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1. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt der Stadte Castrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Er wird seit nunmehr
27 Jahren herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen
und Uber das Preisniveau zu informieren. Der Grundstlicksmarktbericht dient damit der allgemei-
nen Markttransparenz. Er basiert auf Daten und Auswertungen des Gutachterausschusses.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2017 wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen
Bewertungssachverstandigen, um diesen als Hintergrund fir ihre Arbeit Informationen Uber Ent-
wicklungen auf dem Grundstiicksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle
sonstigen Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse tber
den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirt-
schaft, bei Banken, Versicherungen und 6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bo-
denordnung und Wirtschaftsférderung der Fall ist. Er wendet sich aber auch an die interessierte
Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein tber die
Tétigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches detaillierte Daten-
material dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des
Grundstlicksmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der
verschiedenen Nutzer anpassen zu kdnnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interes-
siert, die in zukinftigen Grundsticksmarktberichten gegebenenfalls berlicksichtigt werden kén-

nen.
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2. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien
Stadten, den Kreisen und den meisten GroBen kreisangehérigen Stadten (Uber 60.000 Einwoh-
ner). Dementsprechend sind bei den Kreisen in der Regel nur die kreisangehdrigen Gemeinden
unter 60.000 Einwohner erfasst. Durch interkommunale Vereinbarungen kdnnen aber auch ge-
meinsame Gutachterausschisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zz. 76
Gutachterausschisse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen zz. 3 Gutachterausschiisse. Hier haben die Stadte Dorsten,
Gladbeck und Marl zum 01.01.2007 sowie die Stadte Castrop-Rauxel, Herten und der Kreis
Recklinghausen zum 01.07.2004 einen gemeinsamen Gutachterausschuss mit einer gemeinsa-
men Geschaftsstelle gebildet. Der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten ist zusténdig fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Hal-
tern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Ein weiterer Gutachterausschuss im Kreis
Recklinghausen besteht in der Stadt Recklinghausen.

Im Jahre 1981 ist fir das Land Nordrhein-Westfalen ein oberer Gutachterausschuss gebildet
worden. Seine Geschaftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004, die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010, die Richtli-
nien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtli-
nien — WertR 2006) vom 01.03.2006, die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Boden-
richtwertlinie — BRW-RL) vom 11.01.2011, die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwer-
trichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012, die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des
Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20.03.2014, die Richtlinie zur Ermittlung des
Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12.11.2015 sowie die Verordnung Uber die
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO
NRW) vom 23.03.2004, geandert durch Verordnung vom 10.01.2006 (GV.NRW. S. 38), in der je-
weils geltenden Fassung zugrunde.
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Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des
Landes. Sie sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder
des Oberen Gutachterausschusses werden vom Ministerium fur Inneres und Kommunales be-
stellt; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder dieser Gutachteraus-
schiisse werden von den Bezirksregierungen bestellt. Die Bestellungen gelten jeweils fir die
Dauer von 5 Jahren.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachterausschiissen
tatigen ehrenamtlichen Gutachter sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Fachgebieten Ar-
chitektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermes-
sungs- und Liegenschaftswesen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:
« Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
« Ermittlung von Bodenrichtwerten
« Bildung von Bodenrichtwertzonen

- Ermittlung der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinsséatze,
Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

« Zusammenfassung und Veréffentlichung von Feststellungen Gber den Grundsticks-
markt in einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

- Erstattung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundsticken

« Erstattung von Gutachten Gber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust (Ent-
eignung) und Uber die Héhe der Entschadigung fiir andere Vermégensnachteile sowie
Durchfiihrung von Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

« Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstlickswerten in férmlich fest-

gelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen
« Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
« Erstellung von Mietwertlibersichten

« Fihrung der Mietdatenbank auf Antrag der zustandigen Stelle und Erstellung des Miet-
spiegels

« Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen {ber Grundstlickswerte

« Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggre-

gierter Form vornehmen

« Fihrung weiterer Datensammlungen Gber Mieten und Bewirtschaftungskosten

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

« Erarbeitung einer Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
(Grundstticksmarktbericht NRW)

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten
 Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berech-
tigten, wenn fir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart

wurde
« Fdhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORISplus.NRW)

- Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachteraus-

schiissen nur vereinzelt auftreten

« Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einver-
nehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Stan-
dards fiir die Auswertung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten aus der

Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gut-
achterausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den
ortlichen Gutachterausschissen.

Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ih-
rer Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskérperschaft eingerichtet, fir deren Be-
reich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreis-
sammlung. Diese bildet die Datenbasis fir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kauf-
vertrdge und sonstige den Grundstlicksmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschiissen
zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachteraus-
schusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw.
wertrelevante Daten erganzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in
den Grundstiicksmarkt erhalt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Er-
mittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den
§§ 9 bis 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

» Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung
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- Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung sonstigen erforderlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichs-
faktoren fiir bebaute Grundstiicke, Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssat-
ze (§§ 11 — 14 Immo-WertV)

« Beobachtung und Analyse des Grundstliicksmarktes
« Vorbereitung der Wertermittlungen

« Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Fihrung der Mietdatenbank und vorbe-
reitende Arbeiten zur Erstellung des Mietspiegels

« Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

« Erteilung von Auskiinften Gber die Bodenrichtwerte

« Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstlickswerte
« Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch
samtliche sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die
Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen
werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden nur bei Vorliegen eines berechtigten Inte-
resses erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestim-
mungen zusichert. In anonymisierter Form kénnen Auswertungen und Auskinfte aus der Kauf-
preissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden. Die flr
die Grundstlickswertermittiung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten
haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fir an-
dere mit der Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere Sachverstandige fir Im-
mobilienbewertung, groRe Bedeutung.
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Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Vahlhaus, Jirgen

Kreisobervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender

N.N.

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Hartmann, Klaus
Leder, Jirgen
Mdiller, Carsten
Nau, Ludwig
Pott, Uwe
Wewers, Manfred

Ehrenamtliche Gutachter
Beckmann, Udo

Bolenz, Christoph
Erdelmann, Dirk
Espeter, Rolf

Frahm, Karl-Joachim
Freudenberger, Erhard
Fuest, Reiner

Hansen, Uwe-Peter
Hecker, Christian

Just, Eberhard

Klein, Reinhold

Kénig, Wolfgang
Kraemer, Matthias

Leps, Gabriele

Mantau, Dr. agr. Reinhard
Nétzold, Holger

Ossa, Bettina

PaBmann, Hans-Jochem
Schnettler, Meinolf
Schirken, Johannes
Spiess, Dietmar

Szubin, Wolfgang

von Schamann, Dennis
Wachtmeister, Heribert
Winkelmann, Klaus

Stadtvermessungsdirektor

Offentlich bestellter Sachverstandiger
Ltd. Stadtvermessungsdirektor

Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.
Stadtvermessungsdirektor a.D.
Kreisobervermessungsrat

Architekt

Architekt

Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Architekt

Offentlich bestellter Sachverstandiger
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Architekt

Architekt

Stadtvermessungsrat

Offentlich bestellter Sachverstandiger
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Stadtobervermessungsrat

Offentlich bestellte Sachverstandige
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Architekt

Immobilienmaklerin

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Architekt

Offentlich bestellter Sachverstandiger
Offentlich bestellter Sachverstandiger
Architekt

Immobilienkaufmann

Architekt

Architekt

Recklinghausen

Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Castrop-Rauxel
Recklinghausen
Bochum
Coesfeld

Castrop-Rauxel
Castrop-Rauxel
Sprockhdvel
Dllmen
Bochum
Dortmund
Castrop-Rauxel
Marl

Waltrop

Marl

Selm

Haltern am See
Warendorf
Waltrop
Coesfeld
Recklinghausen
Herten

Haltern am See
Waltrop
Bottrop
Dortmund
Olfen
Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Castrop-Rauxel

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehérde und deren Stellvertreter

Augenbraun, Hans-Dirk
Prein, Elisabeth
GlaBRer, Christiane

Steueramtmann (Finanzamt Marl)

Verwaltungsangestellte (Finanzamt Recklinghausen)

Regierungsratin (Finanzamt Recklinghausen)
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Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschaftsfiihrung und Vorbereitung von Wertgutachten
Kretzer, Klaus Geschaftsfihrer (Zimmer 1.3.10) Tel. (0 23 61) 53-30 76
Wegner, Kathrin Geschaftsfihrerin (Zimmer 1.3.10) Tel. (0 23 61) 53-33 76

Vorbereitung von Wertgutachten
Engelkamp, Andreas Kreisvermessungsamtmann (Zimmer 1.3.09) Tel. (0 23 61) 53-30 77

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, Grundstiicksmarktbericht und digitale Medien
Sellinghoff, Wilhelm techn. Angestellter (Zimmer 1.3.12) Tel. (0 23 61) 53-33 51
Warmbrunn, Christoph techn. Angestellter (Zimmer 1.3.09) Tel. (0 23 61) 53-34 41

Bodenrichtwertauskunft, Bodenrichtwertkarten, Grundstiicksmarktberichte

Hoppe, Christian techn. Angestellter (Zimmer 1.3.11) Tel. (0 23 61) 53-33 47
Huf, Stephanie techn. Angestellte (Zimmer 1.3.11) Tel. (0 23 61) 53-30 47
Schmidt-Steinhoff, Stefanie techn. Angestellte (Zimmer 1.3.12) Tel. (0 23 61) 53-30 78
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3. Grundstiucksmarkt des Jahres 2016

Umsaéatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2016 wurden im Zustandigkeitsgebiet 2.520 Kauffalle (ein Anstieg von 7 % gegenlber
dem Jahr 2015) Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 432,3 Mil-
lionen € (+ 9 %) und einem Flachenumsatz von 609,8 Hektar (- 36 %) abgeschlossen.
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Die Umsatzzahl von 2.520 Kaufvertragen liegt im Durchschnitt der letzten 5 Jahre. Im Hinblick auf
die letzten 10 Jahren liegt die Anzahl der Kaufvertrage ca. 9 % tber dem Durchschnitt.

Anzahl der Kauffalle nach Gemeinden

2004|2005|2006|2007|2008(2009(2010(2011(2012|2013|2014|2015|2016

Castrop-Rauxel 558| 678| 499| 599| 568 489| 541| 646| 641| 649| 700| 594| 638

Datteln 299| 346| 294| 311| 306 311| 316| 383| 295| 352| 393| 354| 398

Haltern am See 326| 403| 304| 356 310 337| 342| 456| 430| 410| 466| 368| 429

Herten 501| 571| 361| 460| 433| 414| 390| 471| 531| 541| 585| 506| 501

Oer-Erkenschwick| 194| 326| 250| 206| 220| 200| 223| 229 193| 200| 302| 236| 244

Waltrop 298| 424| 257| 298| 328 278 262| 415| 305| 381| 381| 291, 310

gesamt 2176|2748|1965|2230|2165(2029(2074|2600(2395|2533|2827|2349|2520

Nachdem im Jahr 2015 die Anzahl der Kauffélle in allen 6 Stadten stark rticklaufig war, ist in 2016
in Castrop-Rauxel, Oer-Erkenschwick, Waltrop eine steigende, in Datteln und Haltern am See
sogar eine starke steigende Anzahl zu verzeichnen. Eine etwa gleichhohe Anzahl der Kauffalle

zum Vorjahr ist in Herten vorzufinden.
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Anzahl der Kauffalle nach Teilmarkten

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fiir das Jahr 2016 von den beurkundenden Stellen
2.520 Kaufvertrage Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke Ubersandt. Hiervon sind 1.979
Kaufvertrage nicht durch persénliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst und somit fir
alle nachstehenden Auswertungen geeignet.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung der getéatigten Kaufvertrage auf die verschiedenen
Teilmarkte auf.

Anzahl aller Vertrage

2.520
bedingt geeignet/ungeeignet
541
geeignet
1.979
bebaut unbebaut
1.526 453
.. Wohnungseigentum/ ..
Wohngebaude Wohnungserbbaurecht Wohnbauflachen
885 559 212
Ein-/Zweifamilienhduser 686 Erstverkaufe 63 Individueller Wohnungsb. 190
Mehrfamilienhduser 127 Weiterverkauf 408 Geschosswohnungsbau 22
Bebautes Erbbaurecht 72 Umwandlungen 33
Erbbaurechte 55
Gewerbe/Industrie/Handel
Geschaftshauser 32
14 Teileigentum |
| 26 Land- und Forstwirtschaft
Gewerbe-/Industrieobjekte 46
14 |
| Bauerwartungs-/Rohbauland
Sonstige Grundstiicke 4
28 |
Erbbaurechtsgrundstiicke
Erbbaurechtsneubestellungen
76
Sonstige Grundstiicke
83
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Anzahl der Kauffalle, Geldumsatz und Preisentwicklung nach Teilmarkten

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der
beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2016 registrierten Kaufvertrage des gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persénliche oder ungewdhnliche Ver-
héaltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht beriicksichtigt. Bei
den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgeman die tatsachliche
Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit groBer Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spé-
teren Veroffentlichungen kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden
nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater zurtickgetreten wird.

In folgender Tabelle werden die prozentualen Veranderungen zum Vorjahr in Pfeilen dargestellt:

Kauffalle Geldumsatz Preise
[Mio. €]

Unbebaute Grundstiicke
Individueller Wohnungsbau 190 B 19,97 B N
Geschosswohnungsbau 22 N 4,99 B »
Gewerbe/Industrie 32 N 7,66 N y
Bauerwartungs-, Rohbauland 4 » 1,18 ‘ v
Landwirtschaft 33 i 3,04 N ™

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser 686 ¢ 137,36 - -
Mehrfamilienhauser 127 B 41,88 < 7
Buro-, Geschéaftshiuser 14 - 8,62 i 7
Gewerbe/Industrieobjekte 14 ‘ 6,10 N 7
Wohnungseigentum 504 4 58,68 ‘ -

fallend ‘ leicht fallend @ stagnierend » leicht steigend € steigend
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Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2016

Der Anteil der VerduBerungen von bebauten 1- und 2-Familienhausgrundstiicken sowie Woh-
nungseigentum lag bei 34,7 % bzw. 25,5 % der Kauffalle. Dagegen entfielen nur 9,6 % der Kauf-
falle auf Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau und 6,4 % der Kauffélle auf bebau-
te Mehrfamilienhausgrundstiicke. Alle anderen Teilmarkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Umsatzanteile nach Geldumsatz der Kauffalle 2016

Der hochste Geldumsatz wurde beim Verkauf bebauter 1- und 2-Familienhausgrundstiicke er-
zielt. Der Anteil am Gesamtgeldumsatz betrug 41,2 %. Es folgen Wohnungseigentum mit 17,6 %,
bebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke mit 12,5 % und Wohnbauflachen fir den individuellen
Wohnungsbau mit 6,0 % Anteil. Alle anderen Teilméarkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.
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4. Unbebaute Grundstiicke
(siehe auch Pos. 8 — Sonstige erforderliche Daten)

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” differenzierter beschrieben.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende flinf Kategorien:

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstlcksgruppe auch Verkaufe von Flachen
erfasst, die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftli-
che oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu ei-
ner Bauerwartung bevorsteht (Besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft). Abbau-
und Abgrabungsflachen bleiben unberlcksichtigt. Verkdufe von Acker- und Grinlandflachen
unter 2.500 m? sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Prei-
ses in €/m? auBBer Betracht geblieben.

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihren weiteren Grundstliicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist oder die nach Lage, Form oder Gréi3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestal-
tet sind.

Wohnbaufléchen Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden
kénnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhauser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei je-
doch — soweit ortsiblich — auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthauser
in mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung
werden hierunter subsumiert. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-
geschossige Bebauung auch der naheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf
die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unter-
scheidung nach Geschosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder ge-
mischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeich-
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nung der Kategorie sind 3- oder mehrgeschossige Bebauung auch der naheren Umgebung
sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren
Gestaltung der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

+ Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fir diese Katego-
rie sind z.B. Grundstlicke in den klassischen Gewerbegebieten.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurde im Jahr 2016 mit

294 Kaufféllen (Vorjahr: 231)
ein Geldumsatz von

37,6 Mio. € (Vorjahr: 54,2 Mio. €)
und ein Flachenumsatz von

90,4 ha (Vorjahr: 552,1 ha)
erreicht.

Gegenliber dem Vorjahr stieg die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken um 27 %, der
Geldumsatz sank dabei um 31 %.

Den héchsten Marktanteil nach Anzahl der Kauffélle haben die Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau mit einem Anteil von 65 %, auch den héchsten Marktanteil nach Geldumsatz ha-
ben diese Grundstiicke mit einem Anteil von 53 % (Abbildung 4-1).

Marktanteile nach Anzahl der Kauffille und Geldumsatz Abbildung 4-1
in Prozent

Land- und forstwirtschaftliche
Flachen

Bauerwartungsland und
Rohbauland

Wohnbauflache
Individueller Wohnungsbau

Wohnbauflache
Geschosswohnungsbau

Gewerbliche Bauflachen

Anzahl Geldumsatz
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Abbildung 4-2 zeigt die Aufteilung des Umsatzes auf die sechs Stadte im Zustandigkeitsgebiet

des Gutachterausschusses.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffille, Geld- und Flachenumsatz Abbildung 4-2
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Individueller Wohnungsbau

Umsitze

Die Anzahl der Kauffalle von Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau lag bei 190
(Vorjahr: 161) Verkaufen. Es wurde ein Geldumsatz von rd. 20,0 Mio. € und ein Flachenumsatz

von rd. 10,2 ha erzielt.

Aus der folgenden Tabelle ist die prozentuale Veranderung der Anzahl der Kauffélle, des Geld-
sowie des Flachenumsatzes gegeniber dem Vorjahr ersichtlich.

2016 2015/2016
Anzahl der Kauffille

Castrop-Rauxel 43 + 87 %
Datteln 64 +49 %
Haltern am See 36 +9%
Herten 23 -26 %
Oer-Erkenschwick 17 -26 %
Waltrop 7 -13%

Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 4,63 + 100 %
Datteln 6,58 +42 %
Haltern am See 3,77 +9%
Herten 2,19 -31%
Oer-Erkenschwick 1,93 -17 %
Waltrop 0,87 -27 %

Flachenumsatz in ha
Castrop-Rauxel 2,10 + 69 %
Datteln 3,65 +23 %
Haltern am See 1,83 -5%
Herten 1,07 -27 %
Oer-Erkenschwick 1,14 -7%
Waltrop 0,40 -38 %
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Die Anzahl der Kauffalle und der Geldumsatz stieg in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln und
Haltern am See, dagegen sind in den Stadten Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop fallende
Umsatzzahlen zu verzeichnen.

