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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbediirftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsi-

cher
1] Durchschnitt bzw. Mittelwert

Abkilrzungen

Abkiirzung Bedeutung

AGVGA.NRW  Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

BauGB Baugesetzbuch

BGB Birgerliches Gesetzbuch

BGBI Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogrundflache

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz)

BWK Bewirtschaftungskosten

EG Erdgeschoss

GAVO NRW  Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen)

ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstlicken (Immobilienwertermittiungsverordnung)

IT NRW Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Mittel Mittelwert, im Ausnahmefalle wird das Zeichen & verwendet

Nl Nutzflache

NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010

RND Restnutzungsdauer

SE Sondereigentum

W Wohnbauflache

WertR 2006 Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Wertermittlungsrichtlinien)

Wil Wohnflache

WR reines Wohngebiet
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fir Grundstliickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundes-
baugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten,
den Kreisen und den meisten GroBen kreisangehdrigen Stadten (liber 60.000 Einwohner). Dement-
sprechend sind bei den Kreisen in der Regel nur die kreisangehdrigen Gemeinden unter 60.000 Ein-
wohner erfasst. Durch interkommunale Vereinbarungen kénnen aber auch gemeinsame Gutachter-
ausschisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zz. 75 Gutachterausschisse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen zz. 3 Gutachterausschisse. Hier haben die Stadte Dorsten, Glad-
beck und Marl zum 01.01.2007 sowie die Stadte Castrop-Rauxel, Herten und der Kreis Recklinghau-
sen zum 01.07.2004 einen gemeinsamen Gutachterausschuss mit einer gemeinsamen Geschéftsstel-
le gebildet. Der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten ist zustandig fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern 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 Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017, die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010, die Richtlinien fir die
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien — WertR
2006) vom 01.03.2006, die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertlinie —
BRW-RL) vom 11.01.2011, die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)
vom 05.09.2012, die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichs-
wertrichtlinie — VW-RL) vom 20.03.2014, die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswert-
richtlinie — EW-RL) vom 12.11.2015 sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grund-
stickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom 23.03.2004, geéndert durch
Verordnung vom 10.01.2006 (GV.NRW. S. 38), in der jeweils geltenden Fassung zugrunde.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die értlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des Lan-
des. Sie sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Obe-
ren Gutachterausschusses werden vom Ministerium fiir Inneres und Kommunales bestellt; sie sollen
Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder dieser Gutachterausschiisse werden von
den Bezirksregierungen bestellt. Die Bestellungen gelten jeweils flr die Dauer von 5 Jahren.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachterausschiissen tatigen
ehrenamtlichen Gutachter sind tGberwiegend Sachverstandige aus den Fachgebieten Architektur, Bau-
und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

. FlOhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

. Ermittlung von Bodenrichtwerten und Bildung von Bodenrichtwertzonen sowie ihre Verdffentli-
chung

. Ermittlung von Immobilienrichtwerten und Bildung von Immobilienrichtwertzonen sowie ihre

Verdffentlichung



Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 9

. Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze, Bo-
denpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

. Zusammenfassung und Verdffentlichung von Feststellungen tber den Grundstlicksmarkt in
einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

. Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundst-
cken sowie von Rechten an Grundsticken

. Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Ent-
eignung) und Uber die Héhe der Entschadigung fir andere Vermégensnachteile sowie Durch-
fihrung von Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

. Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

. Erstattung von Gutachten Gber Miet- und Pachtwerte

. Erstellung von Mietwertlbersichten

. Fihrung der Mietdatenbank auf Antrag der zusténdigen Stelle und Erstellung des Miet-
spiegels

. Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Uber Grundstiickswerte

. Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter

Form vornehmen

. FUhrung weiterer Datensammlungen tber Mieten und Bewirtschaftungskosten

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

. Erarbeitung einer Ubersicht lber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen (Grund-
sticksmarktbericht NRW)

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten - wenn
fir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

. Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORISplus.NRW)

. Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen

nur vereinzelt auftreten

. Sicherstellung der Einheitlichkeit durch Erarbeitung verbindlicher Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den Vorsit-
zenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse sowie

. Betrieb (administrativ) und Nutzung (fir eigene Uberregionale Auswertungen) der Zentralen
Kaufpreissammlung geman der Verordnung Uber die Zentrale Kaufpreissammlung der amtli-
chen Grundstickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (VO ZKPS NRW).

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

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den &rtli-
chen Gutachterausschissen.
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Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer
Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde.

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

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kauf-
vertrage 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. wert-
relevante Daten erganzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den
Grundstiicksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von
Grundstlckswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den §§ 9 bis 14 der
Immobilienwertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

. Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

. Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittiung sonstigen erforderlichen Daten aus
der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke, Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze (§§ 11 — 14 Im-

mo-WertV)
. Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes
. Marktuntersuchung der Erdgeschossladenmieten in Innenstadtlagen
. Vorbereitung der Wertermittlungen
. Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Fiihrung der Mietdatenbank und vorbereitende

Arbeiten zur Erstellung des Mietspiegels

. Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

. Erteilung von Auskiinften Uber die Bodenrichtwerte

. Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Uber Grundstiickswerte
. Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtli-
che sonstige personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kaufpreis-
sammlung und weitere Datensammlungen diirfen nur von Mitgliedern des Gutachterausschusses und
den Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung werden nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der
Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisier-
ter Form kénnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung
eines berechtigten Interesses abgegeben werden. Die fir die Grundstiickswertermittiung besonders
bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen
Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fir andere mit der Grundstliickswertermittlung befasste Stel-
len, insbesondere Sachverstandige fir Immobilienbewertung, groBe Bedeutung.



Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 11

2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt der Stadte Castrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Er wird seit nunmehr 30
Jahren herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und
Uber das Preisniveau zu informieren. Der Grundsticksmarktbericht dient damit der allgemeinen Markt-
transparenz. Er basiert auf Daten und Auswertungen des Gutachterausschusses.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2020 wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen
Bewertungssachverstéandigen, um diesen als Hintergrund fir ihre Arbeit Informationen Uber Entwick-
lungen auf dem Grundstiicksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle sonsti-
gen Stellen der freien Wirtschaft und der &ffentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse tber den Grund-
sticksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Ban-
ken, Versicherungen und 6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirt-
schaftsférderung 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 Gber die
Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches detaillierte Daten-
material dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitdt des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des
Grundstiicksmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der ver-
schiedenen Nutzer anpassen zu kénnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die
in zuklnftigen Grundstliicksmarktberichten gegebenenfalls berlicksichtigt werden kénnen.

Die aktuelle Lage auf dem Grundstiickmarkt in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See,
Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop stellt sich, wie folgt, dar:

Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage und Flidchenumsatz stark gestiegen, Geldumsatz
leicht gestiegen

Im Jahr 2019 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte 2.740
Grundstlckskaufvertrage zur Auswertung vorgelegt. Gegenlber dem Jahr 2018 mit 2.437 registrierten
Kauffallen ist eine Zunahme von 12 % zu verzeichnen. Der Geldumsatz bezifferte sich auf 570,3 Milli-
onen € (+ 3 %). Der Flachenumsatz betrug 643,1 Hektar (+ 12 %).

Unbebaute Grundstiicke

In 92 Kauffallen wurden Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau verkauft. Das sind 20
Baugrundstlicke weniger als im Vorjahr (- 18 %). Die Preise fir Wohnbauflachen fir den individuellen
Wohnungsbau sind zum Vorjahr um 13 % gestiegen.

Bebaute Grundstiicke
2019 sind 735 Ein- und Zweifamilienhduser verduBert worden, 42 Hauser mehr als 2018 (+ 6 %). Die
Preise sind zum Vorjahrniveau durchschnittlich um 9 % gestiegen.

Wohnungseigentum

656 Kauffalle Gber Wohnungseigentum wurden 2019 registriert. Gegenlber 2018 ist die Anzahl der
Kauffélle stark gestiegen (+ 19 %). Die Preise fir Weiterverkdufe von Wohnungseigentum sind um
durchschnittlich 1 % leicht gestiegen.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Im Jahr 2019 wurden im Zustandigkeitsgebiet 2.740 Kauffélle (eine Zunahme von 12 % gegenuber
dem Jahr 2018) Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 570,3 Millionen
€ (+ 3 %) und einem Flachenumsatz von 643,1 Hektar (+ 12 %) abgeschlossen.

Umsatzentwicklung

Umsatz Anzahl

1500 3000
2827

1250 2500

1000 2000

2074

871

750 1500
B0 610 643
552 574 570
500 480 459 462 432 465 461 1000
398 387 396 397
353 363
309 303
250 I I 500
0 0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= Geldumsatz in Mio. € Flachenumsatz in Hektar —@—Anzahl der Kaufvertrage

Die Umsatzzahl von 2.740 Kaufvertragen ist die zweith6chste Anzahl der letzten 10 Jahre und liegt ca.
9 % Uber dem Durchschnitt der letzten 5 Jahre sowie der letzten 10 Jahre.

