisierter Altbau- heranzuziehen.
2) Fir Wohnungen der Baujahre 1948 - 1960 ohne Bad und Heizung ist der entsprechende Unterwert der Gruppe Il heranzuziehen.
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Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Herten 2013/2014

Vero6ffentlichung: November 2012

Herausgeber Stadt Herten, Der Birgermeister,
Familie, Jugend und Soziales, Tel. (0 23 66) 303-0
Internetadresse: www.herten.de, Rubrik Birgerservice

An der Erstellung haben mitgewirkt:
* Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft
Grenzstr. 181, 45881 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 8 21 90

e Mieterschutzbund e.V.
Kunibertistr. 34, 45657 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 40 64 70
office@mieterschutzbund.de www.mieterschutzbund.de
e Deutscher Mieterbund
Castroper Str. 13, 45655 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 498911
info@mieterverein-recklinghausen.de
e Haus- und Grundeigentimerverein Recklinghausen e.V.
Am Lohtor 11, 45657 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 22657
HAUSUndGRUND-RE@t-online.de
* Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer—Hast—\Westerholt e.V.
Maelostr. 9, 45894 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 30 96 6
www.@haus-und-grund-buer.de

1. Verfahren

Der Mietspiegel gibt das Preisbild der ortsublichéergleichsmiete typischer freifinanzierter Wohneng
(nicht gewerblich genutzter Raume) im Stadtgebiertéh wieder. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung birththe je nach Lage, Art, Grof3e, Ausstattungisow
Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinlaeerMietspiegel wird von den Beteiligten alle 2
Jahre Uberprift und bei Bedarf fortgeschrieben.

2. Ortsuibliche Miete in Herten

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Herten nebemdegntgelt fiir die Nutzung der Wohnung auch das
Entgelt fur die durch den bestimmungsgeméRen Gebraimer Wohnung laufend entstehenden anteiligen
Bewirtschaftungskosten; dies sind: Abschreibungwéttungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfall

wagnis. Nicht enthalten sind die Betriebskosten.gethBetriebskostenverordnung.

Das sind:

e Grundsteuer

« Kosten der Wasserversorgung
* Kosten der Entwasserung

« Kosten der Stral3enreinigung

* Kosten der Mullabfuhr

« Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlageschiie3lich Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstaffgem oder der Versorgung mit Fernwarme oder der
Reinigung und Wartung von Etagenheizungen.

98| Grundsticksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herte



Mietspiegel der Stadt Herten Anlage 7

» Kosten des Betriebs von zentralen Warmwasseranlager der Versorgung mit Fernwarmwasser oder
der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

« Kosten verbundener Heizungs- und Warmwassenguagsanlagen
* Kosten des Betriebs des maschinellen Personemlastenaufzuges
« Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

» Kosten der Gartenpflege, Kosten der Allgemeinbetiéung

« Kosten der Schornsteinreinigung

» Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen

» Kosten fur den Hauswart

» Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennaganloder der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteileranlage

« Kosten der maschinellen Wascheinrichtung

Diese Betriebskosten konnen nur erhoben werden,nwsa vertraglich vereinbart sind oder ihre
Geltendmachung ausdrucklich gesetzlich zugelassenFerner sind die Kosten fur die vertraglich
vereinbarten Schoénheitsreparaturen und vertragicginbarten Kleinreparaturen nicht enthalten.

3. Erlauterungen zur Mietrichtwerttabelle
3.1 Allgemein

Durch die Gruppen 1 bis 10 der Tabelle ist eineedrtlung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr,
modernisierte Bauten der jeweiligen Baujahre) voogemen worden, da das Alter eines Gebaudes die
Miete beeinflusst. Die Tabellenwerte sind durchstliche Mieten fur typische Wohnungen der jewegiig
Altersklasse. Grundlage sind die festgestelltentéMiterte der genannten Datenerhebung. Abweichungen
vom Mittelwert missen begriindet werden.

Wohnungen des betreuten Wohnens / Service-Wohnusigdrin diesem Mietspiegel nicht erfasst. Hier ist
die Miete individuell auszuhandein.