Der hochste Geldumsatz mit rd. 6,6 Mio. € und der hochste Flachenumsatz mit rd. 3,7 ha wurde
in Datteln erzielt.

Preisentwicklung

In der Abbildung 4-3 ist die Preisentwicklung im Zustandigkeitsgebiet dargestellt. Bei der Darstel-
lung handelt es sich um eine Indexreihe.

Entwicklung der beitragsfreien Bodenpreise von 2002 bis 2016 Abbildung 4-3

Wohnbaufléchen Individueller Wohnungsbau
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110 o T

108

106

104

102

100
98
96
94
92

Entwicklung der Bodenpreisveranderungen Abbildung 4-4
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

8 %

A% -1% -1%

-7 %

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

In der vorstehenden Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Bodenpreisentwicklung far
Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf eine mittlere Richtwertlage dar-
gestellt.
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Preisentwicklung 2016
Die Preise fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus sind im Jahr 2016 steigend.

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbauflachen fir den indi-
viduellen Wohnungsbau fir gute, mittlere und maBige Lagen differenziert angegeben. Es handelt
sich um beitragsfreie Werte, die sich auf eine Grundstlckstiefe von 35 m beziehen.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise Mittelung gebildet
worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind daher nicht fir spezielle Wertermittlun-
gen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau

Stadt gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m3] [€/m3] [€/m3]
Castrop-Rauxel 250 210 170
Datteln 220 190 170
Haltern am See 280 250 210
Herten 245 190 160
Oer-Erkenschwick 240 190 170
Waltrop 230 210 190

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben enthalten:
- ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG NRW (Aufwand fir die erstmalige Herstellung
der Entwasserungsanlage ohne Hausanschlisse)

- Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen, Aufwand fir den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung).

Erbbauzins

Aufgrund der geringen Anzahl der Erbbaurechtsneubestellungen in 2016 wurden fiir die Ableitung
des Erbbauzinses die Vertrage Uber Erbbaurechtsneubestellungen aus den Jahren 2012 bis
2016 ausgewertet. Der durchschnittliche Erbbauzins liegt bei 5,20 €/m?2, der durchschnittliche
Erbbauzinssatz betragt 2,6 % vom beitragsfreien Bodenwert, der vom beitragsfreien Bodenricht-
wert — oder Vergleichswerten — abgeleitet wird.

Erbbaurechtsneubestellungen

durchschnittlicher Erbbauzins |Standardabweichung des Mittels | Anzahl der Félle

5,20 €/m2 +0,27 €/m? 12

durchschnittlicher Erbbauzinssatz | Standardabweichung des Mittels | Anzahl der Félle

2,6% 0,12 % 12

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten



Grundstiicksmarktbericht 2017

Seite 23

Geschosswohnungsbau

Umsitze

Die Anzahl der Kauffalle lag im Jahr 2016 bei 22 (Vorjahr: 6). Der Geldumsatz lag bei rd. 5,0 Mio.

€ und der Flachenumsatz bei rd. 2,9 ha.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderungen der Anzahl der Kauffalle, des Geld- sowie des Fl&-

chenumsatzes gegenliber dem Vorjahr.

2016 2015
Anzahl der Kauffille
Castrop-Rauxel 5 0
Datteln 1 2
Haltern am See 6 0
Herten 1 3
Oer-Erkenschwick 6 0
Waltrop 3 1
Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 0,85 0
Datteln 0,19 0,16
Haltern am See 1,24 0
Herten 0,76 0,77
Oer-Erkenschwick 1,28 0
Waltrop 0,68 0,28
Flachenumsatz in m2
Castrop-Rauxel 5.400 0
Datteln 1.100 1.000
Haltern am See 4.100 0
Herten 6.800 4.200
Oer-Erkenschwick 8.000 0
Waltrop 3.800 1.200

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau von Wohnbauflachen fiir den Ge-

schosswohnungsbau flir gute, mittlere und maBige Lagen differenziert angegeben. Es handelt

sich um beitragsfreie Werte, die sich auf eine Grundstlckstiefe von 35 m beziehen.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise Mittelung gebildet

worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind daher nicht fir spezielle Wertermittlun-

gen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte

Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Stadt gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m3] [€/m3] [€/m3]
Castrop-Rauxel 230 210 155
Datteln 220 200 180
Haltern am See 290 250 210
Herten 270 220 165
Oer-Erkenschwick 210 190 170
Waltrop 250 210 190
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Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben enthalten:
- ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG NRW (Aufwand fir die erstmalige Herstellung
der Entwasserungsanlage ohne Hausanschlisse)

- Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen, Aufwand fir den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung).

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie
Umsitze

Die Anzahl der Kauffélle lag bei 29 (Vorjahr: 26). Der Geldumsatz lag bei rd. 5,5 Mio. € (Vorjahr
3,8 Mio. €), der Flachenumsatz bei rd. 10,6 ha.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderungen der Anzahl der Kauffalle, des Geld- sowie des Fl&-
chenumsatzes gegenliber dem Vorjahr.

2016 2015
Anzahl der Kauffalle
Castrop-Rauxel 10 3
Datteln 1 2
Haltern am See 5 8
Herten 9 8
Oer-Erkenschwick 1 1
Waltrop 3 4
Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 1,78 0,53
Datteln 0,07 0,16
Haltern am See 0,32 1,08
Herten 2,86 1,39
Oer-Erkenschwick 0,19 0,21
Waltrop 0,31 0,39
Flachenumsatz in m?
Castrop-Rauxel 33.400 13.100
Datteln 1.400 3.200
Haltern am See 7.500 20.000
Herten 55.000 28.500
Oer-Erkenschwick 2.100 2.600
Waltrop 6.500 8.400

Preisentwicklung

Die Preise fur gewerbliche Bauflachen sind im Jahr 2016 leicht steigend.
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Preisniveau

Nachfolgend wird das Preisniveau fiir gewerbliche Baufldchen flr gute und mittlere Lagen diffe-
renziert angegeben. MaBige Lagen sind Uberwiegend nicht vorhanden. Es handelt sich um bei-
tragsfreie Werte.

Die nachfolgend dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise Mittelung gebildet
worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind daher nicht flr spezielle Wertermittlun-
gen geeignet.

Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte
Gewerbliche Bauflachen

Stadt gute Lage mittlere Lage maBige Lage
[€/m3] [€/m3] [€/m3]
Castrop-Rauxel 50 42 36
Datteln 50 42 -
Haltern am See 50 44 42
Herten 40 37 --
Oer-Erkenschwick 44 40 --
Waltrop 48 38 -

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben enthalten:
- ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fiir den Kanalanschluss nach KAG NRW (Aufwand fir die erstmalige Herstellung
der Entwasserungsanlage ohne Hausanschlisse)

- Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3-
nahmen, Aufwand fir den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung).

Gewerbe / Handel - 'Tertidre Nutzung'

Umsatze

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um Flachen, auf denen pla-
nungsrechtlich eine hdherwertige, tertidre Nutzung (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachméarkte,
Handel, Biro, u. &.) realisiert werden kann.

Die Anzahl der Kauffalle lag im Jahr 2016 bei 3 (Vorjahr 6). Der Geldumsatz lag bei rd. 2,1 Mio. €
(Vorjahr 5,4 Mio. €) und der Flachenumsatz bei rd. 2,1 ha.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden in diesem Bericht Fldchen bezeichnet,
die zurzeit entsprechend genutzt werden oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach ihren Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Umstanden in absehba-
rer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.
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Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze und Preisniveau

Die Anzahl der Kauffélle lag bei 33 Verkaufen (Vorjahr: 16). Der Geldumsatz lag bei rd. 3,0 Mio.
€, der Flachenumsatz bei rd. 47,3 ha.

Stadt Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
Castrop-Rauxel 6 0,16 3,24
Datteln 5 0,27 3,67
Haltern am See 14 2,07 31,53
Herten 1 0,02 0,28
Oer-Erkenschwick 3 0,26 4,14
Waltrop 4 0,26 4,39

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Stadt Durchschnittlicher
Bodenrichtwert Minimum Maximum
€/m?2 €/m?2 €/m?2

Castrop-Rauxel 5,3 4,8 5,9
Datteln 5,1 4.3 5,6
Haltern am See 5,0 47 5,4
Herten 5,5 5,3 5,8
Oer-Erkenschwick 5,6 5,1 6,1
Waltrop 5,5 5,5 5,6

Preisentwicklung

Der durchschnittliche landwirtschaftliche Kaufpreis in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Hal-
tern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop ist ein gemittelter Kaufpreis aus 3 Jahren.
Far die Jahre 2014 bis 2016 liegt er bei 5,35 €/m? und damit Gber dem Vorjahresniveau (4,82
€/m2) far die Jahre 2013 bis 2015.

Auswertungen haben ergeben, dass Ackerlandflachen und Grinlandflachen im Durchschnitt auf

einem vergleichbaren Wertniveau liegen.

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage sind landwirtschaftliche Flachen, die sich durch ihre
Nahe zum Siedlungsraum (Ortsrand) auszeichnen.

Die Auswertung aus den Jahren 2002 bis 2016 hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Grundsticksflache fir diese Flachen etwa dem 1,4-fachen Bodenrichtwert flr
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke entspricht.
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Hofnahe Flachen

Hofnahe Flachen sind landwirtschaftliche Flachen, die auf kurzem Wege ohne besondere Hin-
dernisse (Bahnstrecken, Wasserwege, Deiche, etc.) von der Hofstelle aus erreicht werden kén-

nen.

Die Auswertung aus den Jahren 2002 bis 2016 hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Grundsticksflache fir diese Flachen etwa dem 1,2-fachen Bodenrichtwert flr
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke entspricht.

Hofanschlussflachen

Hofanschlussflachen sind landwirtschaftliche Flachen, die einen unmittelbaren Anschluss an die
Hofstelle haben und ohne Benutzung 6ffentlicher Wege Uber private Wirtschaftswege erreichbar
sind. Vorteile sind z.B. Maschinenfahrten ohne Umristung, Lastfuhren ohne erforderliche Lasten-
sicherungen, Fahren ohne Traktor-Fihrerschein.

Die Auswertung aus den Jahren 2002 bis 2016 hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Grundsticksflache fir diese Flachen etwa dem 1,5-fachen Bodenrichtwert flr
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen in Uberschwemmungsgebieten

Die Auswertung aus den Jahren 2002 bis 2016 hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis
pro Quadratmeter Grundsticksflache fir diese Flachen etwa dem 0,8-fachen Bodenrichtwert flr
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke entspricht.

Besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Die besonderen Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind dadurch gepragt, dass sie Gber ihre
land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden
Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fir anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitat von Bauerwartungsland oder Rohbauland

aufweisen.

Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der Nahe zu stadtebaulich genutzten oder zur
stadtebaulichen Nutzung anstehenden Flachen (Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen
Anziehungskraft der Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten
Verkehrsanbindungen, ergeben. Darlber hinaus hangt die Eignung des Grundstiicks zu einer
anderweitigen Nutzung auch von der besonderen Beschaffenheit des Grundstiicks, wie Gelande-
form oder Besonnung, ab. Der Wert derartiger Fldchen kann daher Uber dem Wert von aus-
schlieBlich land- oder forstwirtschaftlichen Flachen (reine Agrarlandflachen) liegen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher Fldchen und solcher Nutzun-
gen besteht.

Allerdings kann die besondere Funktionsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage den Wert

auch negativ beeinflussen.
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Fir den Zeitraum von 1990 bis 2016 sind 68 Kaufvertrage (ber besondere Flachen der Land-
oder Forstwirtschaft ausgewertet worden. Die Auswertung hat ergeben, dass der Quadratmeter
Grundstlcksflache fir besondere Flachen der Land- oder Forstwirtschaft bis zum etwa 3-fachen
Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke auf dem Grundstiicksmarkt gehandelt
wird. Der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstlcksflache entspricht etwa dem
2-fachen Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze und Preisniveau

Im Zustandigkeitsgebiet wechselten im Berichtsjahr 6 (Vorjahr: 8) forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen den Eigentiimer. Der Geldumsatz lag bei rd. 0,1 Mio. € und der Flachenumsatz bei rd. 6,6
ha.

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
6 0,07 6,64

Der durchschnittliche Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke mit durch-
schnittlichem Aufwuchs lag im Jahr 2016 bei 1,10 €/m=.

Preisentwicklung

Der durchschnittliche forstwirtschaftliche Kaufpreis (einschlieBlich durchschnittlichem Aufwuchs)
im Zustandigkeitsgebiet liegt bei 1,01 €/m2 (Vorjahr: 1,08 €/m?) und damit unter dem Vorjahresni-

veau.

Bauerwartungsland und Rohbauland
Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fla-
chen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6), insbesondere dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung
auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Umsétze Bauerwartungsland

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
3 0,16 0,16
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Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbu-
ches flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form oder GréBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Umsétze Rohbauland

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffalle Mio. € ha
1 1,02 1,75

Ausgleichsflachen gem. § 9 BauGB und gem. BNatSchG

Die Auswertung von Kauffallen Gber an Baugebiete angrenzende Flachen (Ortsrandlage) far
Ausgleichs- und ErsatzmafBBnahmen hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quad-
ratmeter Grundsticksflache dieser Flachen etwa dem 3,7-fachen (Minimum 1,8-fach, Maximum
6,6-fach) Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke bzw. durchschnittlich 9%
(Minimum 3%, Maximum 19%) des beitragspflichtigen, auf eine Grundstlckstiefe von 35 m bezo-
genen Bodenrichtwertes fir Wohnbauflachen entspricht.

Die Auswertung von Kauffallen Gber Flachen im AuBenbereich (freie Feldlage) fir Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen etwa
dem 2,4-fachen (Minimum 0,4-fach, Maximum 3,8-fach) landwirtschaftlichen Bodenrichtwert ent-
spricht.

Gartenland

Far den Zeitraum von 2005 bis 2016 sind Kauffélle Uber Gartenland ausgewertet worden. Hierun-
ter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht benétigt und nach den
ortstiblichen Anschauungen als reines Gartenland eingestuft werden.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
stlcksflache fir diese Flachen bei etwa 20 % des beitragsfreien, auf eine Grundstlickstiefe von
35 m bezogenen Bodenrichtwertes fir Wohnbauflédchen liegt.

Beispiel:
Gartenlandflache im bebauten Innenbereich

Beitragsfreier Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen 165 W Il 40
(bezieht sich in diesem Fall auf eine gebietstypische
Grundstickstiefe von 40 m)

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

aus der Kreuztabelle (siehe Seite 56):

Umrechnungsfaktor entsprechend der Kreuztabelle 1,08

165 €/m2x 1,08 = 178 €/m?
Wert des Gartenlandes: 20 % von 178 €/m2 = rd. 36 €/m2
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Gartenlandflachen im AuBenbereich (Ortsrandlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
stlcksflache fir diese Flachen etwa dem 3- bis 4-fachen Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke entspricht.

Gartenlandflachen im AuBenbereich (freie Feldlage)

Die Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
stlcksflache fir diese Flachen etwa dem 2- bis 4-fachen Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstiicke entspricht.

Arrondierungsflachen

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstlickes um eine nicht selb-
standig bebaubare Teilflaiche bezeichnet. Der Erwerb solcher Flachen (ohne Kosten fir Vermes-
sung und Kataster) ist meist nur fir einen bestimmten Personenkreis interessant. Im Wesentli-
chen dient er dazu, die bestehende bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstliickes zu erhéhen,
Uberbauungen zu legalisieren, den bisher ungiinstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu be-
gradigen oder Hausgéarten zu erweitern.

Die in der Kaufpreissammlung registrierten Kauffalle (2002 - 2016) fiir unselbsténdige Teilflachen
wurden untersucht und in folgende Hauptgruppen unterteilt:

1. Freihandiger Erwerb von Verkehrsflachen
2. Private ErschlieBungsflachen

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

Die in den Kaufvertragen vereinbarten Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstiicksflache wurden
in Relation zu dem maBgeblichen beitragsfreien, auf eine Grundstiickstiefe von 35 m bezogenen
Bodenrichtwert gesetzt und ergeben die in den Tabellen angegebenen prozentualen Preisspan-

nen.

In den Preisspannen sind die Kosten fiir die Teilungsvermessung und Katasteriibernahme nicht
enthalten.
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Ubersicht — Arrondierungsflachen Abbildung 4-5

Preisspanne in %
des beitragsfreien, auf
eine Grundstiickstiefe Beispiel
von 35 m bezogenen

Bodenrichtwertes

Art der unselbstiandigen
Teilflache

1.) Freihdndiger Erwerb
von Verkehrsflachen
Ruckkauf gréRerer Teilflachen als 20-26 %
Vorgarten- oder Stellplatzfidche 23 %

agens

2.) Private ErschlieRungsflachen
Flachen, durch die eine 33-109 %
ErschlieRung geschaffen bzw. 371 %
eine ErschlieBung \erbessert wird

sgelis

3.) Arrondierung zu bebauten

Grundstiicken
seitlich gelegene Flachen 58-78 % |
bzw. andere als Stellplatz 68 %

geeignete Flachen

agens

4.) Arrondierung zu unbebauten

Grundstiicken
Flachen, die die Bebaubarkeit 67 - 93 %
eines Grundstucks ermoglichen 80 %

-
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5. Bebaute Grundstiicke
(siehe auch Pos. 8 — Sonstige erforderliche Daten)

Mit einem Geldumsatz von 206,0 Mio. € (Vorjahr: 186,2 Mio. €) bei 869 (Vorjahr: 827) Kauffallen
haben die bebauten Grundstiicke den groBten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundstlicks-

markt im Zustandigkeitsgebiet.
Den Anteil der Teilméarkte

* Ein- und Zweifamilienhduser,

Mehrfamilienhuser,
» Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser,
» Gewerbe- und Industrieobjekte,
» Sonstige bebaute Grundsticke

zeigt die Abbildung 5-1.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffille und Geldumsatz Abbildung 5-1
Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Ein- und Zwei-

familienhauser

Mehrfamilien-
hauser

Biiro-, Verwaltungs-
und Geschaftshauser
Gewerbe und
Industrie

Sonstige [‘

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 Gber die Zusammensetzung des Marktes der bebauten
Grundstiicke im Vergleich der sechs Stadte im Zusténdigkeitsgebiet.