Anzahl der Kauffalle nach Gemeinden

Gemeinde 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Castrop-Rauxel 489 541 646 641 649 700 594 638 672 609 697
Datteln 311 316 383 295 352 393 354 398 330 328 377
Haltern am See 337 342 456 430 410 466 368 429 414 406 387
Herten 414 390 471 531 541 585 506 501 534 584 692

Oer-Erkenschwick 200 223 229 193 200 302 236 244 209 207 234
Waltrop 278 262 415 305 381 381 291 310 394 303 353

gesamt 2029 2074 2600 2395 2533 2827 2349 2520 2553 2437 2740

Im Jahr 2019 sind in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop
jeweils eine stark steigende Anzahl der Kauffélle zu verzeichnen (Steigerung von + 13 % bis + 18 %
zum Vorjahr). Dagegen ist die Anzahl der Kauffélle in Haltern am See ricklaufig (Rickgang von
- 5 % zum Vorjahr).
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Anzahl der Kauffalle nach Teilmarkten

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir das Jahr 2019 von den beurkundenden Stellen 2.740
Kaufvertrédge Uber bebaute und unbebaute Grundstlicke Ubersandt. Hiervon sind 2.120 Kaufvertrage
nicht durch persdnliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst und somit fir alle nachstehen-
den Auswertungen geeignet.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung der getatigten Kaufvertrage auf die verschiedenen Teil-

markte auf.
Anzahl aller Vertrage
2.740
bedingt geeignet/ungeeignet
620
geeignet
2.120
bebaut unbebaut
1.774 346
.. Wohnungseigentum/ ..
Wohngebaude Wohnungserbbaurecht Wohnbauflachen
983 717 127
Ein-/Zweifamilienh&duser 735 Erstverkaufe 105 Individueller Wohnungsb. 92
Mehrfamilienhduser 167 Weiterverkauf 528 Geschosswohnungsbau 35
Bebautes Erbbaurecht 81 Umwandlungen 23
Erbbaurechte 61

Geschéftshauser
7

Gewerbe/Industrie/Handel
47

Teileigentum/Teilerbbaurecht
25

Gewerbe-/Industrieobjekte
20

Sonstige Grundstiicke
22

Land- und Forstwirtschaft
30

Bauerwartungs-/Rohbauland
9

Erbbaurechtsgrundstiicke
Erbbaurechtsneubestellungen
38

Sonstige Grundstiicke
95
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Anzahl der Kauffédlle, Geldumsatz und Preisentwicklung nach Teilmérkten

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim
Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2019 registrierten Kaufvertrage des gewoéhnlichen Geschéftsver-
kehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhéltnis-
se beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht berlcksichtigt. Bei den angege-
benen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgeman die tatsachliche Situation auf
dem Grundstlicksmarkt mit groBer Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spateren Veréffentli-
chungen kénnen sich dadurch ergeben, das beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass
von bereits beurkundeten Vertragen spater zurlickgetreten wird.

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

Kauffélle Geldumsatz Preise

[Mio. €]
Unbebaute Grundstiicke
Individueller Wohnungsbau 92 ¥ 1311 WP
Geschosswohnungsbau 35 8,74 ‘
Gewerbe/Industrie 43 11,27
Bauerwartungs-, Rohbauland 9 13,28 7
Landwirtschaft 24 3,40
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhauser 735 187,77
Mehrfamilienhauser * 167 80,96 7
Biro-, Geschaftshauser * 7 6,16 7
Gewerbe/Industrieobjekte 20 ‘ 14,52 ‘ 7
Wohnungseigentum 656 97,37

fallend ‘ leicht fallend stagnierend » leicht steigend steigend

* Mit Einfihrung und Nutzung der Zentralen Kaufpreissammlung in 2019 werden Mehrfamilienhduser
mit gewerblichem Anteil (gemischt genutzte Mehrfamilienhauser) zur Gebaudeart Mehrfamilienhauser
und nicht mehr zur Gebaudeart Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser zugeordnet. Daher sind die
Kauffall- und Umsatzzahlen in diesen beiden Gebaudearten nur zusammen zum Vorjahr vergleichbar.
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Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2019

m1-und 2-Familienhauser

= Wohnungseigentum

» Wohnbauiflachen (individueller Wohnungskbau)
= Mehrfamilienhauser

m sonsige Grundstucke

Der Anteil der VerauBerungen von bebauten 1- und 2-Familienhausgrundstiicken sowie Wohnungsei-
gentum lag bei 34,7 % bzw. 30,9 % der Kauffélle. Dagegen entfielen nur 4,3 % der Kauffélle auf
Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau und 7,9 % der Kauffalle auf bebaute Mehrfamili-
enhausgrundstiicke. Alle anderen Teilmarkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Umsatzanteile nach Geldumsatz in Mio. € der Kauffalle 2019

® 1-und 2-Familienhauser

= \Wohnungselgentum

# Wohnbauflachen (individuelier Wohnungsbau)
= Mehrfamilienhduser

u sonstige Grundsticke

Der héchste Geldumsatz wurde beim Verkauf bebauter 1- und 2-Familienhausgrundstlicke erzielt. Der
Anteil am Gesamtigeldumsatz betrug 38,1 %. Es folgen Wohnungseigentum mit 19,7 %, bebaute
Mehrfamilienhausgrundstiicke mit 16,4 % und Wohnbaufldchen fir den individuellen Wohnungsbau
mit 2,7 % Anteil. Alle anderen Teilmérkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.
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3.2 unbebaute Grundstlicke

Umsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke

Umsatz Anzahll
600 600

500

500

400 400

300 300
260
200 176 193 200
144 140 134
100 i = 89 100
37 i 47 44 42 ° 40 44 38 =
i L i
° 510 2011 512 !13 !14 2015 316 !17 318 2019
mm Geldumsatzin Mio. € Flachenumsatz in Hektar —m—Anzahl der Kaufvertrage
Umsatz unbebauter Grundstiicke 2019 im Vergleich zum Vorjahr
Nutzungsart Anzah!. Fléch_enumsatz Gv_eldu_msatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Individueller Wohnungsbau 112 92 5,7 5,4 13,0 13,1
Geschosswohnungsbau 30 35 5,0 3,8 11,0 8,7
Gewerbliche Baufldchen 32 47 15,6 23,5 6,8 12,5
sonstiges (z.B. Arrondierungen) 24 24 1,2 0,5 0,4 0,3
Summe Bauland 198 198 27,5 33,2 31,2 34,6
Rohbauland 1 3 1,6 12,0 1,0 11,3
Bauerwartungsland 3 6 1,7 13,0 0,5 2,0
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 21 30 34,5 45,7 2,1 3,6
sonstiges (z.B. Gartenland, StraBenflachen) 37 71 23,5 29,7 3,6 6,3
Gesamt (ohne Erbbaurechte) 260 308 88,8 133,6 38,4 57,8

Gegenliber dem Vorjahr stieg die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken um 18 %, der
Geldumsatz erhéhte sich dabei um 51 %.

Den hdéchsten Marktanteil nach Anzahl der Kauffélle haben die Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau mit einem Anteil von 30 %, auch den héchsten Marktanteil nach Geldumsatz haben
diese Grundstiicke mit einem Anteil von 23 %.
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3.3 bebaute Grundstiicke

Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

Umsatz
600

500
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888
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823
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201
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== Geldumsatz in Mio. €

Flachenumsatz in Hektar
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Umsatz bebauter Grundstiicke 2019 im Vergleich zum Vorjahr

919

908
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1200
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800
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400

200

Grundstiicksart Anzahlll Fléch_enumsatz Gt_eldu_msatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Ein- und Zweifamilienhduser 693 735 37,5 45,2 165,0 187,8
Mehrfamilienhduser * 119 167 9,5 15,8 39,0 81,0
Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser * 53 7 10,0 1,7 26,4 6,2
Gewerbe- und Industrieobjekte 27 20 22,3 16,3 41,2 14,5
Sonstige bebaute Grundstiicke 16 22 3,3 3,8 3,3 19,4
Gesamt 908 951 82,6 82,8 274,9 308,9

* Mit Einfihrung und Nutzung der Zentralen Kaufpreissammlung in 2019 werden Mehrfamilienhduser
mit gewerblichem Anteil (gemischt genutzte Mehrfamilienhauser) zur Gebaudeart Mehrfamilienhauser
und nicht mehr zur Gebaudeart Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser zugeordnet. Daher sind die
Kauffall- und Umsatzzahlen in diesen beiden Gebaudearten nur zusammen zum Vorjahr vergleichbar.