3.2 Ausstattung

Bei den ermittelten Werten ist davon auszugehess diie Wohnungen einen durchschnittlichen Zustand
aufweisen und dass angemessener Nebenraum (Kéistelkaum) dazugehért. Hinsichtlich der Aus-
stattung enthalt die Mietpreis-Tabelle die Ausstagsklasse:

» Abgeschlossene Wohnung, mit Heizung und Bad/\§¥@idrverglaste Fenster.

Mafgeblich fur die Einordnung in die jeweilige Atatungsklasse ist ausschliel3lich die Ausstattdiey,
der Vermieter geschaffen oder bezahlt hat.

3.3 Modernisierung

Der Mietspiegel weist fur umfassend modernisiertenviingen der Baualtersklassen bis 1947 (Gruppe 2),
1948-1960 (Gruppe 4) und 1961-1970 (Gruppe 6) eiy¥arte aus.

Eine Wohnung ist nur dann modernisiert, wenn sieh \Wohnwert nach Abschluss der Malinahmen in
Bezug auf Ausstattung und baulichen Zustand weasbnihd nachhaltig verbessert hat.

Zur Modernisierung gehort zur Grundausstattung @emér Mietwerttabelle zusatzlich ein Bindel der
nachstehend beispielhaft aufgefihrten MalRRnahmenizuhigseinbau, Verbesserung der sanitéaren
Ausstattung, Einbau hoéherwertiger Fenster, Verlvaageder elektrischen Anlagen (z.B. Verstarkung der
Elektrosteigeleitungen im Gebéaude), Warme- und Badhautz, tlw. Neugestaltung des Grundrisses und
Anderung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuRboden).

3.4 Zu- bzw. Abschlage auf Mietrichtwerte

Gebéaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Walgen im Geschosswohnungsbau ab zwei Wohnein-
heiten. Bei vermieteten, freistehenden Einfamildrdern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden dgert
Mietwerttabelle von bis zu 10 % mdoglich.

Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghaus@
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Appartement — Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,Grundrissgestaltung” wird die rftionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sichtgpische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeusinglass bei abgeschlossenen Wohnungen die
Wohn- und Nebenraume gunstig zueinander liegengefngene R&ume vorhanden sind, die nur von
anderen Raumen aus betreten werden kénnen, olindedreen Wohn- und Aufenthaltsraume ausreichende
Stellflachen haben und ob die Nebenrdume, insbeserdie Flure in einem angemessenen Verhaltnis zu
den Wohnrdumen stehen. Ferner ist eine ausreictigeitdntung und Bellftung bedeutsam.

Wohnlage

Die Mietwerte in der Tabelle beziehen sich auf einemale Wohnlage, die fur den tUberaus grof3ten Teil
des Stadtgebietes gegeben ist. Abweichungen zunatem Wohnlage, z.B. bei guten oder einfachen
Wohnlagen, bewirken Zu- bzw. Abschlage bei den Wégten, die mit +/-10 % beziffert werden kénnen.
Die unten aufgefuhrten Kriterien missen Uberwieganfidlt werden.

Gute Wohnlagen liegen vor beiWohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauurgrwiegend ein-
bis zweigeschossige Bauweise, und guter Durchgdjngimstiger Verkehrslage ohne Durchgangsverkehr,
guten Einkaufsmoglichkeiten und giinstigen Verbirghmzum &ffentlichen Nahverkehr.

Einfache Wohnlage ist gegeben beiWohnungen in Lagen ohne wesentliche Begriinung,nBg&ehtigung
des Wohnens durch Gewerbe, Verkehr, Larm-, Stautler oGeruchsbelastigung oder erhebliche
Entfernungen zu den 6ffentlichen Nahverkehrsmitbew. zu Einkaufsmoéglichkeiten.