Marktanteile nach Anzahl der Kauffille und Geldumsatz Abbildung 5-2
Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

250 225 200 175 150 125 100 75 50 25 0 25 50 75
Anzahl Mio. €
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Ein- und Zweifamilienhauser
Umsatze

Im Berichtsjahr wechselten im Zustandigkeitsgebiet 686 (Vorjahr: 659) Ein- und Zweifamilienhau-
ser mit einem Geldumsatz von 137,4 Mio. € (Vorjahr: 126,3 Mio. €) den Eigentiimer. In den Stad-
ten Castrop-Rauxel und Herten wurden die meisten Kauffélle registriert.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verédnderungen der Anzahl der Kauffélle, des Geld-
sowie des Flachenumsatzes gegentiber dem Vorjahr.

2016 2015/2016
Anzahl der Kauffille
Castrop-Rauxel 174 +5%
Datteln 112 +10 %
Haltern am See 91 0%
Herten 147 -8%
Oer-Erkenschwick 77 +31 %
Waltrop 85 +4 %
Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 28,8 +7 %
Datteln 225 +22 %
Haltern am See 25,0 -5%
Herten 27,4 +2%
Oer-Erkenschwick 15,9 +35%
Waltrop 17,8 +10 %
Flachenumsatz in ha
Castrop-Rauxel 8,06 -3%
Datteln 5,24 +11%
Haltern am See 6,14 +1%
Herten 7,83 -9%
Oer-Erkenschwick 5,49 + 67 %
Waltrop 4,78 -12%

Die Abbildung 5-3 auf nachfolgender Seite veranschaulicht die Anzahl der Kauffalle und die
Geldumsétze im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop.
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Anzahl der Kauffdlle und Geldumsatz Abbildung 5-3
Ein- und Zweifamilienhauser

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

200 180 160 140 120 100 80 60 40 20 0 20 40
Anzahl Mio. €

Preisentwicklung
Das Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhauser in den sechs Stadten steigt.

Die nachstehenden Angaben geben nur einen groben Uberblick. Dies ist darauf zurlickzufiihren,
dass hier nicht nach Gebaudealter, Ausstattung und Art des Gebaudes (wie z.B. freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus, Reihenhaus, Doppelhaus) differenziert wird. Detaillierte Angaben sind
im Folgenden und unter Pos. 8 - Sonstige erforderliche Daten - zu entnehmen.

Entwicklung der Preisveranderungen fiir Ein- und Zweifamilienhduser Abbildung 5-4
im Vergleich zum Vorjahr (Erst- und Weiterverkaufe)

8 %

2% 2%

-6 %

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Preisniveau

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Preisniveaus wird nach freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern, nach Reihenendhausern und Doppelhaushélften sowie nach Reihenmittelhdusern un-
terschieden. Die ausgewerteten Kauffalle sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend mo-
dernisierte Objekte sind einer jingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung
nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte flir eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist
sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei
der Ermittlung des durchschnittlichen Preises pro Quadratmeter Wohnflache ist der Bodenwert
berlcksichtigt worden. Dabei sind Garagen und Stellplatze auBer Betracht geblieben. Bei Neu-
bauten handelt es sich um neu errichtete Geb&ude, die vor oder unmittelbar nach ihrer Errichtung
unvermietet verauBert wurden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Um einen Preisvergleich zu erméglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienhduser mit einer Grund-
stlcksflache von 350 bis 800 m2 und einem dem Gebaudealter entsprechenden Zustand in mittle-
ren Wohnlagen zugrunde gelegt worden.

Von den insgesamt 117 Kauffallen lassen sich 62 Kauffalle (53 %) der Altersklasse ab 1950 bis
1974, 32 Kauffélle (28 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 12 Kauffalle (10 %) der Altersklasse
ab 1995 bis 2009 sowie 6 Kauffalle (5 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2015 zuordnen. 5 Verkau-
fe (4 %) von Neubauten wurden registriert.

Die durchschnittlichen Preise von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern in den sechs Stad-
ten des Zustandigkeitsgebietes sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt.

Durchschnittspreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Altersklasse Neubau 2010-2015  1995-2009  1975-1994  1950-1974
Gesamtkaufpreisin €  373.000 369.000 346.000 294.000 223.000

Reihenendhauser und Doppelhaushélften

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reihenendh&user und Doppelhaushélften mit einer
Grundsticksflache von 250 bis 500 m? und einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand
in mittleren Wohnlagen.

Von den insgesamt 162 Kauffallen lassen sich 70 Kauffalle (43 %) der Altersklasse ab 1950 bis
1974, 39 Kauffélle (24 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 35 Kauffalle (22 %) der Altersklasse
ab 1995 bis 2009 und 5 Kauffélle (3 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2015 zuordnen. 13 Verkaufe
(8 %) von Neubauten wurden registriert.

Durchschnittspreise fiir Reihenendhéauser und Doppelhaushalften

Altersklasse Neubau 2010-2015  1995-2009  1975-1994  1950-1974
Gesamtkaufpreis in €  288.000 285.000 266.000 222.000 163.000
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Reihenmittelhauser

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reihenmittelhduser mit einer Grundstiicksgrée von
150 bis 300 m? und einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand in mittleren Wohnlagen.

Von den insgesamt 80 Kaufféallen lassen sich 37 Kauffélle (46 %) der Altersklasse ab 1950 bis
1974, 22 Kauffélle (28 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 9 Kauffalle (11 %) der Altersklasse ab
1995 bis 2009 und 3 Kauffélle (4 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2015 zuordnen. 9 Verkaufe (11

%) von Neubauten wurden registriert.
Durchschnittspreise fiir Reihenmittelhduser

Altersklasse Neubau 2010-2015  1995-2009  1975-1994  1950-1974
Gesamtkaufpreisin €  253.000 250.000 232.000 190.000 133.000

Einen Vergleich der durchschnittlichen Gesamtkaufpreise flr freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser, Reihenendhauser und Doppelhaushalften sowie Reihenmittelhduser ermdglicht die
Abbildung 5-5. Der Preisunterschied fiir Reihenendh&user/Doppelhaushalften sowie Reihenmit-
telhauser betragt fiir Neubauten 35.000 €.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Abbildung 5-5
Reihenendhauser/Doppelhaushélften und Reihenmittelhduser
im Vergleich

mNeubau 0O2010-2015 @1995-2009 m1975-1994 m1950-1974

€
450.000 ~ freistehende

Ein- und Zwei-
familienhauser

Reihenendhéuser/

Doppelhaushélften Reihenmittelhauser

400.000
350.000 -
300.000 -
250.000 -

200.000

150.000

100.000 -
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Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittspreise fiir freistehende Hauser, Doppelhaushélften und Reihenhéauser
ohne Bodenwert
far die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Jahr Artdes |Gebéudeq Kaufpreis je m?
Stichtag | Verkaufes alter | Wohnflache des
30. Juni (Jahre) Gebaudes

(ohne
Bodenwert)

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,--

2014 Erstverkauf - 1.675,--
Weiterverkauf 5 1.525,--
10 1.450,--

15 1.375,--

20 1.300,--

25 1.225,--

30 1.150,--

35 1.075,--

40 1.000,--

45 925,--

50 825,--

55 750,--

2015 Erstverkauf - 1.650,--
Weiterverkauf 5 1.625,--
10 1.525,--

15 1.425,--

20 1.350,--

25 1.250,--

30 1.175,--

35 1.075,--

40 975,--

45 900,--

50 800,--

55 700,--

2016 Erstverkauf - 1.725,--
Weiterverkauf 5 1.725,--
10 1.650,--

15 1.550,--

20 1.450,--

25 1.325,--

30 1.225,--

35 1.125,--

40 1.025,--

45 925,--

50 825,--

55 725,--

Erlauterung:

Die Durchschnittspreise fir Ein- und Zwei-
familienhduser geben den Gebaudewert
einschlieBlich der durchschnittlichen Au-
Benanlagen (z.B. Ver- und Entsorgungs-
anlagen, Hofbefestigung) je m2 Wohnflache

an. Hierin nicht enthalten sind die Boden-

werte und die Werte von Nebengebduden.

Die Durchschnittspreise fir Erst- und Wei-

terverkdufe sind reprasentativ fir frei-
stehende Hauser, Doppelhaushalften und
Reihenhduser in typischer konventioneller
durch-

schnittlicher Gebaudeausstattung und einer

Bauweise (voll unterkellert) mit

durchschnittlichen Wohnflache von 140 m2
bei
substanz (Verhaltnis zwischen dem Brut-

einem Ausnutzungsgrad der Bau-

torauminhalt zur Wohnflache) von 4,5 bis
6,5.
oder schlechtere Gebaudeausstattung, Ab-

Im Einzelfall bewirken eine bessere

weichungen von der durchschnittlichen
Wohnflache und dem Ausnutzungsgrad der
Bausubstanz sowie Sonderausstattungen
(z.B. Schwimmbad, Einbaukiche, Sauna)

Wertzuschldge bzw. —abschlége.

Hinweis:

Bei Objekten mit gehobenem Ausstattungs-
standard kdnnen im Einzelfall Zuschlage
von 10 % bis 20 % angebracht werden.

Sollten Sie individuelle auf ein Grundstick
bezogene Informationen bendtigen, empfeh-
len wir lhnen eine Auskunft aus der Kauf-

preissammlung.
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Durchschnittspreise 2016 fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften
und Reihenhéuser einschlieBlich Bodenwert nach Baujahresgruppen
far die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Die Durchschnittspreise wurden auf Grundlage standardisierter, dem jeweiligen Haustyp entspre-
chender Grundsticks- und Wohnflachen ermittelt.

Objektart Altersklasse @ Grundstiicks- | @ Wohnflache J Preism? | @ Gesamt-
flache Wohnfldche kaufpreis
(m?) (m?) (€/m?) (€)
freistehende 1- und 2- Neubau 550 150 2.475,-- 373.000,-
Familienhauser
Grundstlcksflache
2010-201 1 2.450,-- .
350-800 m2 010-2015 550 50 50 369.000
EE AU BT 1995-2009 550 150 2.300,~ 346.000,
normaler Zustand
1975-1994 550 150 1.950,-- 294.000,--
1950-1974 550 150 1.475,-- 223.000,--
1920-1949
bis 1919
Reihenendhauser und Neubau 350 125 2.300,-- 288.000,--
Doppelhaushalften
Grundstlcksflache
950-500 m? 2010-2015 350 125 2.275,-- 285.000,-
dem Alter entsprechender 1995-2009 350 125 2125, 266.000, -
normaler Zustand
1975-1994 350 125 1.775,-- 222.000,--
1950-1974 350 125 1.300,-- 163.000,--
bis 1949
Reihenmittelhauser Neubau 220 120 2.100,-- 253.000,--
Grundstlcksflache
= 2
UGIEELD i 2010-2015 220 120 2.075,-- 250.000,--
dem Alter entsprechender
normaler Zustand
1995-2009 220 120 1.925,-- 232.000,--
1975-1994 220 120 1.575,-- 190.000,--
1950-1974 220 120 1.100,-- 133.000,--
bis 1949
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Mehrfamilienhauser
Umsatze

Der Geldumsatz aus Kaufvertrdgen Uber Mehrfamilienhduser lag bei 41,9 Mio. € (Vorjahr: 41,4
Mio. €). Die Zahl der Kauffalle war mit 127 Vertrdgen hdher als im Vorjahr (120 Kauffalle).

Anzahl der Kauffdlle und Geldumsatz Abbildung 5-6
Mehrfamilienhauser

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

40
Anzahl Mio. €

Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden fir das Zustandigkeitsgebiet 14 Kauffélle (Vorjahr: 6 Kauffalle) von
Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshausern bei einem Geldumsatz von 8,6 Mio. € (Vorjahr: 6,6
Mio. €) registriert.

Anzahl der Kauffédlle und Geldumsatz Abbildung 5-7
Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

10 8 6 4 2 0 2 4 6 8
Anzahl Mio. €

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten



Seite 40 Grundstiicksmarktbericht 2017

Gewerbe- und Industrieobjekte
Umsaétze

Im Berichtszeitraum wurden fir das Zustandigkeitsgebiet 14 Kauffalle (Vorjahr: 16 Kauffalle) von
Gewerbe- und Industrieobjekten bei einem Geldumsatz von 6,1 Mio. € (Vorjahr: 5,3 Mio. €) regis-
triert.

Anzahl der Kauffdlle und Geldumsatz Abbildung 5-8
Gewerbe- und Industrieobjekte

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

Anzahl Mio. €

Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Gruppe sind alle sonstigen bebauten Grundstlcke (z.B. Hotels, Parkhauser, Garagen,
Freizeiteinrichtungen u. a.) erfasst. Im Berichtsjahr sind 28 Kauffélle mit einem Flachenumsatz
von 10,98 ha und einem Geldumsatz von 12,0 Mio. € registriert worden.
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6. Wohnungs- und Teileigentum
(siehe auch Pos. 8 — Sonstige erforderliche Daten)

Wohnungseigentum
Umsatze

504 (Vorjahr: 512 Kauffélle) verkaufte Objekte bei einem Geldumsatz von 58,7 Mio. € (Vorjahr:
64,6 Mio. €) sind beim Wohnungseigentum zu verzeichnen.

Die folgende Tabelle zeigt die prozentualen Verdnderungen der Anzahl der Kauffélle und des
Geldumsatzes gegeniber dem Vorjahr.

2016 2015/2016
Anzahl der Kauffille
Castrop-Rauxel 125 +7 %
Datteln 60 -13%
Haltern am See 96 +7%
Herten 111 +9%
Oer-Erkenschwick 42 -38 %
Waltrop 70 +6 %
Geldumsatz in Mio. €
Castrop-Rauxel 13,6 -1%
Datteln 57 -30 %
Haltern am See 14,7 +4%
Herten 12,4 +2%
Oer-Erkenschwick 4,3 -43 %
Waltrop 8,0 -9%

In der Abbildung 6-1 ist der Umsatz auf dem Grundstiicksmarkt fir die einzelnen Stadte im Zu-
standigkeitsgebiet dargestellt.

Anzahl der Kauffdlle und Geldumsatz Abbildung 6-1
Wohnungseigentum

Castrop-Rauxel

Datteln

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

130 120 110 100 90 80 70 60 50 40 30 20 10 O 10 20
Anzahl Mio. €
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Nachfolgende Grafik und Tabelle geben die Anteile der drei Kategorien Erstverkaufe, Weiterver-
kadufe und Umwandlungen am Gesamtumsatz in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern
am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop wieder.

Umsatzanteile Abbildung 6-2
Wohnungseigentum
105 \Anzahl der Kauffalle m Erstverkaufe m Weiterverkaufe 0 Umwandlungen

100
95
90 4
85
80
754
70
65 1
60 1
55 4
50 4
45 1
40 4
35 4
30 4
25 4

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

Den groBten Teilmarkt beim Wohnungseigentum bilden die Weiterverkaufe.

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

Kauffélle Wohnungseigentum
Erstverkaufe | Weiterverkaufe | Umwandlungen
Kauffalle Anzahl (von den registrierten Kauffallen in %)

ges. Zustandig-

keitsgebiet 504 12 81 7
Castrop-Rauxel 125 12 77 11
Datteln 60 2 95 3
Haltern am See 96 18 78 4
Herten 111 14 79 7
Oer-Erkenschwick 42 7 86 7
Waltrop 70 17 80 3
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Wohnungseigentum — Teilmérkte in Prozent Abbildung 6-3

Erstverkiaufe 12 %
Weiterverkaufe 81 %

Erstverkaufe 63
(Neubauwohnungen)

Weiterverkaufe 408

Umwandlungen 33
(von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen)

Preisentwicklung
Die Preise von Wohnungseigentum (Weiterverkaufe) sind im Mittel der 6 Stédte steigend.

Entwicklung der Preisverdnderungen fiir Wohnungseigentum Abbildung 6-4
im Vergleich zum Vorjahr (Weiterverkaufe)

8 %

-10 %
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Die nachstehenden Angaben ergeben einen Uberblick iiber die Preisentwicklung von Wohnungs-
eigentum (Weiterverkaufe) in den einzelnen Stadten.

Entwicklung der Preisverdnderungen fiir Wohnungseigentum Abbildung 6-5
im Vergleich zum Vorjahr

11%

5% 5%

1% 1% 1%
Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick ~ Waltrop

In Abbildung 6-6 sind die Preisentwicklungen fiir Wohnungseigentum (Erstverkaufe und Weiter-
verkaufe) seit 2000 fir die Stadte im Zustandigkeitsgebiet dargestellt.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkaufe und Weiterverkaufe) Abbildung 6-6
Basisjahr 2000 (Index = 100)

Index ==Erstverkdufe ===\\Veiterverkiufe
130,0
125,0 -
120,0
115,0
110,0 +
105,0
100,0 +
95,0

90,0 -

85,0 T 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 2014 2015 2016
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Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffalle in Gebauden mit 3
und mehr Wohneinheiten und einer Wohnflache von 45 bis 125 m? in mittleren Wohnlagen zu-
grunde gelegt worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zugrunde liegen: neuzeitliche
Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechender normaler Zustand (d.h. die
Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlieBlich Grundstiicksanteil und AuBenanla-
gen sowie frei finanziert. Die ausgewerteten Kauffélle sind nach Altersklassen strukturiert. Durch-
greifend modernisierte Objekte sind einer jlingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche
Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte fir eine Mittelbildung nicht ver-
wendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassi-
fiziert sind. Garagen oder Stellplatze sind bei der Ermittlung des durchschnittlichen Preises/m?2
Wohnflache (einschlieBlich Bodenwertanteil) auBer Betracht geblieben. Bei Erstverkauf handelt
es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar nach seiner Errichtung

unvermietet verauBert wurde.

Die Angaben zum Preisniveau von Eigentumswohnungen sind auf der Grundlage von 504 Kauf-
fallen Uber Wohnungseigentum zusammengestellt worden. Aus der nachfolgenden Tabelle und
der Abbildung 6-7 kann neben den Durchschnittswerten auch die Abhangigkeit des Kaufpreises
pro Quadratmeter Wohnflache (einschlieBlich Bodenwertanteil) vom Alter abgelesen werden. Die
hohe Korrelation zwischen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache und Alter der Wohnung |&sst
sich unmittelbar erkennen. Weiterverkaufe in der Altersklasse 1995 bis 2009 liegen im Durch-
schnitt 190 € pro Quadratmeter Wohnfldche unter dem Preisniveau von Weiterverkaufen in der
Altersklasse 2010 bis 2015. Weiterverkaufte Objekte der Altersklasse 1975 bis 1994 sind noch-
mals im Durchschnitt um rd. 310 € pro Quadratmeter Wohnflache giinstiger zu erwerben.