Mit einem Geldumsatz von 308,9 Mio. € bei 951 Kaufféllen haben die bebauten Grundstiicke den
gréBten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundsticksmarkt im Zustandigkeitsgebiet. Gegenlber dem
Vorjahr stieg die Zahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken um 5 %, der Geldumsatz erhéhte sich

dabei um 12 %.

Ein- und Zweifamilienhduser stellen mit 77 % der Anzahl der Kauffélle und 61 % des Geldumsatzes

den hochsten Marktteil in diesem Teilmarkt.

Unter sonstige bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, die zum Beispiel mit Hotels, Parkh&usern,
Garagen, Freizeiteinrichtungen u. a. bebaut sind, erfasst.
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3.4 Wohnungseigentum und Teileigentum

Grundlage fur das Wohnungseigentum und das Teileigentum ist das Gesetz Uber das Wohnungsei-
gentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG) vom 15.03.1951.

Nach § 1 WEG ist Wohnungseigentum das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Teileigentum ist das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Nicht zu Wohnzwe-
cken dienende Raume sind gewerbliche Rdume (Ladengeschéfte, Biiro-, Praxisrdume), Garagen und
R&ume sonstiger Nutzungen.

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum

Umsatz Anzahll
600 700

500 600

500
400

400

300
300
200
200
100 2t
73
58 57 65 59 55 (2 100
49
. E BB Em B
. N 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

= Geldumsatzin Mio. € —=—Anzahl der Kaufvertrage

Umsatz Wohnungseigentum und Teileigentum 2019 im Vergleich zum Vorjahr

Wohnungseigentum Teileigentum
Anzahl Geldumsatz Anzahl Geldumsatz
der Kaufféalle in Mio. € der Kaufféalle in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Erstverkaufe 78 105 19,2 28,6 6 2 0,8 0,0
Weiterverkaufe 421 528 46,8 65,0 28 21 0,9 1,6
Umwandlungen 52 23 5,8 3,8 3 0 0,4 0,0
Gesamt 551 656 71,8 97,4 37 23 2,1 1,6

Im Vergleich zum Vorjahr erhéhte sich die Anzahl der Kauffalle von Wohnungseigentum um 19 %, der
Geldumsatz um 36 %.

Den hochsten Marktanteil in diesem Teilmarkt haben die Weiterverkdufe mit 80 % der Anzahl der
Kauffélle und 67 % des Geldumsatzes.
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Grundlage fir das Erbbaurecht ist das Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - Erb-
bauRG) vom 30.11.2007, das die Erbbaurechtsverordnung vom 15.01.1919 inhaltlich unverandert
ersetzt hat.

Nach § 1 Abs. 1 ErbbauRG kann ein Grundstiick in der Weise belastet werden, dass demjenigen zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verauBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder un-
ter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Folgende Umsatzzahlen wurden ermittelt:

Umsatz Erbbaurechtsgrundstiicke 2019 im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Kauf durch Erbbauberechtigte 23 31 1,4 2,5 2,0 3,6
Kauf sonstiger Marktteilnehmer 5 0 1,1 0,0 1,2 0,0
Gesamt 28 31 2,5 2,5 3,2 3,6

Umsatz bebauter Erbbaurechte 2019 im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffille in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
bebaute Grundstlicke 60 81 3,5 5,0 12,3 19,2
Wohnungserbbaurecht 54 61 - - 6,2 6,1
Teilerbbaurecht 0 2 - - 0,0 0,0
Gesamt 114 144 - - 18,5 25,3

Umsatz Erbbaurechte Neubestellungen 2019 im Vergleich zum Vorjahr

Nutzungsart Anzahl der Fléch.enumsatz
Neubestellungen in ha
2018 2019 2018 2019
individueller Wohnungsbau 0 3 0,0 0,3
sonstige Nutzungen 3 4 0,6 0,1
Gesamt 3 7 0,6 0,4
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3.6 Sonstige

3.6.1 Zwangsversteigerungsverfahren

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2019 32 Mitteilungen (ber Zuschlage in
Zwangsversteigerungsverfahren erhalten. Im Vergleich zum Vorjahr erhdéhte sich die Anzahl der Zu-

schlage um 33 %.

Umsatz Zwangsversteigerungen 2019 im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz

der Zuschlage in ha in Mio. €

2018 2019 2018 2019 2018 2019
unbebaute Grundstiicke 2 2 4,2 3,4 0,3 1,3
bebaute Grundstlicke 10 15 0,7 1,0 1,9 3,2
Wohnungs- und Teileigentum 10 13 - - 0,6 0,7
Erbbaurechte 2 2 0,1 0,1 0,3 0,2
Gesamt 24 32 - - 3,1 5,4
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4 Unbebaute Grundstlicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” differenzierter beschrieben. Dieser Teil-
markt gliedert sich in folgende finf Kategorien:

+ Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich (Ackerland und Grinland) und den forstwirtschaftlich genutzten Fla-
chen werden in einer Untergruppe 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 auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nut-
zungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht
und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Abbau- und Abgra-
bungsflachen bleiben unbericksichtigt. Verkaufe von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500 m2
sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in €/m? auBBer Be-
tracht geblieben.

+ Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der ImmoWertV (§ 5 Abs. 2) handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach
ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitpla-
nung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich ins-
besondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein
entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde (Verkehrsauffassung) grinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GréBe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV).

* Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen privater Bauherren bebaut werden kénnen.
Dies sind zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch
— soweit ortsuiblich — auch eine hdhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthduser in mehr-
geschossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hier-
unter subsumiert.

+ Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in
der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung
nach Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise
gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.

+ Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Voll erschlossene baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden sollen. Typisch fir diese Kategorie sind
z.B. Grundstlicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Gewerbe ,, Tertidre Nutzung“ (Bereich fiir Dienstleistungen)

Voll erschlossene baureife Grundstlicke, die einer Uberwiegend tertidren Nutzung zugefihrt wer-
den sollen. Unter der tertidren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich verstanden, der dem
Dienstleistungssektor zuzuordnen ist. Dazu z&hlen im Wesentlichen die Wirtschaftszweige Handel,
Verkehr, Logistik, Finanzen, Versicherungen, Bildungswesen, Gesundheit, Hotel- und Gaststatten-
gewerbe sowie sonstige Unternehmen und freie Berufe, die Dienstleistungen erbringen. Typisch fur
diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlieBlicher Biiro- oder Handelsnut-
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zung. Ebenfalls erfasst werden Biro- oder Geschéaftsgrundstiicke in Innenstadt- oder Unterzent-
rumslage sowie Grundstlicke fir den Einzelhandel (z.B. Gberértlich agierende Handelsunterneh-
men).

4.1 Individueller Wohnungsbau

Umsatzentwicklung Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
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Die Umsatzzahlen 2019 fir den Individuellen Wohnungsbau sind zum Vorjahr in den Stadten Haltern
am See, Herten und Waltrop ricklaufig. In den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln und Oer-
Erkenschwick sind steigende Zahlen zu verzeichnen. In folgender Tabelle sind die Umséatze in den
einzelnen Stadten einzusehen. Der héchste Geld- und Flachenumsatz wurde in der Stadt Castrop-
Rauxel erzielt.

Umsatz Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau 2019 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr

Stadt AnzahI" Fléch_enumsatz Gt_eldu_msatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Castrop-Rauxel 13 22 0,99 1,44 2,12 4,10
Datteln 6 7 0,33 0,41 0,69 0,75
Haltern am See 32 23 1,43 1,40 3,58 3,48
Herten 24 11 0,99 0,64 2,21 1,17
Oer-Erkenschwick 19 21 0,97 1,01 2,19 2,23
Waltrop 18 8 0,99 0,50 2,22 1,37

Preisentwicklung 2019

Die Preise fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus im Zustandigkeitsbereich sind im
Jahr 2019 stark gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Bodenpreisentwicklung fir Wohnbaufl&-
chen des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf eine mittlere Richtwertlage dargestellt.

Entwicklung der Bodenpreisverdnderungen

Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
13%

7%

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

In der weiteren Grafik ist die Preisentwicklung im Zusténdigkeitsbereich anhand einer Indexreihe dar-
gestellt.

Entwicklung der beitragsfreien Bodenpreise von 2002 bis 2019
Wohnbauflachen Indiviueller Wohnungsbau
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke

Umsatzentwicklung Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau
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Im Jahr 2019 ist im Vergleich zu den letzten 10 Jahren die héchste Anzahl der Kauffalle festzustellen.
Dagegen sind Geld- und Flachenumsatz in diesem Marktsegment zum Vorjahr riicklaufig.