Mietrichtwerte
in Euro je Quadratmeter Wohnflache
ohne Betriebskosten fur Herten in normaler Wohnlage

Bau-Gruppe Baujahr l\/?iftzmsrr':

1 bis 1947 3,20 - 3,53
3,38

2 bis 1947 3,96 - 4,40
modernisiert 4,18

3 1948-1960 3,96 - 4,40
4,18

4 1948-1960 4,60 - 5,07
modernisiert 4,84

5 1961-1970 4,35-4,78
4,57

6 1961-1970 4,67 - 5,49
modernisiert 5,08

7 1971-1980 4,97 -5,51
5,24

8 1981-1990 5,17 - 5,70
5,44

9 1991-2000 6,06 - 6,71
6,38

10 ab 2001 6,64 - 7,36
7,00
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in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herte




Mietspiegel der Stadt Oer-Erkenschwick Anlage 8

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Qer-Erkenschwick

Stand: 01. Juli 2012

Erstellt durch die Stadt Oer-Erkenschwick - Prodekeich 23 -

unter Beteiligung

des Haus- und Grundeigentimervereines Recklinghazisé.,

des Mieterschutzbundes e. V. Recklinghausen

und des Deutschen Mieterbundes Mieterverein fikReghausen e. V.

- Diese Broschire wird von der Stadt Oer-Erkenschwi ¢k zur Verfligung gestellt. -

Erlauterungen

Allgemeines
Der Mietspiegel fir Altbauwohnungen und freifinaatté Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur

Ermittlung ortsiblicher Vergleichsmieten im Staditigeé Oer-Erkenschwick. Er bietet den Mietparteigree
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung Miethéhe je nach Lage, Art, Grol3e, Ausstattungisow
Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren

Der Mietspiegel hat eine voraussichtliche Laufzeih 2 Jahre, d.h. bis zum 30.06.2014. Er wird ven d
Beteiligten vor Ablauf der 2 Jahre Uberprift undBedarf fortgeschrieben.

Zum Begriff "ortsuibliche Miete" in Oer-Erkenschwick

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Oer-Erkenschwieben dem Entgelt fir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fur die durch den bestimmungsgem&gbrauch einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

» Abschreibung

* Verwaltungskosten

* Instandhaltungskosten
* Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosteach 8 2 der Verordnung tber die Aufstellung vatrigbskosten
(Betriebskostenverordnung = BetrKV) vom 25. Noveni®@03 in Verbindung mit § 27 Abs. 1 der Zweiten
Berechnungsverordnung:

* Grundsteuer

» Kosten der Wasserversorgung

* Kosten der Entwésserung

» Kosten der Straf3enreinigung

+ Kosten der Miillabfuhr

* Kosten des Betriebes zentraler Heizungsanlagemrtdingosten der Messungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Braffwerbrennungsanlagen oder der
Versorgung mit Fernwarme oder der Reinigung undtWagrvon Etagenheizungen)

» Kosten des Betriebes der zentralen Warmwassergensgsanlage (oder der Versorgung
mit Fernwarmwasser oder der Reinigung und WartwmyWarmwassergeraten)

» Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasservensgsgumlagen

» Kosten des Betriebes des maschinellen Personentadi&Enaufzuges

» Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekangpfun

» Kosten der Gartenpflege

» Kosten der Allgemeinbeleuchtung

» Kosten der Schornsteinreinigung

» Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

» Kosten fur den Hauswart

* Kosten des Betriebes der Gemeinschafts-Antennegaar{lader der mit einem Breitband-
kabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage)

Grundstlicksmarktbericht 2014 — Der Gutachterausssliir Grundstuckswerte im Kreis RecklinghausgibQ1
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Anlage 8 Mietspiegel der Stadt Oer-Erkenschwick

» Kosten des Betriebes der Einrichtungen fir die \Wégftiege
» Sonstige Betriebskosten i. S. § 1 BetrKV, die vam @.g. Punkten nicht erfasst
wurden
Diese Betriebskosten kdnnen nur erhoben werdennwanvertraglich vereinbart sind oder ihre Geltend
machung ausdricklich gesetzlich zugelassen ist.

Ferner sind in der ortsublichen Miete die Kosten $ithtnheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Erlauterungen zur Mietwerttabelle
Durch die Gruppen | bis X der Tabelle ist eine Umeiéing der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebaudéddidite beeinflusst.

Bei modernisierten Altbauwohnungen (bis Baujahr 7)94st die Gruppe Il und bei modernisierten
Wohnungen in Gebéauden, die von 1948 bis 1960 béeaigs wurden, ist die Gruppe lll Buchst)
heranzuziehen.