Die nachstehende Tabelle weist Durchschnittswerte fir einzelne Stadte und das gesamte Zu-
standigkeitsgebiet aus.

Wohnungseigentum | Altersklasse Durchschnittspreis in €/m2 Wohnflache
Datteln,
Castrop- Oer-Erk., Haltern Herten Gesamt
Rauxel am See
Waltrop
2.900 2.330 2.360 2.520
Erstverkauf Neubau bis bis bis bis
3.380 2.620 2.840 3.110
Weiterverkauf 2010-2015 1.730 1.650 1.870 1.800 1.730
1995-2009 1.560 1.470 1.700 1.570 1.540
1975-1994 1.260 1.160 1.420 1.190 1.230
1950-1974 850 750 1.030 670 800
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungseigentum Abbildung 6-7
(Weiterverkéaufe)

2000 €/m? Wohnflache einschlieRlich Bodenwertanteil ECR mDA mHA mHE @OE OWA

1800 -

1600 -

1400 -

1200 -

1000 -

800 -

600 -

400 -

200 -

0 B T
1950-1974 1975-1994 1995-2009 2010-2015

Altersklasse

Teileigentum
Umsaétze

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Raumen, an Garagen
und sonstigen Nutzungen zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 26 Kauffélle Gber Teileigentum mit einem Geldumsatz von 1,6 Mio. € re-
gistriert.

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Die Durchschnittspreise fir Erst- und Weiterverkdufe sind reprasentativ fir Wohnungen in Drei-
und Mehrfamilienhausern mit mittleren Ausstattungsstandard und einer Wohnflache von 45 bis
125 m2, wobei auch der Bodenwertanteil im Kaufpreis enthalten ist. Im Einzelfall bewirken Be-
sonderheiten wie z.B. Geschosslage, Himmelsrichtung, Wohnumfeld, Gebaudetyp, Balkon und
Gartennutzung Wertzuschlage bzw. —abschlage. Stellplatze, Garagen und Sonderausstattungen
(z.B. Sauna, Schwimmbad oder Kachelofen) sind nicht in den Durchschnittspreisen enthalten.
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Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum
(einschlieBlich Bodenwertanteil onne Nebengebaude)

Alters-

@ Wohn-

Verkaufsjahr| Obijektart . @ Preis/m?2 Wohnflache Minimum | Maximum
klasse flache
Castrop- Haltern am Oer- Preis/m* | prejg/m?
Rauxel Datteln See Herten Erkenschwick Waltrop | wohnflache Wohnflache
(m2) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
2.900,-- 2.330,-- 2.360,-- 2.520,-- 2.330,-- 2.330,--
2016 nif;"ﬁ::i‘;z 'Z'zeg?g; 86 bis bis bis bis bis bis 2.330,-- 3.380,--
3.380,-- 2.620,-- 2.840,-- 3.110,-- 2.620,-- 2.620,--
6 Kauffélle 12 Kauffalle 17 Kauffalle 14 Kauffalle 12 Kauffalle 12 Kauffalle
2014-2016 |Weiterverkauf|2010-2015 80 1.730,-- 1.650,-- 1.870,-- 1.800,-- 1.650,-- 1.650,-- 1.650,-- 1.870,--
1995-2009 80 1.560,-- 1.470,-- 1.700,-- 1.570,-- 1.470,-- 1.470,-- 1.470,-- 1.700,--
1975-1994 80 1.260,-- 1.160,-- 1.420,-- 1.190,-- 1.160,-- 1.160,-- 1.160,-- 1.420,--
1950-1974 80 850,-- 750,-- 1.030,-- 670,-- 750,-- 750,-- 670,-- 1.030,--
1920-1949|  -- - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - - -
2014-2016 | verkautnach i, oop o004 77 890,-- bis 2.350,--
Umwandlung
24 Kauffélle

7102 1qoHaGiIEwSyoISpUTD

/t dlies
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7. Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir
Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar je-
des Jahres bezogen auf den Stichtag 01.01. des aktuellen Jahres ermittelt und anschlie3end
veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden innerhalb eines Gebiets
(Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und MaB3 der Nut-
zung weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwert-
grundstick). Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden kdnnen. Die Geschéftsstelle erteilt
auch jedermann muindlich oder schriftlich Auskunft Uber die Bodenrichtwerte. Zur Optimierung
der Markttransparenz stehen der Grundstlicksmarktbericht und die Bodenrichtwertkarten im In-

ternet unter der Adresse www.boris.nrw.de zur Verfligung.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissamm-
lung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zustande ge-

kommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weit-
gehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten angege-

ben:
« Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
- Bodenbeschaffenheit,
« Abgabenrechtlicher Zustand,

« Grundsticksgestaltung und Grundstiickstiefe,
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Ubersichtskarten iiber die beitragsfreien Bodenrichtwerte fiir Gebiete
mit Wohnbauflachen (Individueller Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau)

sowie mit gemischten Bauflachen (Geschosswohnungsbau)
(siehe: Ergénzende Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Seite 56))

Hohe der Bodenrichtwerte

bei einer einheitlichen Grundsttickstiefe von 35 Metern

B 250 €/m? bis 310 €/m?
225 €/m? bis 240 €/m?
205 €/m? bis 220 €/m?
185 €/m? bis 200 €/m?
165 €/m? bis 180 €/m?
B 115 €/m? bis 160 €/m?
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Hohe der Bodenrichtwerte

bei einer einheitlichen Grundstiickstiefe von 35 Metern
I 250 €/m? bis 310 €/m?
. 225€/m?bis 240 €/m?

205 €/m? bis 220 €/m?

185 €/m? bis 200 €/m?

" 165 €/m? bis 180 €/m?
I 115 €/m? bis 160 €/m?
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBt der Gutachterausschuss als Ubersicht tiber

das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte. Diese werden in der folgenden Ubersicht versffent-

licht.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte gemaB § 13 Abs. 1 GAVO NRW

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

freistehende Ein- und | Doppelhaushalften und
Zweifamilienhduser Reihenendhauser Reihenmittelhduser
Grundsttcksflache: Grundsttcksflache: Grundsticksflache:
350-800 m2* 250-500 m2* 150 - 300 m2 *
Stadt beitragsfrei beitragsfrei beitragsfrei
Lage: Lage: Lage:
gut | mittel | maBig| gut | mittel [ maBig| gut | mittel | maBig
Castrop-Rauxel 250,-- | 210,-- | 170,-- | 250,-- [ 210,-- | 170,-- | 250,-- | 210,-- | 170,--
Datteln 220,-- | 190,-- | 170,-- | 220,-- [ 190,-- | 170,-- | 220,-- | 190,-- | 170,--
Haltern am See 280,-- | 250,-- | 210,-- | 280,-- | 250,-- | 210,-- | 280,-- | 250,-- | 210,--
Herten 245,-- | 190,-- | 160,-- | 245,-- [ 190,-- | 160,-- | 245,-- | 190,-- | 160,--
Oer-Erkenschwick| 240,-- | 190,-- | 170,-- | 240,-- [ 190,-- | 170,-- | 240,-- | 190,-- | 170,--
Waltrop 230,-- | 210,-- | 190,-- | 230,-- [ 210,-- | 190,-- | 230,-- | 210,-- | 190,--

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstiicks-
tiefe von 35 m.

Mietwohnungen oder
Mischnutzungen
mit einem gewerblichen| Klassisches Gewerbe
Anteil bis 20 % ohne tertidre Nutzung
des Rohertrages gewerbliche Nutzung
GFZca1,0-15 Gber 80 %
Geschossel lll- IV * des Rohertrages
Stadt beitragsfrei beitragsfrei
Lage: Lage:
gut | mittel | maBig| gut | mittel | maBig
Castrop-Rauxel 230,-- | 210,-- | 155,-- | 50,-- | 42,-- | 36,--
Datteln 220,-- | 200,-- | 180,-- | 50,-- | 42,--
Haltern am See 290,-- | 250,-- | 210,-- | 50,-- | 44,-- | 42,--
Herten 270,-- | 220,-- | 165,-- | 40,-- | 37,--
Oer-Erkenschwick| 210,-- | 190,-- | 170,-- | 44,-- | 40,-
Waltrop 250,-- | 210,-- | 190,-- | 48,-- | 38,--

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstiicks-
tiefe von 35 m.
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Landwirtschaftliche Forstwirtschaftliche
Flachen Flachen
Stadt (mit durchschnittlichem
Aufwuchs)
Castrop-Rauxel 5,30 1,30
Datteln 5,10 1,10
Haltern am See 5,00 1,10
Herten 5,50 1,10
Oer-Erkenschwick 5,60 1,10
Waltrop 5,50 1,10

Hinweis:
Sollten Sie individuelle auf ein Grundstiick bezogene Informationen bendtigen, empfehlen wir
Ihnen eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Erlauterungen zum Bodenrichtwert

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte Oer-Erkenschwick 2017
Wertermittlungsstichtag 01.01.2017

)

L L LR

- 3‘00 o G 3 -gfll_léi.r?_.j-};-q'_'_' }

e
e ol
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Teil I: Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiicks-
kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?2) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Boden-
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richtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse sind im Bodenrichtwert berlicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete,
die nach Art und Maf3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe,
Grundstlcksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt.

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstlicks wird in der Regel durch die Position
der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen
von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die
wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdn-
nen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie
werden jedem Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemai § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung Uber
die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO
NRW) jahrlich durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte be-

schlossen und verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte flr baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.
Sie enthalten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im
Sinne von §§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrége fir die Grundsticksentwésserung
nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den
ortlichen Beitragssatzungen (siehe: Wertrahmen fir die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte (Sei-
te 57)).

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fir
Gebiete ermittelt, in denen fir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad
hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfiir ein Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker-/Griinland) beziehen sich
im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im
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Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen und die nach ihren Verwer-
tungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiiblichen Bodenverhaltnisse und Bodenglten des je-
weils betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grund-
sticks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbe-
schaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichti-

gen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein,
die eine gegeniber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung
stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen
fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse
wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur
und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich im Allgemeinen
auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsméglichkeiten oder
den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken
dienen werden.

Die Bodenrichtwerte far forstwirtschaftlich genutzte Grundstliicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich

Aufwuchs verdffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein,
die eine gegeniiber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fiir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als

Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonderfalle

Fiar Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschaften regelmaBig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen un-
terliegen, kdnnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GrdBere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tage-
bau, Militargelande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen.
Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allge-
meinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort an-
gegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.
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Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizierten Sach-
verstandigen fir die Grundstlickswertermittiung oder beim 6rtlich zustdndigen Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Teil Il: Ergédnzende Erlduterungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im

Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

Bodenrichtwerte fiir Bauland (beitragsfrei)
1. Gebiete mit Wohnbauflachen (W-Gebiete):

a) individueller Wohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstlckstiefe in der jeweiligen
Bodenrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Ab-
schlage aus der Kreuztabelle (siehe S. 56) zu berlicksichtigen.

b) Geschosswohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstlckstiefe in der jeweiligen
Bodenrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Ab-
schlage aus der Kreuztabelle (siehe S. 56) zu berlicksichtigen.

2. Gebiete mit gemischten Bauflachen (M-Gebiete):
Geschosswohnungsbau
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstlckstiefe in der jeweiligen
Bodenrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Ab-
schlage aus der Kreuztabelle (siehe S. 56) zu berlicksichtigen.

3. Geschaftsgrundstiicke in Gebieten mit gemischten Bauflachen (M-Lagen) bzw. in Kern-
gebieten (MK-Lagen):
Die Hoéhe des Bodenwertes eines MK- bzw. M-Geschaftsgrundstiickes ist im Wesentlichen
vom zu erzielenden Ertrag bzw. der Miete (i.d.R. im Erdgeschoss) abhangig. Unter Ge-
schéftsgrundstiicken werden Grundstiicke verstanden, die Uberwiegend in den Geschéftsla-
gen der jeweiligen Stadt liegen (1a-, 1b- und 2er-Lagen).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die in der jeweiligen Zone vorhandene gebietstypische
Tiefe. Diese ist im MK-/M-Gebiet im Wesentlichen durch die zum Geschéft gehérenden Fla-
chen (ohne Lagerflachen) festgelegt. Innerhalb des Baulandbereiches (gebietstypische Tiefe)
erfolgt keine Umrechnung des Bodenrichtwertes. Der Wert der dahinter liegenden Flachen
hangt davon ab, in wie weit die Flachen baulich bzw. fir andere Zwecke genutzt werden kén-
nen. Hier ist eine individuelle gutachterliche Einschatzung notwendig.

4. Gebiete mit gewerblichen Bauflachen (G-Gebiete):
Far die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen wird keine GrundstlicksgréBe oder ein
MaB der baulichen Nutzung angegeben. GrundstiicksgréBe und MaR3 der baulichen Nutzung
sind hierbei nicht wertrelevant, eine Umrechnung ist diesbezuglich nicht vorzunehmen.

Bei reinen gewerblichen Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstliicke mit ei-
ner klassischen gewerblichen Nutzung.
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Kann auf einem Grundstiick planungsrechtlich eine héherwertige, tertidre Nutzung (z.B. Le-
bensmitteldiscounter, Fachmarkte, Handel, Biiro, u. &4.) realisiert werden, kann der Bodenwert
deutlich Gber dem mafgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Far diese Flachen sind im Einzelfall Zuschlage bis zum mehrfachen des gewerblichen Richt-
wertes in der jeweiligen Zone mdglich.

Bodenrichtwerte fir Nichtbauland

5.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen mit einer MindestgréBe von 2.500 m2. Wertrele-
vante Umrechnungsfaktoren z.B. aufgrund der GrundstlicksgréBe oder der Bodenglte konn-
ten nicht signifikant nachgewiesen werden. Die Beriicksichtigung weiterer Einfllisse bleibt der
individuellen gutachterlichen Einschatzung vorbehalten.

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der angegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen mit durchschnittlichem Aufwuchs
und mit einer MindestgréBe von 1 ha. Wertrelevante Umrechnungsfaktoren z.B. aufgrund der
GrundstlcksgréBe konnten nicht signifikant nachgewiesen werden. Die Berlcksichtigung wei-
terer Einflisse bleibt der individuellen gutachterlichen Einschétzung vorbehalten.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrund-

stick abweichenden Grundstiickstiefe (vergleiche 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

Beispiel:

Bodenrichtwert bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstiick: 200 WR Il 30
(bezieht sich in diesem Fall auf eine gebietstypische Tiefe

von 30 m)
Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks: 40 m
Umrechnungsfaktor entsprechend der Kreuztabelle: 0,89

an die vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichende
Grundstlckstiefe (40 m) angepasster Bodenrichtwert: 200 €/m2 x 0,89 = rd. 180 €/m?
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Wertrahmen fiir die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
(Erlauterungen siehe Seite 53 Bodenrichtwerte fir Bauland)

ErschlieBungsqualitat Wert der Beitrage Wert der Beitrage
Individueller Wohnungsbau* Geschosswohnungsbau*
in W- und M-Gebieten (3- und mehrgeschossig)
(1- und 2-geschossig) (Vorjahr)
(Vorjahr)
€/m? €/m?

einfach, z.B. historische AlterschlieBung
schmale StraBen/Wege/Gassen

Ortsdurchfahrtsstra3en ohne besondere 30 (30) 35 (35)
Ausbauten (in der Regel Baugebiete vor 1965)
durchschnittliche ErschlieBungsqualitat

. 45 (45) 50 (50)

(Baugebiete von 1965 bis 1990)

neuzeitliche ErschlieBungsqualitat,
z.B. WohnspielstraBen (Baugebiete ab 1990) 65 (65) 70 (70)
sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

* bezogen auf eine Grundstiickstiefe von 35 m,
bei anderen Grundstlckstiefen vergleiche Seite 51, 55

ErschlieBungsqualitét Wert der Beitrage
Gewerbliche Bauflaichen**
(Vorjahr)
€/m?
Baugebiete vor 1990 11 (11)
Baugebiete ab 1990 15 (15)

** GrundstlcksgroBe und MaB der baulichen Nutzung sind nicht wertrelevant

Hinweis:
Im Einzelfall kénnen insbesondere bei privaten ErschlieBungsmaBnahmen weitere erhebliche

Kosten entstehen.
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8. Sonstige erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 9 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
neben den Bodenrichtwerten sonstige fur die Wertermittiung erforderliche Daten aus der Kauf-
preissammlung auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter Berlick-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln. Zu den sonstigen erforderlichen Daten
gehdren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fir bebaute
Grundstlcke (siehe Seiten 37 - 38 und 46) sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegenschafts-

zinssatze.
Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines
Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhauser) in Wohn- und Sondergebieten 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
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
2014 109 97 103
2015 114 97 104
2016 127 100 111

Bodenpreisindex

Jahr QOer-Erken-

(Stichtag 30. Juni)|  He"en schwick | Vairop 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 8
2008 98 98 95 8
2009 94 99 % %
2010 94 91 85 95
2011 106 90 % 97
2012 103 92 86 %6
2013 102 94 92 98
2014 102 94 89 98
2015 97 90 114 8
2016 111 90 109 106

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten



Grundstiicksmarktbericht 2017

Seite 59

Bodenpreisindex fiir beitragsfreie gewerbliche Bauflaichen (GE-Gebiete)
Basisjahr 2002 (Index = 100) fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,

Umrechnungsbeispiel:
Bodenpreis 2016 in Herten gesucht
Bodenpreis 2002 = 180,-- €/m2
Bodenpreisindex 2016 = 111
Bodenpreisindex 2002 = 100
111 x 180,-- €/m2 = rd. 200,-- €/m?
100
Bodenwert 2016 = 200,-- €/m?2

Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Jahr ..
(Stichtag 30. Juni) Bodenpreisindex
2002 100
2003 100
2004 97
2005 97
2006 99
2007 99
2008 99
2009 99
2010 104
2011 109
2012 109
2013 110
2014 111
2015 112
2016 114*

*

vorlaufig, da als gewichteter dreigliedriger Mittelwert ermittelt

Bodenpreisindex fiir landwirtschaftliche Flachen

Basisjahr 2000 (Index = 100) fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,

Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Jahr Bodenpreisindex*
2000 100
2001 99
2002 98
2003 96
2004 96
2005 99
2006 100
2007 99
2008 102
2009 108
2010 117
2011 118
2012 118
2013 122
2014 137
2015 149
2016 165