Umsatz Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau 2019 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr

Stadt AnzahI" Fléch_enumsatz Gt_eldu_msatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Castrop-Rauxel 4 2 0,45 0,17 0,72 0,26
Datteln 6 5 1,05 0,97 2,29 1,97
Haltern am See 8 12 0,64 0,64 2,59 2,18
Herten 4 4 0,46 0,51 1,20 1,12
Oer-Erkenschwick 7 3 2,08 0,26 3,48 0,48
Waltrop 1 9 0,28 1,19 0,70 2,73
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Umsatzentwicklung Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie
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Umsatz Gewerbliche Bauflachen 2019 in den einzelnen Stadten

im Vergleich zum Vorjahr

Stadt AnzahI“ Fléch_enumsatz Gt_eldu_msatz

der Kauffalle in ha in Mio. €

2018 2019 2018 2019 2018 2019

Castrop-Rauxel 12 17 10,47 6,42 3,98 2,81

Datteln 3 5 0,64 6,21 0,26 3,98

Haltern am See 1 2 0,42 0,24 0,16 0,29

Herten 8 13 1,10 3,60 1,32 1,51

Oer-Erkenschwick 2 3 1,76 5,02 0,38 1,99

Waltrop 6 3 1,23 1,21 0,66 0,70

Preisentwicklung 2019

Die Preise fir gewerbliche Bauflachen im Zustandigkeitsbereich sind im Jahr 2019 leicht gestiegen.

Gewerbe / Handel — ‘Tertidre Nutzung’

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um Flachen, auf denen planungs-
rechtlich eine hdherwertige, tertiare Nutzung (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmarkte, Handel, Biro,

u. &.) realisiert werden kann.

Im Jahr 2019 lagen 4 Kauffalle vor (Vorjahr 0).
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

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

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatzentwicklung Landwirtschaftlich genutzte Flachen
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Umsatz Landwirtschaftlich genutzte Flachen 2019 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr
Stadt Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
a der Kauffalle in ha in Mio. €
2018 2019 2018 2019 2018 2019
Castrop-Rauxel 0 5 0 3,84 0 0,28
Datteln 1 3 1,13 4,45 0,04 0,42
Haltern am See 7 11 10,29 10,02 0,72 0,69
Herten 3 0 11,63 0 1,06 0
Oer-Erkenschwick 0 2 0 17,63 0 1,70
Waltrop 1 3 0,23 4,25 0,03 0,31

Preisentwicklung

Der durchschnittliche landwirtschaftliche Kaufpreis in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern
am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop ist ein gemittelter Kaufpreis aus 3 Jahren. Fir die
Jahre 2017 bis 2019 liegt er bei 7,44 €/m2 und damit Gber dem Vorjahresniveau (6,75 €/m?) fir die
Jahre 2016 bis 2018.
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Far die folgenden sechs Arten landwirtschaftlicher Flachen sind jeweils anhand einer Regressionsana-
lyse Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2019 ausgewertet worden. AnschlieBend wurden hieraus Um-
rechnungskoeffizienten und Normierungsfaktoren ermittelt. Die ermittelten Daten beziehen sich auf
den innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr. Bei Investorenberechnungen ist nach gut-
achterlichem Ermessen zu prifen, ob die ermittelten Faktoren auch hier Anwendung finden kénnen.

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage sind landwirtschaftliche Fl&chen, die sich durch ihre Néhe
zum Siedlungsraum (Ortsrand) auszeichnen.

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage liegen der Auswertung nach rd. 35 % Uber
den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage.

Hofnahe Flachen

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

Der Auswertung entsprechend liegen Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen in Hofndhe rd. 5 %
Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage.

Hofanschlussflachen

Hofanschlussflachen sind landwirtschaftliche Flachen, die einen unmittelbaren Anschluss an die Hof-
stelle haben und ohne Benutzung &ffentlicher Wege Uber private Wirtschaftswege erreichbar sind.
Vorteile sind z.B. Maschinenfahrten ohne Umrlstung, Lastfuhren ohne erforderliche Lastensicherun-
gen, Fahren ohne Traktor-Fihrerschein.

Die Auswertung hat ergeben, dass Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss
rd. 40% Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage liegen.

Landwirtschaftliche Flachen, die besonderen Einfliissen unterliegen (z.B. Uberschwemmungs-
flachen, Hanglage, Waldrand etc.)

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen, die besonderen Einflissen unterliegen, liegen der Auswer-
tung nach rd. 10 % unter den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage.

Landwirtschaftliche Flachen, die als Griinland ausgewiesen sind

Der Auswertung entsprechend liegen Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen, die als Grinland
ausgewiesen sind, rd. 10 % unter den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage.

Landwirtschaftliche Flachen, die einen ungilinstigen Bewirtschaftungszuschnitt haben

Die Auswertung hat ergeben, dass Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen, die einen ungiinstigen
Bewirtschaftungszuschnitt haben, rd. 5 % unter den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in
freier Feldlage liegen.

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 Be-
tracht kommen, aber nicht die Qualitat von Bauerwartungsland oder Rohbauland aufweisen.

Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der Nahe zu stédtebaulich genutzten oder zur
stadtebaulichen Nutzung anstehenden Flachen (Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen An-
ziehungskraft der Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten Ver-
kehrsanbindungen, ergeben. Darlber hinaus hangt die Eignung des Grundstlicks zu einer anderweiti-
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gen Nutzung auch von der besonderen Beschaffenheit des Grundstiicks, wie Gelandeform oder Be-
sonnung, ab. Der Wert derartiger Flachen kann daher (ber dem Wert von ausschlieBlich land- oder
forstwirtschaftlichen Flachen (reine Agrarlandflachen) liegen, wenn im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher Flachen und solcher Nutzungen besteht.

Allerdings kann die besondere Funktionsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage den Wert
auch negativ beeinflussen.

Fir den Zeitraum von 2014 bis 2019 hat die Auswertung von 18 besonderen Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft einen durchschnittlichen Kaufpreis von rd. 6,60 €/m2 ergeben. Die Standardabwei-
chung betragt 2,00 €/m2. Es liegen hier ausschlieBlich Weideflachen und Pferdekoppeln vor.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatzentwicklung Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Umsatz 2019 Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffille in ha in Mio. €
4 410 0,06

Preisentwicklung 2019

Der durchschnittliche forstwirtschaftliche Kaufpreis (einschlieBlich durchschnittlichem Aufwuchs) im
Zustandigkeitsgebiet liegt bei 1,51 €/m? (Vorjahr: 2,14 €/m2) und damit unter dem Vorjahresniveau.
Der durchschnittliche Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke mit durchschnittli-
chem Aufwuchs lag im Jahr 2019 bei 1,70 €/m2.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
Bauerwartungsland

Nach der ImmoWertV (§ 5 Abs. 2) handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren
weiteren Grundstlicksmerkmalen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und
der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf
eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Ver-
kehrsauffassung) grinden.

Umsétze 2019 Bauerwartungsland

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffille in ha in Mio. €
6 12,99 2,01
Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GréBe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV).

Umsitze 2019 Rohbauland

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffille in ha in Mio. €

3 11,95 11,27
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke
Ausgleichsflachen gem. § 9 BauGB und gem. BNatSchG

Die Auswertung von Kaufféllen Uber an Baugebiete angrenzende Flachen (Ortsrandlage) fir Aus-
gleichs- und ErsatzmaBBnahmen hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Grundsticksflache dieser Flachen etwa dem 3,7-fachen (Minimum 1,8-fach, Maximum 6,6-fach) Bo-
denrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke bzw. durchschnittlich 9 % (Minimum 3 %,
Maximum 19 %) des beitragspflichtigen, auf eine Grundstiickstiefe von 35 m bezogenen Bodenricht-
wertes fur 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 2,3-
fachen (Minimum 0,4-fach, Maximum 3,8-fach) Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grund-
sticke entspricht.

Gartenland

Gartenlandflachen sind Flachen, die flr die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht bendtigt und
nach den ortstiblichen Anschauungen als reines Gartenland eingestuft werden.
Gartenlandflachen im AuBenbereich (privater Nutzgarten)

Flr den Zeitraum von 2014 bis 2019 hat die Auswertung von 18 Kauffallen dieser Flachen ergeben,
dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstiicksflache fir dieses Flachen etwa
dem 1,7-fachen Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke entspricht. Die Stan-
dardabweichung betragt 1,1.

Garten- und Hinterland aus landwirtschaftlichen Flachen

(siehe Arrondierungsflachen bzw. nicht selbststédndig bebaubare Teilflache Pos. 6 (siehe folgende
Seite))

Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen

(siehe Arrondierungsflachen bzw. nicht selbststédndig bebaubare Teilflache Pos. 5 (siehe folgende
Seite))
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Arrondierungsflachen bzw. nicht selbstéandig bebaubare Teilflache

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstlickes um eine nicht selbstandig
bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Erwerb solcher Flachen ist meist nur fiir einen bestimmten Per-
sonenkreis interessant. Im Wesentlichen dient er dazu, die bestehende bauliche Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes zu erhdhen, Uberbauungen zu legalisieren, den bisher ungiinstigen Verlauf einer

Grundstlicksgrenze zu begradigen oder Hausgarten zu erweitern.