Eine Wohnung ishur dann modernisiert, wenn sich der Wohnwert nach Abschluss der MalReahim
Bezug auf Ausstattung und baulichen Zustaedentlich und nachhaltigverbessert hat.

Zur Modernisierung gehort zur Grundausstattung geder. Mietwerttabellezusatzlich ein Blndel der
nachstehend beispielhaft aufgefihrten Malinahmen:

Heizungseinbau, Verbesserung der sanitaren AusstgtEinbau hoherwertiger Fenster, Verbesserung der
elektrischen Anlagen (zum Beispiel Verstarkung ##ektrosteigeleitungen in Gebéude), Warme- und

Schallschutz, teilweise Neugestaltung des Grurekissnd Anderung des Innenausbaues (zum Beispiel
Decken, FuRbdden) sowie Neugestaltung und Neuauwsyadausflure und Treppenaufgange.

Lage der Wohnungen
* Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Waohm@argewdéhnlich beeintrachtigt wird.

« Normale Wohnlage

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

Diese Wohnlage gilt fur den tberwiegendieil des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meisiehr-
geschossiger Bauweise mit mittlerer VerdichtungaoebBelastigungen durch Larm, Staub oder Geruch
gehen nicht Uber das tbliche Mal} hinaus.

* Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebgumit ein- bis zweigeschossiger Bauweise in
ruhiger, durchgriinter und verkehrsgunstiger Ladg@gezeichnet.

Abweichung von typischer Ausstattung und normalehafungszustand
Wesentliche Abweichungen von der typischen Auastgttder jeweiligen Wohnungen kénnen mietbeein-
flussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Behgip@geniiber normaler Ofenheizung (z.B. Kachelofen-
warmluftheizung, Einzelkorper mit Gas- oder Olamsss), bessere oder schlechtere Ausfilhrung von Ful3-
bdden, Tiren und Fenstern sowie die Ausstattung didgetten und Bader etc..

Ferner ist ein besonders guter oder schlechteraddsties Gebaudes und der Wohnung durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen.

Grund- und Sonderausstattungen sind nur zu bexltigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht werden.

Grundrissgestaltung

Durch den Begriff "Grundrissgestaltung" wird die nktionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen
angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sichtgpische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeusingob bei abgeschlossenen Wohnungen die
Wohn- und Nebenraume glnstig zueinander liegengefangene Raume vorhanden sind, die nur von
anderen R&aumen aus betreten werden kdnnen, olindedreen Wohn- und Aufenthaltsrdume ausreichende
Stellflachen haben und ob die Nebenraume, insbeserdie Flure, in einem angemessenen Verhéltnis zu

102| Grundsticksmarktbericht 2014 — Der Gutachteraussstiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
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Mietspiegel der Stadt Oer-Erkenschwick Anlage 8

den Wohnrdumen stehen. Ferner ist ausreichendenBelg und Bellftung bedeutsam.

WohnungsgréRRe
Als Wohnungsgrof3e im Sinne des Mietspiegels ist \Wiehnflache ohne Zusatzraume auf3erhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Ggranal3gebend.

Fur die Mietwerttabelle der Stadt Oer-Erkenschwislerden im Regelfall keine GréRRenklassen
bericksichtigt. Je nach Wohnungsgréf3e kénnen jedoebder Abschlage in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 45 Tist im Einzelfall wegen des héheren Baukostenantiea fiir sanitére
Anlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei grof@hnungen ab 100 Tein entsprechender Abschlag
moglich.

Sonderegelungen
Der Mietspiegel ist ausgerichtet auf Wohnungen irhkM (mindestens Zwei-)familienhausern. Fir
Einfamilienhauser ab Gruppe V kann ein angemessarsahlag erhoben werden.

Fur die Alleinnutzung eines Gartens kann ein Zusgldur Miete berechnet werden. Der Zuschlag betragt
5 % des Mietpreises.

Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m2 €/m2 €/m2

Gruppe |

Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezug sfertig wurden

a) ohne Heizung, ohne Bad, 1,90-2,10 2,00-2,25 2,10-2,50
WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,10-2,35 2,15-2,45 2,35-2,90
WC in der Wohnung

¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,40-2,75 2,65-2,90 2,90-3,35
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung und Bad/WC 3,25-3,45 3,45-3,80 3,80-4,15

Gruppe I

Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlaut erungen zur Mietwerttabelle)

a) mit Heizung und Bad/WC 3,45-3,95 3,80-4,40 4,20-4,80

und Isolierverglasung
(zuztglich Bundel aus
Modernisierungsmafnahmen)

Gruppe I

Wohnungen in Gebauden, die von 1948 - 1960 bezugsfe rtig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,75-3,25 3,05-3,55 3,40-4,10
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 3,50-4,10 4,00-4,50 4,40-4,90
und Isolierverglasung

¢) modernisert (siehe Erlauterungen 4,10-4,50 4,50-4,90 4,80-5,50
zur Mietwerttabelle)

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1969 bezugsfe rtig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,50-4,00 3,565-4,15 3,80-4,40
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 4,10-4,50 4,50-5,00 4,80-5,50

und Isolierverglasung

Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der Gutachteralisss flir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghaus*al;DS
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt efert



Anlage 8 Mietspiegel der Stadt Oer-Erkenschwick

Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?2
Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die von 1970 - 1980 bezugsfe rtig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC 4,70-5,20 5,10-5,70 5,60-6,35
und Isolierverglasung
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1981 - 1990 bezugsfe rtig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC | 50053 | 54058 | 590640
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1991 - 1996 bezugsfe rtig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC | 540600 | 59640 | 670720
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1997 bis 2003 bezugs fertig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC | 59645 | 645690 | 690745
Gruppe IX
Wohnungen in Gebauden, die ab 2004 bezugsfertig wur  den
a) mit Heizung und Bad/WC | 640660 | 660720 | 720780
Gruppe X
Wohnungen in Gebauden, die ab 2010 bezugsfertig wur  den
a) mit Heizung und Bad/WC | 67069 | 690750 | 750810

Auskinfte erteilen:

Stadt Oer-Erkenschwick

- Grundstlicksangelegenheiten -
Tel.: 0 23 68/691-245

Fax: 0 23 68/691-316

Haus- und Grundeigentiimerverein Recklinghausen e. V
Am Lohtor 11

45657 Recklinghausen

Tel.: 023 61/2 26 57

Fax: 0 23 61/10 90 10

Mieterschutzbund e. V.
Kunibertistralle 34

45657 Recklinghausen
Tel.: 023 61/406 470

Deutscher Mieterbund

Mieterverein fir Recklinghausen Stadt und Landkreise. V.

Postfach 10 11 08 Buro: Castroper Strafl3e 13
45611 Recklinghausen 45655 Recklinghausen
Tel.: 023 61/49 89 11

Fax: 0 23 61/1 06 17 97

104 Grundsticksmarktbericht 2014 — Der Gutachteraussstiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herte



Mietspiegel der Stadt Waltrop Anlage 9

Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in W altrop
Fur die Stadt Waltrop gibt es derzeit keinen gultiggn Mietspiegel.
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Anlage 10a Geschéftslagen in Castrop-Rauxel

Geschiéftslagen in Castrop-Rauxel

1a-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen
Stand 30.06.20(
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Geschéaftslagen in Datteln

1a-Lagen 1b-Lagen 2-Lagen
Stand 30.06.20(

o :so a stra% % :
S o Kumig . 2 ~
5.0.6 5 oo «
\3 : : q
© ' :
[ s i
Pahlt ? § ind
~ 5 =
’////////\/,/////;/// z/// R inoergart
o WA \ D R P ;
- AN B Y Ill',é///é‘ “\9
’ Q NG oy fn - B = >
o # 2 1 = = //‘vii
= ;,, ] ///,E“\/\/{{é//’//////
T\ -1/ ~ 4 s /’ A7
L= Ly~ 3 G ""/////’ y >
RY/R7 3 ,gz//l" Z

L
2 TS
77 T

-

Y
T A \',///; / %

72

" =
i
% =
S<Z

abe “/IAU’B\

. 1, Str
P o o [ -] ] = 7 E”