* Der Bodenpreisindex ist aus Kaufpreisen der letzten 3 Jahre durch Mittelbildung abgeleitet

worden.
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Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser — Erst- und Weiterverkaufe
Basisjahr 2000 (Index = 100), ohne Bodenwert
far die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Alter Jahr Index Alter Jahr Index Alter Jahr Index
0 2000 100.0 20 2000 100.0 40 2000 100.0
(Erstverkaufe)] 2001 96.9 2001 95,6 2001 97.0
2002 89,1 2002 95,6 2002 97.0
2003 92,2 2003 100.0 2003 93,9
2004 89,1 2004 104.4 2004 106.1
2005 89,1 2005 104.4 2005 106.1
2006 87.5 2006 104.4 2006 106.1
2007 85,9 2007 100.0 2007 103.0
2008 82,8 2008 91,1 2008 90,9
2009 81,2 2009 91,1 2009 90,9
2010 79.7 2010 93.3 2010 93.9
2011 87.5 2011 97.8 2011 97.0
2012 92,2 2012 102,2 2012 106.1
2013 92,2 2013 104.4 2013 109,1
2014 104.7 2014 115.6 2014 121,2
2015 103.1 2015 120.0 2015 118.2
2016 107.8 2016 128.9 2016 124.2
5 2000 100.0 25 2000 100.0 45 2000 100.0
2001 92,7 2001 93.0 2001 96.8
2002 92,7 2002 93.0 2002 96.8
2003 101.8 2003 97.7 2003 90,3
2004 101.8 2004 102,3 2004 103.2
2005 103.6 2005 102,3 2005 103.2
2006 101.8 2006 102,3 2006 103.2
2007 96.4 2007 100.0 2007 103.2
2008 89,1 2008 88.4 2008 90,3
2009 89,1 2009 88.4 2009 90,3
2010 90,9 2010 90,7 2010 90,3
2011 96.4 2011 95,3 2011 93,5
2012 98,2 2012 100.0 2012 106.5
2013 100.0 2013 102.3 2013 106.5
2014 110.9 2014 114,0 2014 119.4
2015 118.1 2015 116.3 2015 116.1
2016 125.5 2016 123.3 2016 1194
10 2000 100.0 30 2000 100.0
2001 92,3 2001 97.4
2002 92,3 2002 97.4
2003 100.0 2003 97.4
2004 101.9 2004 105,1
2005 103.8 2005 105,1
2006 101.9 2006 105,1
2007 98,1 2007 102.6
2008 90.4 2008 92,3
2009 90.4 2009 92,3
2010 92,3 2010 94,9
2011 96,2 2011 97.4
2012 98.1 2012 105.1
2013 100.0 2013 105,1
2014 1115 2014 117.9
2015 117.3 2015 120.5
2016 126.9 2016 125.6
15 2000 100.0 35 2000 100.0
2001 91,8 2001 97.2
2002 91,8 2002 97.2
2003 100.0 2003 97,2
2004 1020 2004 105.6
2005 104.,1 2005 105.6
2006 1020 2006 105.6
2007 98.0 2007 102,8
2008 89,8 2008 91,2
2009 89,8 2009 91,2
2010 91,8 2010 94.4
2011 95,9 2011 97.2
2012 100.,0 2012 105.6
2013 100.0 2013 105.6
2014 112,2 2014 1194
2015 116.3 2015 1194
2016 126.5 2016 125.0

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten



Grundstiicksmarktbericht 2017 Seite 61

Preisindex fiir Wohnungseigentum — Erst- und Weiterverkaufe
Basisjahr 2000 (Index = 100), mit Bodenwertanteil
far die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Alter Jahr Index Alter Jahr Index Alter Jahr Index
0 2000 100.,0 20 2000 100.,0 40 2000 100,0
(Erstverkaufe)] 2001 100.0 2001 96.4 2001 88.4
2002 97.2 2002 94,5 2002 86.0
2003 97.2 2003 92,7 2003 86.0
2004 97.2 2004 98.2 2004 95,3
2005 97,2 2005 96.4 2005 83,7
2006 98.6 2006 85,5 2006 72,1
2007 100.,0 2007 87.3 2007 81,4
2008 98.6 2008 87.3 2008 86.0
2009 100.,0 2009 87.3 2009 83,7
2010 102,8 2010 89,1 2010 83,7
2011 100.0 2011 89.1 2011 81.4
2012 102.8 2012 94.5 2012 83,7
2013 106.9 2013 98.2 2013 90,7
2014 102.8 2014 98.2 2014 90,7
2015 109,7 2015 100,0 2015 93,0
2016 126.4 2016 105.5 2016 97.7
5 2000 100,0 25 2000 100,0
2001 101,6 2001 94,2
2002 100,0 2002 92,3
2003 98,4 2003 92,3
2004 96.9 2004 96.2
2005 101.6 2005 92,3
2006 92,2 2006 82,7
2007 89,1 2007 84.6
2008 89,1 2008 88,5
2009 89,1 2009 86.5
2010 90.6 2010 86.5
2011 93,8 2011 88,5
2012 98,4 2012 92,3
2013 101.6 2013 96,1
2014 101.6 2014 96.2
2015 101.6 2015 98.1
2016 109.4 2016 103.8
10 2000 100.,0 30 2000 100.,0
2001 100.,0 2001 91,8
2002 98,4 2002 89.8
2003 96,7 2003 89.8
2004 98,4 2004 98.0
2005 100,0 2005 89.8
2006 90,2 2006 79.6
2007 88.5 2007 83,7
2008 88.5 2008 85,7
2009 88.5 2009 85,7
2010 90,2 2010 85,7
2011 93,4 2011 85,7
2012 96,7 2012 89.8
2013 101.6 2013 93,9
2014 101,6 2014 95,9
2015 101.6 2015 95,9
2016 108.2 2016 102.0
15 2000 100.0 35 2000 100.0
2001 98.3 2001 89.1
2002 96.6 2002 89.1
2003 93,1 2003 89,1
2004 96.6 2004 95,7
2005 98,3 2005 89,1
2006 87.9 2006 76.1
2007 87.9 2007 82,6
2008 87.9 2008 87.0
2009 87.9 2009 84,8
2010 89,7 2010 84.8
2011 91.4 2011 84.8
2012 94.8 2012 87.0
2013 100,0 2013 91,3
2014 100,0 2014 93,5
2015 100,0 2015 93,5
2016 106.9 2016 100.0
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Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
(Sachwertfaktoren)

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird fir Objekte, die normalerweise nicht un-
ter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage
des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grund-
stlicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen unter
BerUcksichtigung der Alterswertminderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt, wie die allgemeine Wirtschaftslage, die
Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen ei-

nes Gebiets sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen.

Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses abgeleitet. Die Ableitung erfolgte Uber das Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen vom 21.06.2016 (veréffentlicht unter: www.boris.nrw.de,
Standardmodelle der AGVGA NRW).

Folgende Modellparameter liegen zugrunde:

« bereinigter, normierter Kaufpreis
(enthélt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebaude wie Garage, Gartenhauser, etc.)

 Brutto-Grundflache (in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02) als BezugsmaBstab
« Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012)
« Korrekturfaktoren fir Land und OrtsgréBe (Regionalfaktor) sind nicht zu verwenden

« Baupreisindex: Preisindex flir den Neubau von Wohngebauden (einschl. Umsatzsteuer)
des Statistischen Bundesamtes

« Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach AGVGA Modellgréie,
keine ausstattungsabhingigen Differenzierungen

« Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungsgrad gem. Anlage 4 des Modell der
AGVGA

« lineare Alterswertminderung

« Wertansatz flr bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile gem. Anlage 7 des Modell
der AGVGA bzw. Literaturangaben, Erfahrungswerten

« Wertansatz fur bauliche AuBenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz

- Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet
(Es wurden nur Verkaufe mit Bodenwerten < 120.000 € ausgewertet.)

« marktlbliche, objektbezogene GrundstlicksgréRe
(Es wurden nur Verkaufe mit Grundstiicksflachen < 750 m2 ausgewertet.)
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Es sind folgende Sachwertfaktoren flr die Jahre 2014, 2015 und 2016 als Durchschnittswerte der

Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop abgelei-

tet worden.
Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Durchschnittswerte der 6 Stadte
Vorlaufiger Sachwert Mittel 2014 Mittel 2015 Mittel 2016
100.000 € 1,16 1,08 1,12
125.000 € 1,10 1,05 1,07
150.000 € 1,06 1,02 1,04
175.000 € 1,02 0,99 1,01
200.000 € 0,99 0,97 0,98
225.000 € 0,96 0,95 0,96
250.000 € 0,93 0,94 0,94
300.000 € 0,89 0,91 0,90
350.000 € 0,85 0,88 0,87
400.000 € 0,82 0,86 0,84
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1
Anzahl der Falle 162 168 204
Mittelwert | DP9 | pielwert | SBN93A | ppieert | Standard-
abweichung abweichung abweichung
Vorlaufiger Sachwert (€) 210.438 90.017 206.060 92.125 207.804 84.968
Bodenwertanteil am
vorlaufigen Sachwert (%) 31.3 130 34.1 135 32,2 126
Bodenwert (€/m?2) 183 39 182 32 184 28
Restnutzungsdauer (a) 48 22 44 21 44 19
Anwendungsbeispiel (Jahr 2016):
vorlaufiger Sachwert (ermittelt) 200.000 €
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,98
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 196.000 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale z.B. Bauschaden -5.000 €
Sachwert rd. 191.000 €
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Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren (NHK 2010) sind Auswertungsergeb-

nisse von Kaufpreisen Uber Ein- und Zweifamilienhduser aus den Jahren 2014 bis 2016.

Vorliufiger Sachwert f\:;strop-Rauxel _ Datteln Haltern-Land Haltern-Stadt
ittel 2014-2016 Mittel 2014-2016 Mittel 2014-2016 Mittel 2014-2016
100.000 € 1,14 1,05 - -
125.000 € 1,10 1,01 - -
150.000 € 1,06 0,98 1,12 -
175.000 € 1,02 0,95 1,08 1,10
200.000 € 0,99 0,93 1,04 1,06
225.000 € 0,97 0,91 1,00 1,02
250.000 € 0,95 0,90 0,97 0,99
300.000 € 0,91 0,87 0,92 0,93
350.000 € 0,87 0,84 0,87 0,89
400.000 € = 0,82 0,83 0,84
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3 3
Anzahl der Falle 144 84 44 22
witoen [ Sacies | oo [ 5o | newer | S | women [ Sortes
Vorlaufiger Sachwert (€) 167.646 64.048 214.488 92.632 285.955 73.305 267.955 63.875
5313?32:?3#@2 L 355 13,1 314 12,1 252 8.8 33,0 8.2
Bodenwert (€/m?) 166 31 189 27 182 30 257 24
Restnutzungsdauer (a) 38 17 49 21 60 17 50 13
Vorliufiger Sachwert . Herten Oelj-Erkenschwick . Waltrop
Mittel 2014-2016 Mittel 2014-2016 Mittel 2014-2016
100.000 € 1,18 1,10 1,06
125.000 € 1,12 1,05 1,03
150.000 € 1,07 1,01 1,01
175.000 € 1,04 097 1,00
200.000 € 1,00 0,94 0,98
225.000 € 0,97 0,91 0,97
250.000 € 0,95 0,89 0,96
300.000 € 0,90 0,85 0,94
350.000 € 0,86 0,81 0,92
400.000 € 0,83 0,78 0,91
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Félle 106 59 68
wtoen [ S o | S | winoen | Srend
Vorlaufiger Sachwert (€) 222.075 96.939 227.847 77.385 195.809 84.806
5;1‘1?:’;‘::2”:2‘:@2‘ L 312 130 318 118 317 145
Bodenwert (€/m?) 184 41 188 25 184 21
Restnutzungsdauer (a) 46 19 47 18 46 18
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Marktanpassungsfaktoren flir bebaute Erbbaurechte des individuellen
Wohnungsbaus (Erbbaurechtsfaktoren)

Erbbaurechtsfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten,
Oer-Erkenschwick und Waltrop

Mit der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) hat sich die Wertermittlung von
Erbbaurechten gegeniber der bisherigen Vorgehensweise gedndert. Hiernach sollte der Wert
des Erbbaurechts in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden. Erst
wenn fur die Anwendung dieses Verfahrens nicht genligend geeignete Vergleichspreise zur Ver-
fugung stehen, ist auf die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell zurlickzugreifen.
Der finanzmathematische Wert setzt sich aus dem beitragsfreien* Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts und dem Sachwert des Geb&udes zusammen. Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem

Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden.

Der Gebaudesachwert wird, wie unter ,Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhau-
ser” (Seite 62) beschrieben, entsprechend des Modells der AGVGA NRW abgeleitet.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechtes ergibt sich Uber die Differenz zwischen angemessenem
Erbbauzins und vertraglich bzw. gesetzlich erzielbarem Erbbauzins, die Uber die Restlaufzeit des

Erbbaurechtes mit dem Erbbauzinssatz kapitalisiert wird.

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden 68 Verkdufe von bebauten Erbbaurechten
aus den Jahren 2014 bis 2016 mit finanzmathematischen Werten zwischen 63.000 € und
389.000 € ausgewertet. Die Restlaufzeit des Erbbaurechts sollte mindestens 20 Jahre betragen.

Die zur Ableitung herangezogenen Kauffélle hatten eine Restlaufzeit zwischen 34 und 94 Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergebnis fiir den Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor = ol + 028 + E e otz

finanzmath.Wert finanzmath.Wert

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Marktanpassungsfaktoren unter Anwendung der o.g.
Formel fr finanzmathematische Werte von 100.000 € bis 300.000 € abgeleitet.

Finanzmathematischer Wert | 100.000 € | 125.000 € | 150.000 € | 175.000 € | 200.000 € | 225.000 €

Marktanpassungsfaktor

1,32 1,11 ,97 , , ,74
(Restlaufzeit 40 Jahre) 0.9 0.88 0.80 0

Finanzmathematischer Wert | 250.000 € | 275.000 € | 300.000 €

Marktanpassungsfaktor

0,70 , 0
(Restlaufzeit 40 Jahre) 0.66 0.63

Kaufpreis = Marktanpassungsfaktor x finanzmathematischer Wert
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Anwendungsbeispiel (entsprechend Anlage 12 WertR 2006):

Sachwert des Gebaudes: 201.000 €
Beitragsfreier* Bodenwertanteil des Erbbaurechts: + 5.374 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 206.374 €
Ermittelter Marktanpassungsfaktor: x 0,78
Zwischensumme: 160.972 €
Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen: +/- 0€
Verkehrswert des Erbbaurechts: rd. 161.000 €

* soweit ErschlieBungsbeitréage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage
gezahlt hat

Marktanpassungsfaktoren flir Erbbaurechtsgrundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus (Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Erbbaugrundstiicksfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See,
Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop

Entsprechend der novellierten Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) sollte das Vergleichswert-
verfahren vorrangig zur Wertermittiung von mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicken an-
gewendet werden. Erst wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichsféllen nicht vorhanden ist,
sollte die finanzmathematische Methode angewendet werden. Der finanzmathematische Wert
des Erbbaurechtsgrundstiicks setzt sich aus dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abge-
zinsten Bodenwert des unbelasteten beitragsfreien* Grundstiicks sowie den Uber diesen Zeit-
raum kapitalisierten vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinsen zusammen. Zur Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der finanzmathematische Wert mit einem

Marktanpassungsfaktor zu versehen.

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden 49 Verkdufe von Erbbaurechtsgrundstiicken
aus den Jahren 2014 bis 2016 mit finanzmathematischen Werten zwischen 24.000 € und
140.000 € ausgewertet. Die Verkaufe erfolgten Gberwiegend zwischen Grundstlickseigentiimern
und Erbbauberechtigten (interner Markt). Die Restlaufzeit des Erbbaurechts sollte mindestens 20
Jahre betragen. Die zur Ableitung herangezogenen Kauffalle hatten eine Restlaufzeit zwischen
38 und 98 Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergebnis flir den Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor = Cin + 0,80

finanzmath.Wert
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In der nachfolgenden Tabelle wurden die Marktanpassungsfaktoren unter Anwendung der o.g.

Formel fir finanzmathematische Werte von 30.000 € bis 110.000 € abgeleitet.

Finanzmathematischer Wert | 30.000 € | 40.000 € | 50.000 € | 60.000 € [ 70.000 € | 80.000 €

Marktanpassungsfaktor 1,09 1,02 0,98 0,95 0,93 0,91

Finanzmathematischer Wert | 90.000 € | 100.000 € | 110.000 €

Marktanpassungsfaktor 0,90 0,89 0,88
Kaufpreis = Marktanpassungsfaktor x finanzmathematischer Wert
Anwendungsbeispiel (entsprechend Anlage 13 WertR 2006):
Beitragsfreier Bodenwert des unbelasteten, unbebauten Grundstiicks: 65.000 €
Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit und 2,5 % Erbbauzins: x_0,2909
Abgezinster Bodenwert: 18.909 €
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 1.232 €
Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und 2,5 % Erbbauzins: x 2836
Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins: 34.940 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks: 53.849 €
Marktanpassungsfaktor: x 097
Zwischensumme: 52.234 €
Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen: +/- 0¢€
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks: rd. 52.000 €

* soweit ErschlieBungsbeitrédge bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage

gezahlt hat
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Liegenschaftszinssatze

Fir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren sind die Liegenschaftszinssatze
von groBer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Die Liegenschaftszinssatze
sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h. sie stellen ein Maf3 fir die Rentabilitdt eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapital-

marktzinssatz gleichzusetzen.

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegenschaftszinssatze ,auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlcke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens abzuleiten®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Im-
mobilien, die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Héhe der Lie-
genschaftszinssétze richtet sich u. a. nach der Gebaudeart. Fiir Ein- und Zweifamilienhauser ist
der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben
der Geb&udeart sind die Liegenschaftszinssatze mindestens noch von folgenden Einflussgréf3en

abhangig:

«  Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
. Reinertrag

«  Baujahr

«  Bodenwertanteil

«  Gesamtkaufpreis

Vorgehensweise bei der Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen

Die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind
unter Anwendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand 09.07.2013)

der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen (veréffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW)

ermittelt worden.

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wurde von der AGVGA NRW entwickelt,
um in den Gutachterausschiissen flr Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen zu einer einheitli-
chen Ableitung von Liegenschaftszinssétzen zu kommen.

Es wurden entsprechende Kriterien formuliert und praxisorientierte Vorschlage unterbreitet, um
einerseits einen wesentlichen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit zu leisten, sowie

andererseits die flachendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssétzen zu erreichen.