Ausgewertet wurden Kauffélle aus den Jahren 2014 bis 2019. Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten
Kaufpreise pro Quadratmeter Grundsticksflache wurden in Relation zu dem maBgeblichen beitrags-
freien, auf eine Grundstiickstiefe von 35 m bezogenen Bodenrichtwert gesetzt und ergeben die in der
nachfolgenden Tabelle angegebenen prozentualen Preisspannen. In den Preisspannen sind die Kos-

ten far die Teilungsvermessung und Katasterlibernahme nicht enthalten.

Beschreibung der Arrondierungsflache

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

Beispiele

Standardabweichung 3,7
13 Kauffalle

Bodenrichtwertes
> 7/
1) Flachen, die die Bebaubarkeit eines ’-._‘-f / % ‘ _____ 1 ______
Grundstlicks erméglichen bzw. wesentlich 7 7 %
verbessern; oder baurechtlich notwendige 66 - 90 % (4
Flachen bzw. Flachen zur baulichen D78 %
Erweiterung und Flachen zur Bereinigung 51 Kauffalle
eines baurechtswidrigen Zustands (z.B. & A A 7// A
Uberbau) £ * *
7 =
s 7
%
2) Seitlich gelegene Flachen bzw. andere als
Stellplatz geeignete Flachen oder andere als & 7
zukinftigen Stellplatz nutzbare Flachen bei 43-95% 2| « % 2l 4!
< = : « @69 % H = §
ausreichender Vorflache (Arrondierungsflache 14 Kaufille e SpS
fallt nicht ins Baufenster bzw. in die benétigte ’ W
Abstandsflache) —
3) Rickubertragung Verkehrsflachen
unmaBgebliche Teilfldchen bei bereits 28 -48 % 2 7 ) >
ausreichendem Vorgarten bzw. groRere @38 % 5 % 8 V/
oo - . S\ U4 7 Z
Teilflachen als Vorgarten oder Stellplatzflache 28 Kauffalle
bei bisher minimalem Vorgarten
4) Private ErschlieRungsflachen
Flachen, durch die eine ErschlieRung (bzw. 1M1-111%
bessere Erschlieung wie z.B. durch die @61 % £ 7 2|7
Authebung eines Notwegerechts) geschaffen 5 Kauffalle Z 4 i 4
wird
) . 21-35% ol o
. 54 Kauffalle %
@ 5-facher Bodenrichtwert
fur landwirtschattlich
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4.7 Bodenrichtwerte

4.71 Definition

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15.
Februar jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01.01. des aktuellen Jahres ermittelt und anschlie-
Bend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert flir den Boden innerhalb eines Gebiets (Boden-
richtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf der Nutzung weitge-
hend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Die Boden-
richtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die im Internet kostenfrei unter
www.boris.nrw.de (siehe Pos. 4.72) abgerufen oder bei der Geschéftsstelle des zustandigen Gut-
achterausschusses kostenpflichtig erworben werden kénnen. Die Geschéftsstellen erteilen mindliche
und kostenpflichtige schriftliche Auskunft lber die Bodenrichtwerte.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlcke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitge-
hend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit den Bodenrichtwerten angegeben:

e Art und Maf der baulichen Nutzung,
¢ Bodenbeschaffenheit,
¢ Abgabenrechtlicher Zustand,

¢ Grundstlcksgestaltung und Grundstickstiefe

Erlduterungen zum Bodenrichtwert 2020

Teil I: Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache (€/m2) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwert-
grundstick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich erge-
ben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf
altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen,
Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhéltnisse sind im Bodenrichtwert
beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die
nach Art und MaB der Nutzung weitgehend (bereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkma-
le wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grund-
stlcksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt.

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

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

Einzelne Grundstlicke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen.
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Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstlck in Bezug auf die wert-
bestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschladge vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus
Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden geman § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Gutachterausschusse fiir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
jahrlich durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte beschlossen und
verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Land-
wirtschaftsbehérden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-
wertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie
enthalten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von
§§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstliicksentwasserung nach dem Kom-
munalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den értlichen Beitragssat-
zungen (siehe: Wertrahmen fir die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte (Seite 36)).

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fiir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebie-
te ermittelt, in denen fiir 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 fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker-/Grinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fiir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkei-
ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den. Es werden die ortslblichen Bodenverhaltnisse und Bodenguten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch Zu- oder Abschléage zu bertiicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Fl&chen, 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 Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen far Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte
Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

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

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke beziehen sich i.d.R. auf den Wertan-
teil 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 kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
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Nutzung aufweisen (z.B. 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).

Sonderfalle

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschaften regelmaBig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen unterliegen,
kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GréBere Areale (z.B. Gemeinbe-
darfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flugh&fen, Abraumhalden, Tagebau, Militarge-
lande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Be-
darf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen
in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bo-
denrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachver-
standigen flir die Grundstickswertermittlung oder beim értlich zustandigen Gutachterausschuss flr
Grundstlckswerte in Auftrag gegeben werden.

Teil II: Ortliche Fachinformationen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fiir Bauland (beitragsfrei)

1. Gebiete mit Wohnbauflachen (W-Gebiete):
a) individueller Wohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstiickstiefe in der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage
aus der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu berticksichtigen.

b) Geschosswohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstiickstiefe in der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage
aus der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu berticksichtigen.

c) Gebiete im AuBenbereich mit Satzung nach § 35 (6) BauGB

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstiickstiefe in der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage
aus der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu beriicksichtigen.

2. Gebiete mit gemischten Bauflachen (M-Gebiete):
Geschosswohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstiickstiefe in der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage
aus der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu beriicksichtigen.

3. Geschaftsgrundstiicke in Gebieten mit gemischten Bauflachen (M-Lagen) bzw. in Kernge-
bieten (MK-Lagen):
Die Héhe des Bodenwertes eines MK- bzw. M-Geschaftsgrundstiickes ist im Wesentlichen vom
zu erzielenden Ertrag bzw. der Miete (i.d.R. im Erdgeschoss) abhangig. Unter Geschéftsgrund-
stlicken werden Grundstiicke verstanden, die Uberwiegend in den Geschéftslagen 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 Geschéaft gehdrenden Flachen (ohne
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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 Fl&chen baulich bzw. fir andere Zwecke genutzt werden kénnen. Hier ist eine indivi-
duelle gutachterliche Einschatzung notwendig.

Gebiete mit gewerblichen Bauflachen (G-Gebiete):

Far die Bodenrichtwerte fir gewerbliche Bauflachen wird keine GrundstiicksgréBe oder ein MaR3
der baulichen Nutzung angegeben. GrundstiicksgréBe und Maf3 der baulichen Nutzung sind hier-
bei nicht wertrelevant, eine Umrechnung ist diesbeziiglich nicht vorzunehmen.

Bei reinen gewerblichen Baufldchen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstiicke mit einer
klassischen gewerblichen Nutzung.

Kann auf einem Grundstlck planungsrechtlich eine héherwertige, tertiare Nutzung (z.B. Lebens-
mitteldiscounter, Fachmarkte, Handel, Biro, u. &.) realisiert werden, kann der Bodenwert deutlich
tber dem maBgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Far diese Flachen sind im Einzelfall Zuschldge bis zum mehrfachen des gewerblichen Richtwer-
tes 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, die im inner-
landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr verauBert wurden. Wertrelevante Umrechnungsfaktoren
sind, soweit signifikant vorhanden, separat ausgewertet worden.

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 Grund-
stlicksgréBe konnten nicht signifikant nachgewiesen werden. Die Berlcksichtigung weiterer Ein-
fliisse bleibt der individuellen gutachterlichen Einschatzung vorbehalten.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundstiick
abweichenden Grundstickstiefe (vergleiche Pos. 1 u. 2):

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

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
Tiefe
deszu 35| 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19 1,22 1,25
bewer-
tenden 40| 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11 1,13 1,16
Grund-
stiicks 45| 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04 1,06 1,09
50 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00 1,02 1,05
55 0,70 0,74 0,79 0,82 0,88 0,94 0,98 1,00 1,03
60| 0,68 0,72 0,77 0,80 0,86 0,92 0,95 0,98 1,00
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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?

Wertrahmen fiir die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
(Erlauterungen siehe Seite 33 Bodenrichtwerte fir Bauland)

ErschlieBungsqualitéat Wert der Beitrage Wert der Beitrage
Individueller Wohnungsbau*| Geschosswohnungsbau*
in W- und M-Gebieten (8- und mehrgeschossig)
(1- und 2-geschossig) (Vorjahr)
(Vorjahr)
€/m? €/m?