’ 24% >
g* 0\ {{
V/ {111 g 2

z [l

Q =

' 1

NN
%

N

—

—3
=
=
=

T‘;\l

\\\l

N \§§§

< -‘))‘ 2\

// ) ‘-w
RS

RN : 7 2
LR /\‘

AT T :—.ﬁ‘:::“af‘i‘”%’iﬂ"'/%" 7\ N

i W= S VNG [ o I‘ W\ (7

“" ‘!&E’/’A_- '? q "" %% lil’"":. )

//%/ | P SN

3 y “h7
5 faus s G esse s alin)
b2 AR I = 6=
SISt 2]\ L SO ANEN,

Grundstiicksmarktbericht 2014 — Der GutachterausssHiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghaus#ﬂ)?
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt efert



Anlage 10c Geschaéftslagen in Haltern am See

Geschiftslagen in Haltern am See

Stand 30.06.20(
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Geschéftslagen in Herten
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Anlage 10e Geschaéftslagen in Westerholt

Geschaftslagen in Herten - Westerholt
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Geschaftslagen in Oer-Erkenschwick

1a-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen
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Anlage 10g Geschaéftslagen in Waltrop

Geschiaftslagen in Waltrop
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Informationen zu BORISplus.NRW Anlage 11

Informationen zu BORISplus.NRW

Die Bodenrichtwerte sowie ausgewahlte Informationen des Grundsticksmarktberichtes, die Bodenwert-
Ubersicht und die Allgemeine Preisauskunft fir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser finden Sie im
Internet unter der Adresse:

www.boris.nrw.de

Auf der Startseite erhalten Sie eine Ubersicht iiber alle Produkte von BORISplus.NRW, u.a. auch die
Bodenrichtwerte.

: Der Obere Gutachterausschuss VE
BORISplus.NRW Bodenrichtwerte- BOQRIS.. B ot o P
R OINIRY Nordrhein-Westfalen &

Details Startseite | Nutzungsbedingungen | Impressum | lhre Meinung | Kentaki| FAQ| Hilfe |

Aktuelles: » = Anmelden
Das Drucken der Bodenrichtwerte ist Information: » Bodenrichtwerte
kostenpflichtig und erfordert eine Registrierung! BAGHARE s K I < werkzeuge

Geodatenzentrum NRW: 5 v, E‘ dwl |. &b ‘d e nh e ' T ee

- — = | & wede =) stadislan || Loitold [[opoaraphmcherarte | 5
>» Ausdruck Bodenrichtwert erzeugen \;T"—B WJJM‘ ﬁa |im TOU? I

_ e { DTK 1:10000
= i - - : E i | i ! F!H“ r-"' b »
értliche Fachinformationen anzeigen o ———— ”‘ F"18”5” - ‘*‘“ optionale Folien

Siatiebiis - i‘“ eeeeeeeeeee
Lage und Wert Gemeinde ‘il"‘ i 3l !' sz;mm";ghmam
Gemeinde Oer-Erkenschwick QerErkenschwick ] W s z0t1x
i B-Erk hwick Neue Gemeindesuche E";"Em mal| P JLne g NO': | lLegende

OrtStel_ GroB-Erkenschwicl fw”qsu"nmnrqigvﬂ;g ‘?:"’, ": = #¥ e Kartenlegends (DTK 1:10000)
Bodenrichtwertnummer 248 1!%‘_ = 5 } o allgemeine Fachinformation
Bodenrichtwert 220 £/m2 Kleinriumige Eingrenzung: q il B9 g o \9 P e

J¥] Autenberaich
# Adresse O Kataster El

Stichtag des Landvirtschaft

; .01, Be: Nt
Bodenrichtwertes oLt st = N [ Forstuinischatt
Bodenrichtwertkennung zonal Kbnigsberger Strafie 34 Ein-/zweigeschossig
Beschreibende Merkmale Gevwerbie/Industrie/Sonders.

Basiskarte - Bezeichnung DGK 5
ebfrei nach BauGB und

Gutachterausschuss

Beitragszustand

Nutzungsart WR LN
Geschosszahl 1I
Tiefe 30m Der Obere sschuse fur Gr im Land NRW ® 2011

BORISplus.NRW ist eine Plattform, die zur Optimierung der Markttransparenz durch den Oberen
Gutachterausschuss flir Grundstickswerte in  Nordrhein-Westfalen in  Zusammenarbeit mit der
Bezirksregierung Kéln, GEObasis NRW eingerichtet worden ist.