Das Modell dient als Grundlage fir eine einheitliche Verdffentlichung von Liegenschaftszinssat-
zen in NRW und soll zu einer landesweit gleichartigen Auswertung von Kaufvertragen auf der

Basis eines gemeinsamen Modells flhren.
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Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze erfolgt aus Kaufpreisen von Ertragswert- bzw. Ren-
diteobjekten mittels Iterationsverfahren Gber die umgestellte Formel flr das Ertragswertverfahren

nach ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung).
Aufgrund aktueller Auswertungen liegen folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssétze vor:

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Liegenschafts- ) .
) zinssatz 2016 (Mittelwert und Standardabweichung)
Gebaudeart mit Standardab- durchschn. | durchschn. durchschn. durchschn.
weichung der WF/NF Kaufpreis Miete in €/m? RND in
Einzelwerte Anzahl der in m2 in €/m2 far Jahren
(**) Félle (**) WF/NF
Wohnen Gewerbe
Selbstgenutztes

Wohnungseigentum 3.2(33) 326 (315) 89 1.652 6.4 55
Standardabweichung +1,0(0,9) +22 + 744 +1,3 +19

Vermietetes Wohnungseigentum 3,9 (4,0) 74 1.206 5,8 45

141 (106)

Stanaardabueichung +1,2(1,3) +20 +467 1,1 +16

Ein- und Zweifamilienhéuser 25-40* -- --- - --- -

Dreifamilienhauser 3,8 (4,0) 15 (21) 230 1077 5,2 40
Standardabweichung +0,9 (0,8) +32 + 427 +1,0 +14

Mehrfamilienh&user
(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom 5,1(5,7) 33 (28) 478 853 53 5,7 37
Rohertrag)
Standardabweichung +1,4(1,1) + 256 + 319 +0,8 +2,1 +11
Gemischt genutzte Gebaude

(gewerblicher Anteil tiber 20% vom Rohertrag) 6,5 (6’9) 10 (12) 490 669 4.9 6,8 32
Standardabweichung +1,6 (1,9) +189 + 202 +0,1 +1,8 +13

Geschafts- und Biirogebaude 55-65*
Gewerbe und Industrie 6,2 (6,2) 11 (10) 960 1165 7,0 38
Standardabweichung +1,5(1,7) + 514 480,0 +4 +11

*)  Es liegen keine ausreichenden Vergleichsfalle vor. Die angegebenen Spielrdume sind in-
tersubjektiv vom Gutachterausschuss geschatzt.

**)  Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

***) Mittel aus vermietetem Wohnungseigentum Umwandlungen und Weiterverkaufen

Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten



Seite 70

Grundstiicksmarktbericht 2017

Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstlicken, bei denen der nachhaltig erzielbare
Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und
Pachtobjekten kann der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tberschlagig ermittelt werden. Der
Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung nachhaltig

erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich

Vergutungen.

Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berlcksichtigen.

Rohertragsfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten,

Oer-Erkenschwick, Waltrop

Objektart

Dreifamilienhauser

Mehrfamilienhduser
- gewerblicher Mietanteil < 20 % -

Wohn- und Geschaftshauser
(gemischt genutzte Hauser)
- gewerblicher Mietanteil bis 80 % -

Rohertragsfaktor
Mittelwert Vertrauensbereich (95%)
16,1 14,1 -18,2
12,5 11,5-13,5
756 5,9 - 9,3

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

Eine Marktuntersuchung der EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Castrop-Rauxel im Jahr
2016 fuhrte zu folgenden Ergebnissen:
- Es konnte eine Einteilung der Geschéftslagen in 1a-, 1b- und 2er-Lagen vorgenommen
werden (siehe Seite 72).
- Es wurden durchschnittliche, auf einen Normalladen bezogene EG-Ladenmieten ermittelt.
Diese sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
- Es wurden Umrechnungsfaktoren ermittelt, mit deren Hilfe die in der Tabelle angegebenen
EG-Ladenmieten (bezogen auf einen Normalladen mit 100 m2 Nutzflache) auf Laden mit
abweichenden Ladenflachen umgerechnet werden kdnnen.

EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen der Stadt Castrop-Rauxel
(Neu- und Altabschlisse)

Stadt @ EG-Ladenmieten in €/m2 *
(Neu- und Altabschlisse)
1a-Lage 1b-Lage 2er-Lage
Castrop-Rauxel 22,50 11, 8,
Stand 30.06.2016 (12, bis 37,--) | (4,50 bis 20,--) = (4,-- bis 13,--)

*bezogen auf einen Normalladen; Ein signifikanter Einfluss von Ecklagen wurde nicht festgestellt.

Definition Normalladen:

Ein Normalladen ist ein im Erdgeschoss befindliches Ladenlokal in Innenstadtlage (keine Eckla-
ge), dessen Nutzflache neben dem Verkaufsraum auch die allgemeinen Ublichen Nebenrdume
kleineren Umfangs (z.B. Buro-, Sozial-, Lagerrdume 0.8.) umfasst. Die Nutzflache eines Normal-
ladens betragt 100 m2.

Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Castrop-Rauxel
(Stand 30.06.2016)

LadengréoBe in m2| 1a-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen Belsplele:

20 1,48 1,46 1,39 Umrechnung von einem Normalladen
30 1,36 1,34 1,30 auf eine andere LadengréBe:
=l 1,27 LG 1,22 Durchschnittliche Miete flr einen Nor-
50 1,21 1,20 1,17 laden in 1b-L = 11, €/m?
60 115 1,15 113 mallagen in 1b-Lage = U ol
70 1,11 1,10 1,09 Tatsachliche GroBe des
80 1,07 1,06 1,05 zu beurteilenden Ladens = 80 m?
90 1,03 1,03 1,03

s s ’ 2] - —
100 1,00 1,00 1,00 Index 80 m?in 1b-Lage = 1,06
110 0,97 0,97 0,98 Miete bezogen auf die
120 0,95 0,95 0,96 tatsachliche Laden-
130 0,92 0,93 0,94 :

: ’ ’ roBe von 80 m2:
140 0,90 0,90 0,92 g
150 0,88 0,88 0,90 11,-- €/m2x 1,06 = 11,66 €/m?
175 0,83 0,84 0,86 ; .
200 079 0.80 0.83 Umrechr?unq aL.Jf emgn Normalladen:
225 0,76 0,77 0,80 Tatsachliche Miete eines 60 m2 gro3en
250 0,73 0,74 0,78 Ladens in 1a-Lage = 23,-- €/m?
275 0,70 0,71 0,75 o ) _
200 0.67 0.60 0.73 Index 60 m?in 1a-Lage =1,15
325 0,65 0,67 0,71 Miete bezogen auf einen
350 0,63 0,64 0,69 Normalladen (100 m?):
375 0,61 0,62 0,68 23.-- €/m2

=" = 20,00 €/m?

400 0,59 0,61 0,66 Index 1,15 ;
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Geschaftslagen in Castrop-Rauxel
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EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen der Stédte Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erken-
schwick und Waltrop

Da die Marktuntersuchungen lber EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen dieser Stadte aus
den Jahren 2003, 2006 und 2009 stammen, sind diese im aktuellen Grundstiicksmarktbericht

nicht mehr veroffentlicht.

Die Untersuchungen und Auswertungen sind im Grundstlicksmarktbericht 2015 oder in den vor-
jahrigen Grundstiicksmarktberichten unter www.boris.nrw.de, Grundstlicksmarktberichte, einzu-

sehen.
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9. Rahmendaten zum Grundstiucksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fille von unterschiedlichen Einflussfakto-

ren. In den nachfolgenden Abbildungen sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwick-

lung und zum Teil in ihrer Beziehung zum Grundstlicksmarkt dargestelit.

Entwicklung des Grundsticksmarktes von 2002 bis 2016

Index
130 )
127,4
>
7
125 i~
p—
i 1211
>
120 Wohngebdudeindex (NRW)** A~ — —
2 P
7 -
7
115 - ~
— o~
7 7
7/
4 isi Kk
110 Y A Verbraucherpreisindex (NRW)
/I 106,4
o ?
105 4 -/
—_— /.
— /
II
100 + - sy /
~
.
B— | S
95 . N 7
Bodenpreise fiir Wohnbauflachen* ]
90

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

*

beitragsfreie Bodenpreise fir Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau
(in der Regel ein- oder zweigeschossige Bauweise im Zustandigkeitsgebiet)
** NRW-Preisindex fur Wohngebdude (Bauleistungen am Bauwerk)

*** NRW-Verbraucherpreisindex
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Kauferstrome 2016 (ortsfremd bzw. ortsansassig)

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick liber das Verhéltnis von ortsfremden bzw.
ortansassigen Erwerbern fir die Teilmarkte Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau,
Ein- und Zweifamilienhduser sowie Wohnungseigentum.

Wohnbauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte| sonstige Stadte
Castrop-Rauxel 61 % 23 % 16 %
Datteln 39 % 30 % 31 %
Haltern am See 89 % 3% 8 %
Herten 54 % 25 % 21 %
Oer-Erkenschwick 35 % 30 % 35 %
Waltrop 42 % 29 % 29 %
Gesamt 56 % 22 % 22 %

* Erlduterungen siehe Seite 75 oben

Ein- und Zweifamilienhduser

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte| sonstige Stadte
Castrop-Rauxel 66 % 27 % 7%
Datteln 48 % 33 % 19 %
Haltern am See 65 % 9% 26 %
Herten 59 % 27 % 14 %
Oer-Erkenschwick 57 % 29 % 14 %
Waltrop 46 % 40 % 14 %
Gesamt 58 % 27 % 15 %

* Erlduterungen siehe Seite 75 oben

Wohnungseigentum

Stadt ortsansassig* ortsfremd* ortsfremd*
umliegende Stadte| sonstige Stadte
Castrop-Rauxel 59 % 28 % 13 %
Datteln 56 % 19 % 25%
Haltern am See 81 % 7% 12%
Herten 62 % 22 % 16 %
Oer-Erkenschwick 59 % 24 % 17 %
Waltrop 64 % 25 % 1%
Gesamt 64 % 21 % 15 %

* Erlduterungen siehe Seite 75 oben
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Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop

ortsansassig ortsansassig ortsansassig ortsansassig ortsanséssig ortsansassig
(aus betreffender Stadt) | (aus betreffender Stadt) | (aus betreffender Stadt) | (aus betreffender Stadt) | (aus betreffender Stadt) | (aus betreffender Stadt)

ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd
(umliegende Stadte) (umliegende Stadte) (umliegende Stadte) | (umliegende Stadte) | (umliegende Stadte) | (umliegende Stéadte)

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 Ladinghausen Recklinghausen Recklinghausen Linen

Recklinghausen Selm Marl Olfen
Waltrop Recklinghausen Oer-Erkenschwick Selm
Waltrop Olfen
Reken
ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd ortsfremd
(sonstige Stadte) (sonstige Stadte) (sonstige Stadte) (sonstige Stadte) (sonstige Stadte) (sonstige Stadte)

Bevolkerungsentwicklung von 2000 bis 2015

Stadt c;::;zr Datteln ::‘";;2 Herten Erker?::r-\wick Waltrop Gesamt
2000 78.608 37.203 36.776 66.930 30.686 30.406 280.699
2001 78471 37210 36.956 66.495 30516 30.437 280.085
2002 78510 37.180 37.383 66.098 30.489 30.325 270.985
2003 78.208 36.743 37585 65.694 30.444 30.268 278.942
2004 77911 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 64522 30.484 30.002 276.820
2007 77.035 36.193 38.061 64.035 30538 29.931 275.793
2008 76.563 35.898 38.061 63.464 30.504 20.961 274541
2009 76277 35.852 38.029 63.133 30.303 29.905 273.499
2010 75573 35627 37.832 62.425 30.433 29,688 271578
2011 75226 35.488 37.654 61.987 30.067 29585 270007
2012 74.842 35517 37.600 61476 29.899 29.486 268.820
2013 74559 35.366 37,582 61.170 29.794 29.462 267.933
2014 73663 34314 37.278 60.624 30.710 28.899 265.488
2015 73.785 34.387 37613 60.691 31177 29.060 266.713
l’:lr:'\';l‘::::f’ 0.2% 0.2% 0.9% 041 % 15% 0.6% 0.5%
xle;i'r'ﬂ:tr:";?‘ 5 Jahren 24% 35% 0,6% 28% 24% 21% 18%
2000 - 2015 61% 78% 23% 93% 16% 44% 50%
Quelle: IT NRW (Stand 30.06.2015)

2015 (Stand 31.12.2015)|  74.220 34521 38.020 61.163 31.387 20.354 268.665
:S;f;gi;:;& 5 0.6% 04% 11% 0.8% 0.7% 1,0% 0.7%
Quelle: IT NRW

Aufgrund der Umstellung auf ein neues technisches Aufbereitungsverfahren verzégern sich die
Veréffentlichungen der IT NRW zu laufenden Bevdlkerungsstatistiken des Jahres 2016 auf Au-
gust 2017.
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Anlage 1

Auszug aus der Gebiihrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittiung in NRW vom 05.07.2010

in der aktuell glltigen Fassung

7
Amtliche Grundstiickswertermittlung

Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW beschriebenen Aufgaben der
Gutachterausschusse und ihrer Geschéftsstellen - mit Ausnahme der Sachverstandigenleistungen
nach dem Justizvergitungs- und entschadigungsgesetz (JVEG) - abzurechnen.

71
Gutachten

a) Gutachten gemanB GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft
Gebdhr: 100 Prozent der Geblihr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4

b) Gutachten lber Miet- und Pachtwerte
Gebdhr: 1.500 bis 3.000 Euro

c) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebdhr: 150 Prozent der Gebiihren nach den Buchstaben a bzw. b

Die Gebdihren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittiungsstichtagen sind separat fiir jeden
Stichtag zu ermitteln.

711
Grundgeblihr

Die Grundgebdihr ist in Abh&ngigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert zu bemes-
sen:

a) Wert bis 1 Million Euro

GebUhr: 0,2 Prozent vom Wert zuzlglich 1.250 Euro
b) Wert tiber 1 Million Euro bis 10 Millionen Euro

GebUhr: 0,1 Prozent vom Wert zuzliglich 2.250 Euro
c) Wert Gber 10 Millionen Euro bis 100 Millionen Euro

Gebuhr: 0,05 Prozent vom Wert zuzlglich 7.250 Euro
d) Wert Gber 100 Millionen Euro

Gebuhr: 0,01 Prozent vom Wert zuzlglich 47.250 Euro

Mit der Geblhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehrausferti-
gungen sowie die Mehrausfertigung fir den Eigentimer, soweit dieser nicht der Antragsteller ist, ab-
gegolten.

7.1.2
Zuschlage
Zuschlage wegen erhdhten Aufwands,

a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind.

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

c) insgesamt bis 1.200 Euro, wenn Bauméngel oder - schaden, Instandhaltungsriickstdnde oder Ab-
bruchkosten aufwéndig zu ermitteln und wertm&Big zu beriicksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1.600 Euro fiir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaf-
ten.

Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.
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713
Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

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

b) bis 500 Euro je zusétzlicher 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.

d) je Antrag bis zu 50 Prozent der Gebilhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn gemeinsam bewertete Objekte
verschiedener Antrage die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen.

Die Abschléage sind im Kostenbescheid zu erldutern.

71.4
Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes Gutachten von diesem
aktualisiert oder ergénzt und kdnnen bereits erbrachte Leistungen verwendet werden, so sind diese
bei der Gebihrenfestsetzung angemessen zu berlcksichtigen. Die GeblihrenermaBigung ist zu be-
grunden.

7.2
Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB

a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag
Geblhr: 1.500 Euro zuziiglich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro.
b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhéltnisse je Bodenrichtwert

und Anpassung
GebUihr: 100 Euro

7.3
Informationen der amtlichen Grundstiickswertermittiung

a) Dokumente und Daten, die vom Nutzer Uber automatisierte Verfahren abgerufen werden
GebUhr: keine

b) Bereitstellung durch die Geschéaftsstellen der Gutachterausschiisse oder des Oberen Gutachter-
ausschusses

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaB Tarifstelle 7.3 Buchstabe a bereitgestellt wer-
den sowie fir sonstige standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten
Gebdhr: ein Halbstundensatz geman Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe b

bb) firjede Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gebuihr: 140 Euro fir einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise, je weiterem
mitgeteilten Vergleichspreis 10 Euro

cc) individuell aufbereitete Dokumente und Daten
Geblhr: Zeitgebihr nach Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe a

1.1.1
Zeitregelung

a) Fir jede angefangene Arbeitshalbstunde einer Fachkraft, die Ingenieurleistungen erbringt
Gebdhr: 44 Euro

b) Fir jede angefangene Arbeitshalbstunde einer sonstigen Fachkraft
Gebdhr: 30 Euro

Hinweis: Die oben angegebenen Betrage mit Ausnahme der Tarifstellen 7.2 a) und b) und 7.3 b) bb)
verstehen sich zuzliglich der jeweils glltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer.
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Mietspiegel 2017 fir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Castrop-Rauxel

Herausgegeben durch die Stadt Castrop-Rauxel, Bereich Vermessung und Geoinformation,

in Zusammenarbeit erstellt mit (in alphabetischer Reihenfolge):
+ DMB Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -
Obere Minsterstr. 1, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 02305/34222

+ Gemeinnltzige Baugenossenschaft eG Castrop-Rauxel
Im Sandweg 6, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 02305/12777

« Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten
Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen, Tel. 02361/53-3047

* Haus & Grund Eigentimerverein Castrop-Rauxel e.V.
Wittener Str. 56, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 02305/42757

+ Haus- und Grundeigentiimerverein Castrop-Rauxel und Umgebung e.V.
Glickaufstr. 64, 44575 Castrop-Rauxel, Tel. 02305/2801

* Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.
Kampstr. 4, 44137 Dortmund, Tel. 0231/557656-0

Diese Broschiire wird vom Bereich Vermessung und Geoinformation
regelmaBig aktualisiert und verdffentlicht.

Sie erhalten sie in der Auskunft des Bereichs und als Download auf der
stadtischen Homepage unter www.castrop-rauxel.de.

ERLAUTERUNGEN

1. ALLGEMEINES

Der Mietspiegel fur Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortstiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Castrop-Rauxel. Er bietet den Mietparteien
eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Art, Gro3e, Ausstat-
tung sowie Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels gelten ab dem 01.03.2017 und geben eine Ubersicht tber die Gblichen
Entgelte —ortsiibliche Mieten — geman § 558 ¢ des Blrgerlichen Gesetzbuchs in der zur Zeit glltigen
Fassung.