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

Ortsdurchfahrtsstra3en ohne besondere 35(3%) 45 (45)
Ausbauten (in der Regel Baugebiete vor 1965)

durchschnittliche ErschlieBungsqualitat

(Baugebiete von 1965 bis 1990) 55(59) 60 (60)

neuzeitliche ErschlieBungsqualitat,
z.B. WohnspielstraBen (Baugebiete ab 1990) 75 (75) 80 (80)
sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

* bezogen auf eine Grundstickstiefe von 35 m, bei anderen Grundstlickstiefen vergleiche Seite 34

ErschlieBungsqualitat Wert der Beitrage
Gewerbliche Bauflachen**
(Vorjahr)
€/m?
Baugebiete vor 1990 13 (13)
Baugebiete ab 1990 17 (17)

** GrundstlcksgrdBe und MaB3 der baulichen Nutzung sind nicht wertrelevant.

Hinweis:

Im Einzelfall kbnnen insbesondere bei privaten ErschlieBungsmaBnahmen weitere erhebliche Kosten
entstehen.



Grundstlcksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 37

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORISplus.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte neben Immobilienrichtwerten,
Bodenwertibersichten, Immobilienpreistubersichten und Grundsticksmarktberichten der Gutachter-
ausschisse sowie eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern und Eigentumswohnungen vom Oberen
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen an zentraler Stelle unter BORIS-
plus.NRW zur Nutzung Uber das Internet flachendeckend verdffentlicht. Seit Marz 2020 kann zudem
Uber den Immobilien-Preis-Kalkulator der Preis einer Immobilie aufgrund abweichender Eigenschaften
vom zugrunde liegenden Immobilienrichtwert berechnet werden. Der hierbei berechnete Immobilien-
preis stellt keinen Verkehrswert i.S. § 194 BauGB dar, dieser kann ausschlieBlich sachverstandig er-
mittelt werden.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2020 (Wertermittlungsstichtag 01.01.2020)
(Teil des schriftlichen Bodenrichtwertauszugs aus BORISplus.NRW)
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Unter der Adresse
http://www.boris.nrw.de

kénnen diese nach Open Data-Prinzipien zur Verfiigung gestellten Daten eingesehen und kostenlos
heruntergeladen werden. Jede Nutzung der Daten ist ohne Einschrdnkungen oder Bedingungen zu-
|assig.

Die Boden- und Immobilienrichtwerte liegen jahrgangsweise auch georeferenziert in digitaler Form
vor. Interessierte Nutzer haben die Mdglichkeit, die Datenséatze Uber die Internetadressen

https://open.nrw/de und http://www.geoportal.nrw.de
kostenlos herunterzuladen.

Dartber hinaus wird BORISplus.NRW als App angeboten. Hierlber
kénnen jederzeit die wichtigsten Informationen zu den aktuellen und
den historischen (ab 2011) Bodenrichtwerten sowie Immobilienricht-
werten mobil abgerufen werden. Als Kartengrundlage werden die
amtlichen Luftbilder oder die topografischen Karten verwendet. Die-
se Karten liegen als sogenannte Webcaches vor und sind dadurch
sehr schnell verfigbar. Die BORISplus.NRW App erganzt das
Online-Angebot von BORISplus.NRW um die Méglichkeit des mobi-
len Abrufs von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten via
Smartphone. Die App ist sowohl fir iPhone und iPad im Apple Store,
als auch far Android OS in Google Play verfligbar.

4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBt der Gutachterausschuss als Ubersicht (iber das
Bodenpreisniveau gebietstypische Werte.

Das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbauflachen fir den Individuellen Wohnungsbau und
Wohnbauflachen fir den Geschosswohnungsbau wird fiir gute, mittlere und méBige Lagen differen-
ziert angegeben. Es handelt sich in diesen beiden Grundstiicksteilméarkten um beitragsfreie Werte, die
sich auf eine Grundstiickstiefe von 35 m beziehen.

Das durchschnittliche Preisniveau fiir gewerbliche Baufldchen wird flir gute und mittlere Lagen diffe-
renziert angegeben. MaBige Lagen sind Uberwiegend nicht vorhanden. Es handelt sich um beitrags-
freie Werte.
Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben enthalten:

e ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG NRW (Aufwand fiir die erstmalige Herstellung der
Entwéasserungsanlage ohne Hausanschliisse)

e Kostenerstattungsbetrage geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche AusgleichsmafBnah-
men, Aufwand fir den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung)

Die auf den beiden nachfolgenden Seiten dargestellten Bodenrichtwerte sind durch gemeindeweise
Mittelung gebildet worden und spiegeln nur das Wertniveau wieder. Sie sind daher nicht fiir spezielle
Wertermittlungen geeignet.
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Folgende durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir beitragsfreie Wohnbauflachen, beitragsfreie gewerbli-
che Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen sind in der Ubersicht (iber die Boden-
richtwerte geman § 13 Abs. 1 GAVO NRW fir das Jahr 2020 ver6ffentlicht worden:

Individueller Wohnungsbau

Stadt

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

Grundstiicksflache:
350 - 800 m2*
beitragsfrei
in €/m2
Lage:

gut mittel maBig

Doppelhaushélften und
Reihenendhéuser

Grundstiicksflache:
250 - 500 m2*
beitragsfrei
in €/m2
Lage:

gut mittel maBig

Reihenmittelhauser

Grundstiicksflache:
150 - 300 m2 *
beitragsfrei
in €/m2
Lage:

gut mittel maBig

Castrop-Rauxel
Datteln

Haltern am See
Herten
QOer-Erkenschwick

Waltrop

310 260 210

240 210 185

340 300 180

245 190 160

250 200 180

260 230 190

310 260 210

240 210 185

340 300 180

245 190 160

250 200 180

260 230 190

310 260 210

240 210 185

340 300 180

245 190 160

250 200 180

260 230 190

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstiickstiefe

von 35 m.

Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
GFZ ca. 1,0 - 1,5, Geschosse Il -1V *

Stadt beitragsfrei

in €/m?

Lage:

gut mittel méBig

Castrop-Rauxel 310 260 200
Datteln 240 220 200
Haltern am See 340 300 200
Herten 270 220 165
Oer-Erkenschwick 230 210 190
Waltrop 300 240 220

* Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstiickstiefe

von 35 m.
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Gewerbliche Bauflachen

Klassisches Gewerbe ohne tertidre Nutzung
gewerbliche Nutzung liber 80 % des Rohertrages

Stadt beitragsfrei

in €/m?2

Lage:

gut mittel méBig

Castrop-Rauxel 56 42 36
Datteln 50 42
Haltern am See 50 44 42
Herten 40 37
Oer-Erkenschwick 44 40
Waltrop 50 40

Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Landwirtschaftliche Forstwirtschaftliche
Stadt Flachen Flachen
(mit durchschnittlichem
Aufwuchs)
Castrop-Rauxel 7,00 1,70
Datteln 7,50 1,70
Haltern am See 7,50 1,70
Herten 8,00 1,70
Oer-Erkenschwick 8,00 1,70
Waltrop 8,00 1,70

Hinweis:
Sollten Sie individuelle auf ein Grundstiick bezogenen Informationen bendtigen, empfehlen wir Ihnen
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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Ubersichtskarten iiber die beitragsfreien Bodenrichtwerte fiir Gebiete mit Wohnbauflachen
(Individueller Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau) sowie mit gemischten Bauflachen (Ge-

schosswohnungsbau)

(siehe: Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte (Seite 34))
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4.7.4 Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten

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 Basiszeit-
raums 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)

Jahr Bodenpreisindex
(330“ 3’:}:3 C:;‘::g' Datteln ::1";:; Herten O;:j:'::; i Waltrop Gesamt

2002 100 100 100 100 100 100 100
2003 100 97 98 100 99 98 98
2004 105 100 100 100 100 99 99
2005 104 103 98 93 97 99 99
2006 107 95 100 98 99 94 98
2007 112 98 99 92 99 93 98
2008 106 96 98 98 98 95 98
2009 105 92 95 94 99 96 96
2010 112 92 96 94 91 85 95
2011 108 96 105 106 90 96 97
2012 106 96 99 103 92 86 96
2013 113 97 100 102 94 92 98
2014 109 97 103 102 94 89 98
2015 114 97 104 97 90 114 98
2016 127 100 111 111 90 109 106
2017 130 90 116 104 100 115 107
2018 146 104 121 99 98 96 112
2019 162 119 137 110 103 133 127

Umrechnungsbeispiel:

Bodenpreis 2019 in Herten gesucht
Bodenpreis 2002 = 180,-- €/m2
Bodenpreisindex 2019 =110
Bodenpreisindex 2002 = 100

110, 480,-- €/m?