Die grundliegenden Geoinformationen (Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte) werden somit an
zentraler Stelle in BORISplus.NRW flachendeckend fir alle Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
veroffentlicht. Des Weiteren gehdren zum Angebot von BORISplus.NRW Bodenwertiibersichten sowie eine
Allgemeine Preisauskunft fir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser. Mit Einfihrung der
BORISplus.NRW Version 2.0 Mitte Marz 2011 wurde die Voraussetzung geschaffen, zukinftig Immobilien-
richtwerte und Immobilienpreistibersichten zu veroffentlichen.

Die Einsicht in die Bodenrichtwerte, in die Bodenwertlibersichten und in die allgemeinen Informationen der
Grundstiicksmarktberichte ist kostenlos. Zusétzlich kdnnen registrierte Kunden gegen eine Gebihr weitere
Daten, wie z.B. einen aufbereiteten Ausdruck des Bodenrichtwertes oder die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten einsehen und herunterladen.

Die Allgemeine Preisauskunft (Beispiel siehe nachste Seite) gibt anhand einfacher zu wahlender Kriterien
einen groben Uberblick tber das Preisniveau. Die Grundinformation ist kostenfrei. Gegen eine Gebiihr wird
eine anonymisierte Kaufpreisliste zur Verfigung gestellt. Die Allgemeine Preisauskunft ersetzt weder eine
Auskunft nach §10 GAVO noch bildet sie eine Grundlage fiir eine Verkehrswertermittlung.

Als weiteren Service von BORISplus.NRW werden die Bodenrichtwerte auch georeferenziert in digitaler Form
vorgehalten. Diese Daten werden zu Beginn eines jeden Jahres aktualisiert. Interessierte Nutzer kbnnen an
dem Datensatz BoRi.xls ein Lizenzrecht erwerben und die Daten fiir eigene gewerbliche Zwecke nutzen.
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Beispiel der Allgemeinen Preisauskunft

Der Obsre Gutschterausschuss
= 'plus fir Grundstickswere m Land
R LY Mordihemn-Westfalen

Aktusies: L
Informztion: 5%
Pr I »
tenzentnum NBW: 3

IWéihien Sie ,Allgemeine Preisauskunft’

Oplionale Folien

¥ gemcindegrenzan

Gulachterdusschuss

Newe Ge

|Geben Sie die gewlinschte Gemeinde an

objektart

Figerturnsnohnurgen

Gebiet
Castrop Rouwel [se] Barcicht]
Dbjektgruppe

Nun kénnen Sie eine Objektart Wohntage
wahlen und die Suche eingrenzen ..I.'ss?a;.l.ﬁ
all= i

Baujahr
[ (1}

wohnfldche in mz

LL]
neinheiten ercthae wurden L2 Kaufgreise aus den Jahran 2006 Dis 2008 gefunden.
L] Die Stichprobe umfasst Wohnungen mit:

& ainer Wohnflachs von 75 bis 95 m* (Mittelwert 85 =)

\Wahlen Sie nun ,,PI'EiS berechnen” = e « Baijshren von 1980 bis 1995 [Mitkshwert 1988),
Lim dle AUSWeT‘tUng ZU Staf'fen Drer mittere Kaufpreis betragt 1345 €/m* mit einer Streuung von +/- 16 %,

anHand der gewahlten Parameter ergibt sich ein Gesamtkaufprals van c2. 114000 £.

Downioad

Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rawsel und in der Stadt Herten

Der Gutachterausschuss far '

()
[Hier finden Sie die Ergebnisse der AuswertungJ
Gulachieraussehuss m Der Guiact 10r Grundsid im
Kreis Rackinghausen Kreis Recklinghausen, n der Stadl Castrop-Rauxel|
Kurt-Schumacher-Alles 1 und in der Stadt Herten
45657 Recklinghausen Kurl-Schumacher-Alles 1

45657 Reckinghausen
oulachterausschisskiesre de

Ausgabe aus BORISplus NRW

INun haben Sie die Mdglichkeit sich die Einzeltabelle
mit den wichtigen Informationen zu den einzelnen
Kauffallen als PDF Dokument herunterzuladen.