Der Mietspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2017.

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Castrop-Rauxel neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung —
typische Wohnung der jeweiligen Altersklasse bei entsprechenden Ausstattungsmerkmalen — auch
das Entgelt fiir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

« Abschreibung

« Verwaltungskosten

» Instandhaltungskosten
» Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten gemaf der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (vormals Anlage 3 zu § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung). Dies sind im Wesentlichen
Grundsteuern, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserversorgung und Entwésse-
rung, Heizungs- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreini-
gung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtun-
gen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage flr ein Breitbandkabel.
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Diese Betriebskosten kénnen nur dann erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind.

In der ortsliblichen Miete sind die Kosten flr Schénheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte Klein-
reparaturen nicht enthalten.

2. ERLAUTERUNG ZUR MIETWERTTABELLE

WohnungsgroBe

Die Mietwerttabelle der Stadt Castrop-Rauxel geht von einer Normalgrée von 50 gm bis 100 gm aus.
Je nach WohnungsgréBe kénnen Zu- oder Abschlage in Betracht kommen.

Altersklassen

Durch die Gruppe | bis VIII der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebaudes die Miete beeinflusst.

Weisen Wohnungen der Gruppe | das Merkmal ,mit Heizung und Bad/WC* nicht auf, ist ein Abschlag
vorzunehmen.

Isolierverglasung

In den Mietspannen der Wohnungen ab Gruppe Il ¢ - mit Ausnahme der Gruppe IV - ist bereits be-
ricksichtigt, dass diese Wohnungen grundsatzlich Isolierverglasung besitzen. Bei fehlender Isolier-
verglasung kann ein Abschlag von 0,15 €/gm vorgenommen werden.

Modernisierung (,,Gruppe IV¥)

a) Vollmodernisierung
Eine Modernisierung liegt vor, wenn

- ab 1980 eine Zentral- oder Etagenheizung (Therme oder Heizkessel) oder asbestfreie witte-
rungsgefihrte Nachtspeichergerdte mit Aufladeregelung in allen Raumen (im Bad Schnellhei-
zer) eingebaut wurde,

- die Wohnung mit Thermofenstern (Isolierverglasung) ausgestattet ist,
- ab 1980 ein Bad erstmals eingebaut oder erneuert wurde (einschlieBlich Wandfliesen);

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

Sollten weitere ModernisierungsmaBnahmen vorliegen (z.B. Warmedadmmung), ist ein Zuschlag
maoglich.
b) Teilmodernisierung

Bei einer minderen Modernisierung sind Abschléage bis zur Héhe von 0,34 € (einschlieBlich des un-
ter Punkt a) genannten Abschlages von 0,13 € fiir das Bad) mdglich.

Sollten weitere ModernisierungsmaBnahmen vorliegen (z.B. Warmedadmmung), ist ein Zuschlag
maoglich.

Lage der Wohnungen

- Einfache Wohnlage
Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBergewdhnlich beeinflusst wird (z.B.
durch Larm, Staub und Geruchsbeldstigung).

- Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normale Wohnlage bezeichnet werden kann, handelt es
sich um Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Die meisten Wohnungen innerhalb des
Stadtgebietes liegen in normalen Wohnlagen. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen
bebaut. Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen nicht Gber das Ubliche MaR3 hinaus.

« Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung mit teilweise ein- bis mehr-
geschossiger Bauweise in ruhiger oder verkehrsgiinstiger Griinlage gekennzeichnet.
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3. MIETWERTTABELLE

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

Gruppe |
Wohnungen in Gebauden, die bis 1948 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 3,70 - 4,18 4,10 - 4,64 4,51 -5,10
Gruppe Il
Wohnungen in Gebauden, die von 1949 - 1960 bezugsfertig wurden
a) ohne Heizung, ohne Bad/ 2,62 - 3,09 2,85 - 3,38 3,13- 3,71

WC in der Wohnung
b) ohne Heizung, 2,96 - 3,45 3,22 - 3,76 3,49 - 4,08

mit Bad/WC oder

mit Heizung ohne Bad
¢) mit Heizung und Bad/WC 4,09 - 4,56 4,48 - 4,99 4,88 - 5,44
Gruppe lll
Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1971 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,47 - 4,89 4,84 - 5,29 5,27 - 5,77
Gruppe IV
Modernisierte Wohnungen in Gebauden, die bis 1971 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,91 - 5,40 5,35 - 5,89 5,80 - 6,39
Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die von 1972 - 1982 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 4,68 - 5,17 5,15 - 5,69 5,62 - 6,21
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1983 - 1996 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 5,32 - 5,85 5,86 - 6,39 6,38 - 6,91
Gruppe Vi
Wohnungen in Gebauden, die von 1997 - 2007 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC 5,79 - 6,55 6,30 - 7,12 6,81 - 7,69
Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 2008 - 2016 bezugsfertig wurden

mit Heizung und Bad/WC ab 6,10 ab 6,61 ab 7,12

Unterstiitzung der Mietspiegelerstellung:

Beteiligen Sie sich an der Verbesserung der Aussagekraft des Mietspiegels und teilen Sie Ihre Mietvertragsdaten und Woh-
nungseigenschaften mit. Die Teilnahme an der Online-Umfrage ist im Internet unter umfragen.castrop-rauxel.de méglich.

Stadt Castrop-Rauxel, Bereich Vermessung und Geoinformation, Europaplatz 1, 44575 Castrop-Rauxel
Tel. 02305/106-2747, Fax 02305/106-2767, E-Mail geoinformation@castrop-rauxel.de, www.castrop-rauxel.de
Satz/Layout/Druck: Stadt Castrop-Rauxel, Bereich Informationstechnik und zentrale Dienste

Impressum
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Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Datteln

Stand: 01.01.2016
Erstellt von der

Stadtverwaltung Datteln,
Genthiner StrafB3e 8

45711 Datteln

Tel.: 023 63 —107-1

Fax: 0 23 63 — 107-351
verwaltung@stadt-datteln.de
www.datteln.de

unter Mitwirkung von:

Haus & Grund Ostvest e.V.,
LohstraBBe 4

45711 Datteln

Tel.: 02363 -3 610888
datteln@haus-und-grund.com
www.hug-nrw.de/ostvest

Deutscher Mieterbund — Mieterverein fir Recklinghausen
Stadt- und Landkreis e.V.,

Castroper StraBBe 15

45665 Recklinghausen

Tel.: 023 61 —-49 89 11

Fax: 02361 —-1061797
info@mieterverein-recklinghausen.de
www.mieterverein-recklinghausen.de

Mieterschutzbund e.V.,
KunibertistraBe 34

45657 Recklinghausen
Tel.:02361—-4064 70
Fax: 02361 —-179 37
office@mieterschutzbund.de
www.mieterschutzbund.de

Der Mietspiegel ist dort kostenlos erhéltlich.

Allgemeines

Der Mietspiegel flr nicht preisgebundenen Wohnraum soll als Orientierungshilfe dienen, die den Miet-
parteien die eigenverantwortliche Vereinbarung der Mieth6he erleichtert.

Der Nachweis der ortsiiblichen Miete kann jedoch auch in anderer Weise erfolgen.

Rechtsgrundlagen:

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf sogenannte ortslbliche Entgelte im Sinne von
§ 558 c Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zurzeit geltenden Fassung.
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1) Ausstattungsklassen und Bezudfertigkeit

Die Wohnungen werden nach der Ausstattung in folgende Klassen unterteilt:

A) Entfallt, da kaum noch vorhanden

B) Wohnungen ohne Bad, ohne Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung
C) Wohnungen mit Bad oder Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung
D) Wohnungen mit Bad, Sammelheizung; WC innerhalb der Wohnung, Uberwiegend lIsoliervergla-

sung. Bei Fehlen eines Ausstattungsmerkmales ist ein Abschlag in Héhe von 0,60 €/m2 vorzu-
nehmen.

2) Einstufung in die genannten Gruppen

Zur Einstufung in die unter 1) genannten Gruppen ist zunachst grundsatzlich das Jahr der Bezugsfer-
tigkeit maBgeblich. Fir Altbauwohnungen, die modernisiert wurden, ist die Gruppe Il zugrunde zu
legen, sofern die Wohnungen durch Umbau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen - gegenlber dem
Ursprungsbaujahr - (nicht durch Instandsetzungsarbeiten) wesentlich verbessert wurden.

Zur Modernisierung gehdrt ein Bindel der nachstehend beispielhaft aufgefihrten MaBnahmen:
- Heizungseinbau

- Verbesserung der sanitdren Ausstattung

- Einbau héherwertiger Fenster

- Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B. Verstérkung der Elektro-Steigleitung)

- Die teilweise Neugestaltung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaus (z.B. Decken und
FuBbdden)

- Zentrale Warmwasserversorgung in Kiiche und Bad

3) Wohnlagen

Die Lage der meisten Wohnungen im Bereich der Stadt Datteln kann man als mittlere Wohnlage be-
zeichnen. Bei besonderer Beeintrachtigung der mittleren Wohnlage z.B. durch unglnstige Anbindung
an das Verkehrsnetz, Gerausch- und Geruchsbeldstigung, unglinstige Infrastruktur, kann ein Abschlag
zur Grundmiete von bis zu 0,50 € vorgenommen werden.

Bei besonderen Vorteilen der Wohnung wie z.B. offene, aufgelockerte Bebauung, gute Infrastruktur,
ruhige Wohnlage kann ein Aufschlag zur Grundmiete von bis zu 0,50 € angesetzt werden.

4) WohnungsqréBen

Die Mietwerttabellen unterscheiden drei GréBenklassen. Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspie-
gels ist die Wohnflache ohne Zusatzraume auBBerhalb der Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschku-
che oder Garage) mafgebend.

5) Grundmiete und Betriebskosten

In der Miete sind folgende Kosten des Vermieters enthalten:
Abschreibung

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten (Ausnahme: Schénheits- und Kleinreparaturen)
Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der Zweiten Berechnungsverord-
nung (Il. BVO) bzw. des § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV) in der derzeit gliltigen Fassung.
Diese kénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltendmachung
ausdricklich gesetzlich zugelassen ist.
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Zu den Betriebskosten z&hlen im Einzelnen:

- Grundsteuer (laufende 6ff. Lasten des Grundstlicks)
- Kosten der Wasserversorgung

- Kosten der Entwasserung

- Kosten der StraBenreinigung

- Kosten der Millabfuhr

- Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlieBlich der Messungen nach dem Bundes-
emissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoffversorgungsanlagen oder der Reinigung und War-
tung von Etagenheizungen

- Kosten des Betriebs der zentralen Wasserversorgung

- Kosten des Betriebs maschineller Personen- und Lastenaufzlige
- Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

- Kosten der Gartenpflege

- Kosten der Beleuchtung

- Kosten der Schornsteinreinigung

- Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- Kosten fur den Hauswart

- Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage (oder der mit einem privaten Breitbandka-
belnetz verbundenen Verteileranlage)

- Kosten der maschinellen Wascheinrichtung
- Kosten der Dachrinnenreinigung

Nach § 556 BGB koénnen flr die Betriebskosten Vorauszahlungen in angemessener Hohe vereinbart
werden. Uber die Vorauszahlungen der Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen.

6) Fortschreibung des Mietspiegels

Der Mietspiegel wird zum 31.12.2017 Uberpruft und gegebenenfalls fortgeschrieben.

7) Mietwerttabellen:

Die Mietwerttabellen enthalten Richtwerte je m2 Wohnflache. Es handelt sich um die oberen und unte-
ren Grenzen der ermittelten Preisspannen. Die Werte gehen von einer mittleren Wohnlage aus.

Ausstattungsklasse B
in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten

Gruppe |Bezugsfertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 tiber 100 m2
I , 2,13 bis 2,53 2,02 bis 2,37 1,80 bis 2,08
_ bis 1948
Mittelwert 2,33 2,19 1,94
1] 2,59 bis 3,15 2,37 bis 2,59 2,26 bis 2,48
, 1949 - 1965
Mittelwert 2,87 2,48 2,37
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Gruppe

|
Mittelwert

1l}
Mittelwert

Gruppe

I
Mittelwert
Il
Mittelwert
I
Mittelwert
\Y
Mittelwert
Vv
Mittelwert
VI
Mittelwert
VI
Mittelwert
Vil
Mittelwert
IX
Mittelwert

Ausstattungsklasse C

in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten

Bezugsfertigkeit

bis 1948

1949 - 1965

bis 50 m2

2,59 bis 3,20
2,89
3,15 bis 3,43
3,29

bis 100 m?

2,26 bis 3,27
2,76
2,87 bis 3,27
3,07

Ausstattungsklasse D

in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten

Bezugsfertigkeit

bis 1948

Modernisierter
Altbau

1949 - 1965

1966 - 1971

1972 - 1980

1981 - 1990

1991 - 2000

2001 - 2010

ab 2011

bis 50 m2

3,15 bis 3,83
3,49
4,50 bis 5,06
4,78
3,71 bis 4,55
4,13
4,72 bis 5,06
4,89
4,50 bis 5,62
5,06
5,06 bis 5,74
5,40
5,62 bis 6,75
6,19
6,71 bis 7,29
7,00
7,13 bis 7,60
7,36

bis 100 m?

3,20 bis 3,83
3,51
4,50 bis 5,06
4,78
3,38 bis 4,79
4,08
3,94 bis 4,72
4,33
4,79 bis 5,62
5,20
5,01 bis 5,62
5,31
5,62 bis 6,47
6,04
6,50 bis 7,20
6,85
6,90 bis 7,50
7,20

tiber 100 m2

2,13 bis 3,09
2,61
2,59 bis 2,93
2,76

tiber 100 m2

2,70 bis 3,65
3,17
3,83 bis 4,79
4,31
3,20 bis 3,88
3,54
3,94 bis 4,72
4,33
4,50 bis 5,06
4,78
4,79 bis 5,17
4,98
5,62 bis 6,18
5,90
6,07 bis 6,67
6,37
6,44 bis 6,95
6,70
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Anlage 4
Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Haltern am See

gultig ab 01.09.2016

ERLAUTERUNG

ALLGEMEINES

Der Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermittlung ortstblicher Ver-
gleichsmieten im Stadtgebiet von Haltern am See. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe,
um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Art, GroB3e, Ausstattung sowie Zustand der
Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels geben eine Ubersicht iiber die liblichen Entgelte — ortsiiblichen Mieten
— geman § 558 c Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zur Zeit glltigen Fassung.

Zum Begriff ,,ortslibliche Miete“ in Haltern am See

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Haltern am See neben dem Entgelt fir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fiir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend entste-
henden anteiligen Bewirtschaftungskosten; das sind:

« Abschreibung
« Verwaltungskosten
» Instandhaltungskosten

« Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebs-
kosten vom 25.11.2003, geéndert am 03.05.2012.

Die Betriebskosten kénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart und gesetzlich zuge-
lassen sind.

Ferner sind in der ortsliblichen Miete die Kosten flir Schénheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Wohnung kénnen mietbe-
einflussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Beheizung, bessere oder schlechtere Ausfiihrung von
FuBbdéden, Turen und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Bader etc. Ferner ist ein be-
sonders guter oder schlechter Zustand des Gebaudes und der Wohnungen durch Zu- oder Abschlage
zu bertcksichtigen.

Erlauterungen zur Mietwerttabelle

Altersklasse

Durch die Gruppen | - VIII der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter des Gebdudes die Miete beeinflusst.

Bei Wohnungen in Gebauden, die im Grenzbereich der Altersklassen liegen, ist eine Angleichung an
die Mietwerte der hdheren oder minderen Klassen mdéglich.

Bei modernisierten Wohnungen kann eine jlingere Altersklasse herangezogen werden.

Eine Eingruppierung in diese Kategorie ist allerdings nur dann gerechtfertigt, wenn die Wohnung
durch Umbau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen (nicht durch InstandsetzungsmafBnahmen!) wesent-
lich verbessert wurde.

Gem. § 555b BGB sind Modernisierungen bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Wohn-
raumes nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhalti-
ge Einsparungen von Heizenergie bewirken.
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Die Einordnung der Wohnung in eine jingere Baualtersklasse ist dann vorzunehmen, wenn die Woh-
nung durch Modernisierung weitgehend den baulichen Stand einer entsprechend jiingeren erreicht
hat.

In den jeweiligen Altersklassen wird unterstellt, dass die Wohnungen mit Bad und Heizung ausgestat-
tet sind.

Normale Wohnlage

Bei der normalen Wohnlage handelt es sich um eine Lage ohne besondere Vor- oder Nachteile. Die
Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Diese Wohnlage gilt fiir den Uberwiegenden
Teil des Stadtgebietes.

Gute Wohnlage

Die gute Wohnlage ist durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung mit Uberwiegend ein- und zwei-
geschossiger Bauweise in ruhiger durchgriinter und verkehrsgiinstiger Lage gekennzeichnet.

WohnungsgroBe

Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspiegels ist die tatséchlich vorhandene Wohnflache (siehe §§
42 — 44 11. BV in Verbindung mit §§ 2-5 der Verordnung uber die Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV vom 25. November 2003)) ohne Zusatzrdume auBerhalb der Wohnung
(wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) mafRRgebend.

Fir die Mietwerttabelle der Stadt Haltern am See werden im Regelfall keine GréBenklassen berlick-
sichtigt. Je nach WohnungsgréBe kénnen jedoch Zu- oder Abschlédge in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 50 m2 ist im Einzelfall wegen des héheren Baukostenaufwandes fir sanita-
re Anlagen usw. ein Zuschlag bis 5% und bei gréBeren Wohnungen ab 100 m2 ein entsprechender
Abschlag mdéglich.

Gebéaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundséatzlich auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau ab zwei
Wohneinheiten.

Bei vermieteten Zweifamilienhdusern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden Wert der Mietwertta-
belle von bis zu 5 %, bei Einfamilienhausern ein solcher von bis zu 10 % mdglich.

Bei Wohnungen mit alleiniger Gartennutzung ist ein Zuschlag von bis zu 5 % mdglich.

MaBgebliche Gesetze:

BGB Birgerliches Gesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002, zuletzt geandert am 21. April 2015

BetrKV — Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003, gedndert am 03. Mai 2012

WoFIV Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November
2003
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Der Mietspiegel wurde aufgestellt durch:

Haus- und Grundeigentiimerverein Haltern e.V.