100
Bodenwert 2019 = 198,-- €/m2

rd. 198,-- €/m?
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Bodenpreisindex fiir beitragsfreie gewerbliche Bauflachen (GE-Gebiete)
Basisjahr 2002 (Index = 100) fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

(Sticht:: 2:, 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 113
2017 110
2018 108
2019 109*

* 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
2017 180
2018 209
2019 230

* Der Bodenpreisindex ist aus Kaufpreisen der letzten 3 Jahre durch Mittelbildung abgeleitet worden.
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5 Bebaute Grundstlicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatzentwicklung Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatz
225,0

200,0 102
1750 646
1500

1250 1231

108,7
100,0
75,0
50,0 8.2 39,4
25,0
0,0
2011

2010

== Geldumsatz in Mio. €

652

113,0

|331

2012

Flachenumsatz in Hektar

716

130,5

|'2

2013

776

148,1

|.

2014

659

126,3

6,4

2015

686

1374

7,5

2016

—&—Anzahl der Kaufvertrage

742

159,9

8,2

2017

693
165,0

7,5

2018

Anzahll
800

735

187,8

5,2

2019

700

600

Im Marktsegment Ein- und Zweifamilienhduser stieg 2019 im Zustandigkeitsgebiet die Anzahl der
Kauffélle um 6 % zum Vorjahr. Der Geldumsatz erhéhte sich um 14 % auf 187,8 Mio. €. Dies ist der

héchste Geldumsatz im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser im Vergleich zu den letzten 10 Jahren.

Umsatz Ein- und Zweifamilienhduser 2019 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr (mit prozentualen Verdnderungen)

Stadt Anzah!. Fléch.enumsatz Gt.eldu!nsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €

2018 2019 50%| 2018 2019 2% | 2018 2019 2N
Castrop-Rauxel 203 213 +5% | 10,05 10,03 0% | 431 50,3 +17 %
Datteln 125 131 +5%| 653 12,37 +89% | 29,1 30,7 +5%
Haltern am See 73 78 +7% | 4,50 4,36 -3% | 22,7 25,7 +13%
Herten 151 161 +7% | 834 10,10 +21% | 34,5 38,9 +13%
Oer-Erkenschwick 70 60 -14% | 3,74 331 -11%| 17,2 16,7 -3%
Waltrop 71 92 +30% | 4,36 504 +16% | 18,4 255 +39%

Preisentwicklung 2019

Das Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhauser in den sechs Stadten ist im Jahr 2019 gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Preisentwicklung fiir Ein- und Zweifamili-
enhauser (Erst- und Weiterverkaufe) im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Entwicklung der Preisveranderungen fiir Ein- und Zweifamilienhauser
im Vergleich zum Vorjahr (Erst- und Weiterverkéufe)

10 %
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0% 0%
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5.1.1 Durchschnittspreise

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Preisniveaus wird nach freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern, nach Reihenendhdusern und Doppelhaushélften sowie nach Reihenmittelhdusern unter-
schieden. Die ausgewerteten Kauffélle sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend moderni-
sierte Objekte sind einer jlingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vor-
genommen werden, wurden diese Objekte fiir eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt,
dass in den einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei der Ermittlung des
durchschnittlichen Preises pro Quadratmeter Wohnfléche ist der Bodenwert berlicksichtigt worden.
Dabei sind Garagen und Stellplatze auBer Betracht geblieben. Bei Neubauten handelt es sich um neu
errichtete Gebaude, die vor oder unmittelbar nach ihrer Errichtung unvermietet verauBert wurden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienhduser mit einer Grundstlcks-
flache von 350 bis 800 m2 und einem dem Gebaudealter entsprechenden Zustand in mittleren Wohn-
lagen zugrunde gelegt worden.

Von den insgesamt 97 Kauffallen lassen sich 43 Kauffalle (45 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974,
29 Kauffalle (30 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 10 Kauffalle (10 %) der Altersklasse ab 1995
bis 2009 sowie 8 Kauffalle (8 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2017 zuordnen. 7 Verkaufe (7 %) von
Neubauten wurden registriert.

Durchschnittspreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Altersklasse 1950-1974 1975-1994  1995-2009 2010-2017 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 320.000 366.000 404.000 428.000 420.000
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Reihenendhéauser und Doppelhaushélften

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reihenendhduser und Doppelhaushélften mit einer Grund-
stlicksflache von 250 bis 500 m2 und einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand in mittleren
Wohnlagen.

Von den insgesamt 186 Kaufféllen lassen sich 91 Kauffélle (49 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974,
39 Kauffalle (21 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 37 Kauffélle (20 %) der Altersklasse ab 1995
bis 2009 und 8 Kauffélle (4 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2017 zuordnen. 11 Verk&ufe (6 %) von
Neubauten wurden registriert.

Durchschnittspreise fiir Reihenendhéauser und Doppelhaushalften

Altersklasse 1950-1974 1975-1994  1995-2009 2010-2017 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 238.000 271.000 299.000 316.000 340.000

Reihenmittelhauser

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

Von den insgesamt 78 Kauffallen lassen sich 48 Kauffalle (62 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974,
15 Kauffalle (19 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 14 Kauffalle (18 %) der Altersklasse ab 1995
bis 2009 und 1 Kauffall (1 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2017 zuordnen. Verkaufe von Neubauten
lagen hier nicht vor.

Durchschnittspreise fiir Reihenmittelhduser

Altersklasse 1950-1974 1975-1994  1995-2009 2010-2017 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 208.000 238.000 263.000 277.000

Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenendhéau-
ser/Doppelhaushiélften sowie Reihenmittelhduser
Altersklassen im Vergleich

450.000€
400.000€
350.000€
300.000€
um Neubau
230.000€ = 2010-2017
200.000€ 1995-2009
m 1975-1994
180.000€ » 1950-1974
100.000€
50.000€
0€ _—

freistehende Reihenendhéuser/ Reihenmittelhduser
Ein- und Zwei- Doppelhaushaélften

familienhauser
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Durchschnittspreise 2019 fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhaduser, 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.

@ Grundstiickss @ Wohnflache @ Preis/m?2 @ Gesamt-
Objektart Altersklasse flache Wohnflache kaufpreis
(m?) (m?) (€/m2) (€)
freistehende Ein- und bis 1919
Zweifamilienhauser
Grundstlcksflache
350-800 m2 1920-1949
dem Alter entsprechender g5, 1974 550 150 2.130 320.000
normaler Zustand
1975-1994 550 150 2.440 366.000
1995-2009 550 150 2.690 404.000
2010-2017 550 150 2.850 428.000
Neubau 550 150 2.800 420.000
Reihenendhduser und bis 1949
Doppelhaushilften
Grundstlcksflache
950-500 m2 1950-1974 350 125 1.900 238.000
dem Alter entsprechender g7 1994 350 125 2170 271.000
normaler Zustand
1995-2009 350 125 2.390 299.000
2010-2017 350 125 2.530 316.000
Neubau 350 125 2.720 340.000
Reihenmittelhauser bis 1949
Grundstlicksflache
- 2
150-300 m 1950-1974 220 120 1.730 208.000
dem Alter entsprechender
normaler Zustand
1975-1994 220 120 1.980 238.000
1995-2009 220 120 2.190 263.000
2010-2017 220 120 2.310 277.000
Neubau
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5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte hat erstmalig fir das Jahr 2020 Immobilienrichtwerte
im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechen-
den Umrechnungskoeffizienten, Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de verof-
fentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittiche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
.,Normobjekt“. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienricht-
wert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merkmalen von
dieser Richtwertnorm sind mit Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Diese sind unter
www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die Méglich-
keit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das Wertermitt-
lungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung. Die
Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachterausschus-
ses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 13 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswertermittlung die
Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 15).

Der fir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Ein- und
Zweifamilienhausgrundstick. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache (€/m?).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf altlas-
tenfreie Grundstlcke. Darlber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, wie besonders 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbau-
ten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigun-
gen u.a..
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5.1.3 Indexreihen

Die Ermittlung der Indizes flr Ein- und Zweifamilienh&user erfolgt auf Basis des genormten Kaufprei-
ses €/m2 Wohnfladche ohne Garagen und / oder Stellplatze. Abweichungen der Indexzahlen zu den
Vorjahrespublikationen kénnen durch die Aktualisierung der Normierungskoeffizienten auf der Grund-

lage der um die aktuellen Kauffalle erganzten Stichprobe entstehen.