Diese Ausgabe ist gebohrenplichig und kostet 20,00 € Sie unterliegt den von Ihnen anerkannten Nozangsbedingungen.

Sie haben eine Aligemeins Preisauskunft mit Haufpreisiiste mit folgenden Angaben abgerufen:

Feld thre Angaben Abwsichends Suchhriterien : 3 2 ‘ Z
Gemainds Gastrop Rawel Dieser Vorgang ist gebulhrenpflichtig.
| Oljaktart Exgentumswonning
Gemie Gastrop-Rauel
Cliaktgruppa Weareatkant
[Ferarage e

||Ausstamng ale
Saujaic 1988 1550 - 1990
[Warfache ] BE F9- 107
[Fnzahi dar Wohnainia ten ale 1

Der Abruf ergibt folgendes Ergebnis:

At Grund Fhrer Angaben und der Suchkriterian wasden 12 Kaufpreiss aus den Jaheen 2005 - 2004 gefunden
Die Sichprabe wmizset Eigentumarahnungen mit

‘Wahnfiache van 75 bis 98 m* | wert 65 m*)

Baujahr vor: 1960 b 1996 (Mitebwer 1995)

Deor mittlers Kaufprais betragt 1345 €'m* mit aings $troung von - 16 %,
An Hanel dor pewahken Anoshen sraibl sch sin Gesamthaufoieis von ca 114000 &

iste der Kauffille:

Kaufpreis  Ausstattungs- Anzahi der Boderricht- Boden-
€ WH.  klasse Wohneinheiten wertnummer richiwert

1 2007 |Castrop-Rauxel Castrop-Rauxs! gut 558 gehoben 1965 96 2 Kaufpreis #n® inkl.
Sondernuizungsrechte

2 2008 | Castrop-Rauxel Castrop-Rauxe! mitte! 1047 mittel 1582 85 il Kaufprais &m® inkl.
Sondemutzungsrechte

k] 2008 ||Castrop-Rauxel Castrop-Rauxs! malkig 1147 mitte] 1596 75 [ Kaufpreis #m inkl.
Sondemuizungsrechte

4 2008 ||Castrop-Rauxel Castrop-Rauxe! mittel 1201 mitte! 1983 80 9 Kaufprats #ime inkl.
Sondemnutzungsrechte

5 2008 ||Castrop-Rauxel Castrop-Rauxs! mitts! 1343 1985 82 13 Kaufpreis #im® inkl.
Sondernuizungsrechte

B 2006 | Castrop-Rauxel Castrop-Rauxs! mitts! 1353 lg=hoben 1902 78 3 Kaufprais #ime inkl.
Sondemuizungsrechte

i 2007 | Castroo-Rauxel Castrop-Rauxs! rnitte! 1412 mitte! 1996 3 3 Kaufpreis &m inkl.
Sondemuizungsrechte

1 2006 || Castrop-Rauxel Castrop-Rauwel malkia 1422 Jgehoben 1BB-€} 78 [ Kaufprais m® inkl
Sondernuizungsrechts

g: 2005 || Castrop-Rauxel Castrop-Rauxel mitte! 1480 mittel 1962 88 8 Kaufpreis m® inkL
Sondemuizungsrechte

A0 |2005 |Castrop-Rauxel Castrop-Rauxel ittt 1470 g=hoben 1963 o< 9 Kaufpreis #im? inkl
Sondemutzungsrechte

11 2008 ||Castrop-Rauxel Castrop-Rauxe! mitte! 1853 mitte! 1961 a0 3 Faufpreis #m® inkl.
Sondemuizungsraechte

12 2008 |Castrop-Rauxel Castrop-Rauxel gut 1664 gehoben 1996 Q-E [ Kaufprais #im® inkl
I Sondemuizungsrachte
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten
Kurt-Schumacher-Allee 1

45657 Recklinghausen

www.boris.nrw.de
www.gars.nrw.de/ga-kreis-recklinghausen