Deutscher Mieterbund- Mieterverein fiir Recklinghausen-Stadt — und Landkreis e.V.
Stadt Haltern am See - FB fiir Infrastruktur u. Wirtschaftsférderung -

Geblihrenfrei
Nachdruck nur mit ausdriicklicher Genehmigung

Auskiinfte erteilen:

Haus- und Grundeigentiimerverein Haltern e.V.

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

Email: info@hgv-marl.de

Sprechstunden: montags bis donnerstags nach telefonischer Vereinbarung
Sprechzeiten in Haltern am See: Gaststatte ,Reismann’s”, Gaststiege 2,
jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat, 17.00 Uhr

Deutscher Mieterbund- Mieterverein fiir Recklinghausen

Stadt- und Landkreis e.V.

Castroper Str. 216, 45665 Recklinghausen

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

www.mieterverein-recklinghausen.de

Email: info@mieterverein-recklinghausen.de

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

Stadt Haltern am See

FB fir Infrastruktur

Rochfordstr. 1, 45721 Haltern am See

Tel.: 02364/933-0

www.haltern-am-see.de

Email: Bauverwaltung@Haltern.de
Sprechzeiten = Offnungszeiten der Verwaltung
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Mietwerttabelle in €/m?

Mietwert in normaler Mietwert in guter

Gruppe Altersklasse Wohnlage Wohnlage

€/m? €/m?2
Wohnungen in modernisiertem

I Altbau, die bis 31.12.1947 5,25 5,76 5,36 5,84

bezugsfertig wurden Mittelwert 5,51 Mittelwert 5,60
Wohnungen in Gebauden, die von 5,01 5,49 5,38 5,86

! 1948 - 1960 bezugsfertig wurden Mittelwert 5,25 Mittelwert 5,62
Wohnungen in Gebauden, die von 5,33 5,96 5,71 6,34

! 1961 - 1969 bezugsfertig wurden Mittelwert 5,65 Mittelwert 6,03
Wohnungen in Gebauden, die von 5,76 6,39 6,13 6,76

N 1970 - 1980 bezugsfertig wurden Mittelwert 6,08 Mittelwert 6,45
Wohnungen in Gebauden, die von 6,94 7,63 7,31 8,00

' 1981 - 1990 bezugsfertig wurden | Mittelwert 7,29 Mittelwert 7,65
Wohnungen in Gebduden, die von 7,15 7,84 7,52 8,00

" 1991 - 2000 bezugsfertig wurden Mittelwert 7,50 Mittelwert 7,65
Wohnungen in Geb&uden, die von 7,47 8,52 7,84 8,89

W 2001 - 2010 bezugsfertig wurden | Mittelwert 7,99 Mittelwert 8,37
Wohnungen in Gebauden, die ab 7,87 8,92 8,24 9,29

o 2011 bezugsfertig wurden Mittelwert 8,39 Mittelwert 8,77
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Anlage 5
Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Herten 2013/2014

Veroffentlichung: November 2012

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

An der Erstellung haben mitgewirki:

«  Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft
Grenzstr. 181, 45881 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 8 21 90

. Mieterschutzbund e.V.
Kunibertistr. 34, 45657 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 4064 70
office@mieterschutzbund.de www.mieterschutzbund.de

«  Deutscher Mieterbund
Castroper Str. 13, 45655 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 49 89 11
info@mieterverein-recklinghausen.de

«  Haus- und Grundeigentiimerverein Recklinghausen e.V.
Am Lohtor 11, 45657 Recklinghausen
Tel.: (02361) 22657
HAUSundGRUND-RE@t-online.de

«  Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer—Horst-Westerholt e.V.
Maelostr. 9, 45894 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 3096 6
www.@haus-und-grund-buer.de

1. Verfahren

Der Mietspiegel gibt das Preisbild der ortstblichen Vergleichsmiete typischer freifinanzierter Wohnun-
gen (nicht gewerblich genutzter RAume) im Stadtgebiet Herten wieder. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Mieth6éhe je nach Lage, Art, GroBe, Ausstattung
sowie Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren. Der Mietspiegel wird von den Betei-
ligten alle 2 Jahre Uberprift und bei Bedarf fortgeschrieben.

2. Ortsiibliche Miete in Herten

Die ortslbliche Miete beinhaltet in Herten neben dem Entgelt fir die Nutzung der Wohnung auch das
Entgelt fir die durch den bestimmungsgeméaBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind: Abschreibung, Verwaltungskosten, Instandhaltungskos-
ten, Mietausfallwagnis. Nicht enthalten sind die Betriebskosten gem. § 2 Betriebskostenverordnung.

Das sind:
« Grundsteuer
« Kosten der Wasserversorgung
« Kosten der Entwasserung
« Kosten der StraBenreinigung
« Kosten der Millabfuhr

- Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlieBlich Kosten der Messungen nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoffanlagen oder der Versorgung
mit Fernwédrme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen.

« Kosten des Betriebs von zentralen Warmwasseranlagen oder der Versorgung mit Fernwarm-
wasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten
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« Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
« Kosten des Betriebs des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
« Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

- Kosten der Gartenpflege, Kosten der Allgemeinbeleuchtung

« Kosten der Schornsteinreinigung

« Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen

« Kosten fur den Hauswart

« Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage oder der mit einem Breitbandkabel-
netz verbundenen privaten Verteileranlage

« Kosten der maschinellen Wascheinrichtung

Diese Betriebskosten kdnnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Gel-
tendmachung ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist. Ferner sind die Kosten flr die vertraglich ver-
einbarten Schénheitsreparaturen und vertraglich vereinbarten Kleinreparaturen nicht enthalten.

3. Erlauterungen zur Mietrichtwerttabelle
3.1 Allgemein

Durch die Gruppen 1 bis 10 der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Bau-
jahr, modernisierte Bauten der jeweiligen Baujahre) vorgenommen worden, da das Alter eines Ge-
baudes die Miete beeinflusst. Die Tabellenwerte sind durchschnittliche Mieten flr typische Wohnun-
gen der jeweiligen Altersklasse. Grundlage sind die festgestellten Mittelwerte der genannten Datener-
hebung. Abweichungen vom Mittelwert missen begriindet werden.

Wohnungen des betreuten Wohnens / Service-Wohnungen sind in diesem Mietspiegel nicht erfasst.
Hier ist die Miete individuell auszuhandeln.

3.2 Ausstattung

Bei den ermittelten Werten ist davon auszugehen, dass die Wohnungen einen durchschnittlichen Zu-
stand aufweisen und dass angemessener Nebenraum (Keller/Abstellraum) dazugehért. Hinsichtlich
der Ausstattung enthalt die Mietpreis-Tabelle die Ausstattungsklasse:

» Abgeschlossene Wohnung, mit Heizung und Bad/WC, isolierverglaste Fenster.

MaBgeblich fir die Einordnung in die jeweilige Ausstattungsklasse ist ausschlieB3lich die Ausstattung,
die der Vermieter geschaffen oder bezahlt hat.

3.3 Modernisierung

Der Mietspiegel weist fir umfassend modernisierte Wohnungen der Baualtersklassen bis 1947 (Grup-
pe 2), 1948-1960 (Gruppe 4) und 1961-1970 (Gruppe 6) eigene Werte aus.

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

Zur Modernisierung gehoért zur Grundausstattung gemaf der Mietwerttabelle zusétzlich ein Blindel der
nachstehend beispielhaft aufgefihrten MaBnahmen: Heizungseinbau, Verbesserung der sanitaren
Ausstattung, Einbau héherwertiger Fenster, Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B. Verstarkung
der Elektrosteigeleitungen im Gebaude), Warme- und Schallschutz, tiw. Neugestaltung des Grundris-
ses und Anderung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuBBbdden).

3.4 Zu- bzw. Abschlage auf Mietrichtwerte

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundséatzlich auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau ab zwei
Wohneinheiten. Bei vermieteten, freistehenden Einfamilienhdusern ist ein Zuschlag auf den entspre-
chenden Wert der Mietwerttabelle von bis zu 10 % mdglich.
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Appartement — Grundrissgestaltung

Durch den Begriff ,Grundrissgestaltung” wird die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen ange-
sprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeutung ist, dass bei abgeschlossenen Wohnungen
die Wohn- und Nebenrdume glinstig zueinander liegen, ob gefangene Raume vorhanden sind, die nur
von anderen Raumen aus betreten werden kénnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume
ausreichende Stellflachen haben und ob die Nebenrdume, insbesondere die Flure in einem angemes-
senen Verhaltnis zu den Wohnrdumen stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
bedeutsam.

Wohnlage

Die Mietwerte in der Tabelle beziehen sich auf eine normale Wohnlage, die fir den (beraus gréBten
Teil des Stadtgebietes gegeben ist. Abweichungen zur normalen Wohnlage, z.B. bei guten oder einfa-
chen Wohnlagen, bewirken Zu- bzw. Abschldge bei den Mietwerten, die mit +/-10 % beziffert werden
kdnnen. Die unten aufgefihrten Kriterien missen Gberwiegend erfillt werden.

Gute Wohnlagen liegen vor bei: Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung Uberwiegend
ein- bis zweigeschossige Bauweise, und guter Durchgriinung, giinstiger Verkehrslage ohne Durch-
gangsverkehr, guten Einkaufsmdglichkeiten und glnstigen Verbindungen zum &ffentlichen Nahver-
kehr.

Einfache Wohnlage ist gegeben bei: Wohnungen in Lagen ohne wesentliche Begrliinung, Beein-
tréachtigung des Wohnens durch Gewerbe, Verkehr, L&rm-, Staub- oder Geruchsbel&stigung oder er-
hebliche Entfernungen zu den 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln bzw. zu Einkaufsmdglichkeiten.

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

Bau-Gruppe | Baujahr Nﬁftaerllcvinrt

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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Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Oer-Erkenschwick

Stand: 01. Januar 2015

Erstellt durch die Stadt Oer-Erkenschwick - Produktbereich 23 -
unter Beteiligung

des Haus- und Grundeigentiimervereines Recklinghausen e. V.,
des Mieterschutzbundes e. V. Recklinghausen
und des Deutschen Mieterbundes Mieterverein fir Recklinghausen e. V.

- Diese Broschiire wird von der Stadt Oer-Erkenschwick zur Verfliigung gestelit. —

Erlauterungen

Allgemeines

Der Mietspiegel fur Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Oer-Erkenschwick. Er bietet den Mietparteien
eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Art, Gro3e, Ausstat-
tung sowie Zustand der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Der Mietspiegel hat eine voraussichtliche Laufzeit von 2 Jahre, d.h. bis zum 31.12.2016. Er wird von
den Beteiligten vor Ablauf der 2 Jahre Uberprift und bei Bedarf fortgeschrieben.

Zum Beqriff "ortstibliche Miete" in Oer-Erkenschwick

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

« Abschreibung

« Verwaltungskosten

» Instandhaltungskosten
« Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung tber die Aufstellung von Betriebs-
kosten (Betriebskostenverordnung = BetrKV) vom 25. November 2003 in Verbindung mit § 27 Abs. 1
der Zweiten Berechnungsverordnung:

« Grundsteuer

« Kosten der Wasserversorgung
« Kosten der Entwasserung

« Kosten der StraBenreinigung

« Kosten der Millabfuhr

- Kosten des Betriebes zentraler Heizungsanlagen einschl. Kosten der Messungen nach
dem Bundesimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Brennstoffverbrennungsanlagen
oder der Versorgung mit Fernwadrme oder der Reinigung und Wartung von Etagenhei-
zungen)

« Kosten des Betriebes der zentralen Warmwasserversorgungsanlage (oder der Versor-
gung mit Fernwarmwasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten)

« Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
» Kosten des Betriebes des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
« Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung

« Kosten der Gartenpflege
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« Kosten der Allgemeinbeleuchtung

« Kosten der Schornsteinreinigung

« Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
« Kosten fur den Hauswart

« Kosten des Betriebes der Gemeinschafts-Antennenanlage (oder der mit einem Breit-
bandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage)

« Kosten des Betriebes der Einrichtung fir die Wéschepflege
« Sonstige Betriebskosten i. S. § 1 BetrKV, die von den o.g. Punkten nicht erfasst wurden

Diese Betriebskosten kénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Gel-
tendmachung ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist.

Ferner sind in der ortsiblichen Miete die Kosten flir Schdnheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte
Kleinreparaturen nicht enthalten.

Erlauterungen zur Mietwerttabelle

Durch die Gruppen | bis X der Tabelle ist eine Unterteilung der Wohnungen in Altersklassen (Baujahr)
vorgenommen worden, da das Alter eines Gebaudes die Miete beeinflusst.

Bei modernisierten Altbauwohnungen (bis Baujahr 1947) ist die Gruppe Il und bei modernisierten
Wohnungen in Gebauden, die von 1948 bis 1960 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe Il Buchst. ¢)
heranzuziehen.

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

Zur Modernisierung gehért zur Grundausstattung gem. der Mietwerttabelle zuséatzlich ein Bliindel der
nachstehenden beispielhaft aufgefihrten MaBnahmen:

Verbesserung der Heizung durch Modernisierung der Heizungsanlage, Verbesserung der sanitaren
Ausstattung, Einbau hdherwertiger Fenster, Verbesserung der elekirischen Anlagen (zum Beispiel
Verstarkung der Elektrosteigeleitungen in Gebaude), Warme- und Schallschutz, teilweise Neugestal-
tung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaues (zum Beispiel Decken, FuBbdden) sowie
Neugestaltung und Neuausbau der Hausflure und Treppenaufgange.

Lage der Wohnungen

- Einfache Wohnlage
Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBergewdhnlich beeintréachtigt wird.

« Normale Wohnlage

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

Diese Wohnlage gilt fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist in
mehrgeschossiger Bauweise mit mittlerer Verdichtung bebaut. Beldstigungen durch Larm, Staub
oder Geruch gehen nicht Uber das Ubliche Maf hinaus.

« Gute Wohnlage

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

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Wohnungen kénnen miet-
beeinflussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Beheizung gegenliber normaler Ofenheizung (z.B. Kachel-
ofenwarmluftheizung, Einzelkérper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfiihrung
von FuBbdden, Tiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Bader etc..

Ferner ist ein besonders guter oder schlechter Zustand des Geb&udes und der Wohnung durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.
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Grund- und Sonderausstattung sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht
werden.

Grundrissgestaltung

Durch den Begriff "Grundrissgestaltung" wird die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnungen ange-
sprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen bei
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen. Von Bedeutung ist, ob gefangene Raume vorhanden sind,
die nur von anderen Rdumen aus betreten werden kdnnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthalts-
rAume ausreichende Stellflache haben und ob die Nebenrdume, insbesondere die Flure, in einem
angemessenen Verhaltnis zu den Wohnrdumen stehen. Ferner ist ausreichende Belichtung und Beluf-
tung bedeutsam.

Wohnungsgréi3e

Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnflache ohne Zusatzrdume auBerhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) maf3gebend.

Far die Mietwerttabelle der Stadt Oer-Erkenschwick werden im Regelfall keine GréBenklassen be-
ricksichtigt. Je nach WohnungsgréBe kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 45 m2 ist im Einzelfall wegen des héheren Baukostenaufwandes fir sanita-
re Anlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groBen Wohnungen ab 100 m? ein entsprechender
Abschlag mdéglich.

Sonderregelungen

Der Mietspiegel ist ausgerichtet auf Wohnungen in Mehr- (mindestens Zwei-)familienhdusern. Fur
Einfamilienhduser kann ein angemessener Zuschlag erhoben werden. Ausgenommen von dieser Re-
gelung sind typische Zechenhauser.

Far die Alleinnutzung eines Gartens kann ein Zuschlag zur Miete berechnet werden. Der Zuschlag
betragt hdchstens 5 % des Mietpreises.

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

Gruppe |

Wohnungen in Gebéauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, ohne Bad, 1,92-2,12 2,02 - 2,27 2,12-2,52
WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,12 -2,37 2,17 - 2,47 2,37 - 2,93
WC in der Wohnung

c¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,42 - 2,78 2,68 - 2,93 2,93 - 3,38
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung und Bad/WC 3,28 - 3,48 3,48 - 3,84 3,84-4,19

Gruppe Il

Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlauterungen zur Mietwerttabelle)

a) mit Heizung und Bad/WC 3,52 -4,03 3,88 - 4,49 4,28 - 4,90

und Isolierverglasung
(zuziglich Bindel aus
ModernisierungsmafB nahmen)
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter

Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m?2 €/m?2 €/m?2

Gruppe 111

Wohnungen in Gebauden, die von 1948 - 1960 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,80 - 3,32 3,11 - 3,62 3,47 - 4,18
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 3,57 -4,18 4,08 - 4,59 4,49 - 5,00
und Isolierverglasung

c) modernisert (siehe Erlauterungen 4,22 - 4,64 4,64 - 5,05 4,94 - 5,66
zur Mietwerttabelle)

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1969 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,60 - 4,12 3,66 - 4,27 3,91 - 4,53
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 4,22 - 4,64 4,64 - 5,15 4,94 - 5,66
und Isolierverglasung

Gruppe V

Wohnungen in Gebauden, die von 1970 - 1980 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 4,84 - 5,36 5,25 - 5,87 5,77 - 6,54
und Isolierverglasung

Gruppe VI

Wohnungen in Gebauden, die von 1981 - 1990 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 5,20 - 5,51 5,62 - 6,08 ‘| 6,14 - 6,66

Gruppe ViI

Wohnungen in Gebauden, die von 1991 - 1996 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 5,62 - 6,24 6,14 - 6,66 ‘| 6,97 - 7,49

Gruppe VIl

Wohnungen in Gebauden, die von 1997 - 2003 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 6,14 - 6,71 6,71 -7,18 ‘| 7,18 -7,75

Gruppe IX

Wohnungen in Gebauden, die ab 2004 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 6,66 - 6,86 6,86 - 7,49 ‘| 7,49 - 8,11

Gruppe X

Wohnungen in Gebauden, die ab 2010 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC 6,97 - 7,18 7,18 - 7,80 | 7,80 - 8,42
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Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Waltrop

Fir die Stadt Waltrop gibt es derzeit keinen gliltigen Mietspiegel.

Da im Rahmen der Haushaltskonsolidierung Kosten eingespart werden miissen und es sich bei
dem Mietspiegel um eine freiwillige Leistung der Stadte handelt, wird die Stadt Waltrop in
nachster Zeit keinen neuen Mietspiegel erstellen.

Fragen zum Thema Mietspiegel konnen lhnen die Sachbearbeiter fiir Wohnungswesen der
Stadtverwaltung Waltrop beantworten.
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