Der Index bezieht sich auf folgendes Normobjekt:

Basis 2018 =100

Alter 30 - 39 Jahre
Wohnflache 121 - 150 m?
Ausstattung mittel

Ergénzende Geb&udeart Einfamilienhaus
Baulandflache 251-400 m2
Unterkellerung unterkellert
Bauweise Doppelhaushalfte/Reihenendhaus

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Basisjahr 2018 (Index = 100), mit Bodenwert

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

Jahr Index

2018 100,0

2019 109,3
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5.1.4 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird flir Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundstiicks als
Summe aus dem Bodenwert, dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung
der Alterswertminderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt, wie die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhéltnisse am Kapi-
talmarkt sowie die wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen eines Gebiets sind insbe-
sondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berlicksichtigen.

Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses abgeleitet. Die Ableitung erfolgte tber das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 11.07.2017 (verdffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der
AGVGA NRW). Die zugrunde liegenden Modellparameter werden unter Ziffer 8.1 beschrieben.

Es sind folgende Sachwertfaktoren fir die Jahre 2017, 2018 und 2019 als Durchschnittswerte der
Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop abgeleitet
worden.

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Durchschnittswerte der 6 Stadte
Vorlaufiger Sachwert Mittel 2017 Mittel 2018 Mittel 2019
100.000 € 1,23 1,17 1,36
125.000 € 1,17 1,13 1,30
150.000 € 1,13 1,11 1,25
175.000 € 1,09 1,08 1,21
200.000 € 1,06 1,06 1,17
225.000 € 1,03 1,04 1,14
250.000 € 1,00 1,03 1,11
275.000 € 0,98 1,01 1,09
300.000 € 0,96 1,00 1,06
325.000 € 0,94 0,99 1,04
350.000 € 0,92 0,97 1,02
375.000 € 0,90 0,96 1,00
400.000 € 0,89 0,95 0,99
450.000 € 0,95
500.000 € 0,93
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1

Anzahl der Falle 205 222 214
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Mittelwert ~_ oendad  ppeiwert SN0 ey Standard:
abweichung abweichung abweichung
Vorlaufiger Sachwert (€) 226.649 85.483 236.117 92.552 229.916 109.390
Bodenwertanteil am vorlaufigen
12 12,4 7 12,1
Sachwert (%) 30,6 ,6 33,6 ) 35, )
Bodenrichtwert (€/m?) 188 21 196 25 199 36
Grundstiicksgrée
. 346 153 378 157 380 157
(Baulandflache) (m?)
Bruttogrundflache (m?) 257 83 247 71 239 83
Normalherstellungskosten
803 137 819 161 1.001 173
(€/m2 BGF)
Gebéaudestandardkennzahl 3.0 0.5 2.9 0.6 2.9 0.5
(Ausstattungsklasse)
Restnutzungsdauer (a) 47 18 45 19 42 19

Anwendungsbeispiel (Jahr 2019):

vorlaufiger Sachwert (ermittelt) 200.000 €
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,17
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 234.000 €
Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale z.B. Bauschaden -5.000 €
Sachwert rd. 229.000 €

Das Ergebnis der Auswertung fir das Jahr 2019 ist in nachfolgendem Diagramm dargestellt. Bei der
Verwendung der Sachwertfaktoren ist das Streudiagramm sachverstandig zu interpretieren und zu

wirdigen.
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
Verkaufsjahr 2019 Gesamt (Werte - CR, DA, HA, HE, OE, WA)
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstlicksflache kleiner 750 m?

) . y =-0,272In(x) + 4,4948
AT o R? = 0,4749
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Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

53

Nach dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW sollen Sachwertfaktoren
nach der Objektart (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Doppelhduser, Reihenmit-
telhduser) unterschieden werden. Fir das Jahr 2019 sind folgende Sachwertfaktoren differenziert
nach der Anbauweise als Durchschnittswerte fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See,
Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop abgeleitet worden.

Vorlaufiger Sachwert

freistehe

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Durchschnittswerte der 6 Stadte

nde Ein- und

Zweifamilienhauser

Doppelhaushilften/
Reihenendhéauser

Reihenmittelhduser

100.000 € 1,28 1,42
125.000 € 1,24 1,35
150.000 € 1,21 1,30
175.000 € 1,18 1,25
200.000 € 1,16 1,21
295.000 € 1,14 1,14 1,18
250.000 € 1,11 1,12 1,15
275.000 € 1,08 1,10 112
300.000 € 1,06 1,09
325.000 € 1,04 1,07
350.000 € 1,02 1,06
375.000 € 1,01 1,05
400.000 € 0,99 1,04
450.000 € 0,96
500.000 € 0,93
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1
Anzahl der Falle 45 120 50
Mittelwert aﬁﬁ;gﬁﬁg Mittelwert ai’\t:er;gﬁlrjdr;g Mittelwert ai’\‘:er;gﬁlrjdr;g
Vorlaufiger Sachwert (€) 386.365  119.078  220.273 74.131 138.428 56.832
gggﬁcv";ﬁ”(a/”;e" am voriaufigen 32,3 9,3 37,7 13,2 34,1 10,4
Bodenrichtwert (€/m?) 208 30 196 35 193 33
g:ﬂg?;ﬁ:;?g?% 555 126 388 125 237 78
Bruttogrundflache (m?) 324 93 232 71 192 57
z\é‘/’;”;%'g;‘;"e”“”gs'@“e” 1.140 183 1.004 171 894 89
ompmaons | oo e w e
Restnutzungsdauer (a) 52 19 41 19 35 15
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Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren flr die einzelnen Stadte sind Auswer-
tungsergebnisse von Kaufpreisen Gber Ein- und Zweifamilienhauser aus den Jahren 2017 bis 2019.

Sachwertfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See

Vorlaufiger Sachwert

Castrop-Rauxel
Mittel 2017-2019

Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Datteln
Mittel 2017-2019

Haltern am See
Mittel 2017-2019

100.000 € 1,28 1,38
125.000 € 1,23 1,31 1,31
150.000 € 1,20 1,25 1,27
175.000 € 1,16 1,20 1,23
200.000 € 1,14 1,15 1,20
225.000 € 1,11 1,11 1,17
250.000 € 1,09 1,08 1,15
275.000 € 1,07 1,05 1,12
300.000 € 1,05 1,02 1,10
325.000 € 1,03 0,99 1,08
350.000 € 1,02 0,97 1,07
375.000 € 1,00 0,94 1,05
400.000 € 0,99 0,92 1,03
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Félle 183 108 70
Mittelwert aﬁ\‘:;gﬁﬁg Mittelwert aﬁ\‘:;gﬁ;‘:g Mittelwert aﬁ\ﬁgﬁﬁg
Vorlaufiger Sachwert (€) 209.531 85.989 242.202 109.318 305.530 94.818
2223\"’;”(?2;6" am vorlaufigen 34,8 12,1 32,2 13,5 31,4 11,0
Bodenrichtwert (€/m?) 202 26 183 21 219 42
g:ﬂgi‘:ﬁ:;ﬁg?% 326 144 365 152 402 146
Bruttogrundflache (m?) 238 75 229 79 264 79
ggr;;alherstellungskosten (€/m2 813 138 907 178 964 199
Goagemoatenia | a0 s a0 os a1 o8
Restnutzungsdauer (a) 41 17 48 23 52 18

Die Ergebnisse der Auswertungen sind in nachfolgenden Diagrammen auf folgender Seite dargestellt.
Bei der Verwendung der Sachwertfaktoren sind die Streudiagramme sachverstandig zu interpretieren

und zu wardigen.
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Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffélle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Castrop-Rauxel
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?

. y =-0,208In(x) + 3,6744
R =0,2471
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vorlaufiger Sachwert in €

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffalle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Datteln
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?

e o
ee o y =-0,329In(x) + 5,1673
° R?=0,5523
e N\ L
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffélle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Haltern am See
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?

y =-0,239In(x) + 4,166
R? = 0,252

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000

vorlaufiger Sachwert in €
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Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren flr die einzelnen Stadte sind Auswer-
tungsergebnisse von Kaufpreisen Gber Ein- und Zweifamilienhauser aus den Jahren 2017 bis 2019.

Sachwertfaktoren fiir die Stadte Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Vorldufiger Sachwert . Herten Oe l.'-Erkenschwick . Waltrop
Mittel 2017-2019 Mittel 2017-2019 Mittel 2017-2019
100.000 € 1,30 1,32 1,32
125.000 € 1,28 1,26 1,27
150.000 € 1,26 1,21 1,22
175.000 € 1,23 1,17 1,19
200.000 € 1,21 1,13 1,16
225.000 € 1,19 1,10 1,13
250.000 € 1,17 1,07 1,11
275.000 € 1,14 1,04 1,08
300.000 € 1,12 1,02 1,06
325.000 € 1,10 0,99 1,04
350.000 € 1,08 0,97 1,03
375.000 € 1,05 0,95 1,01
400.000 € 1,03 0,94 1,00
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Falle 128 66 71
Mittelwert aﬁ\ﬁgﬁﬁg Mittelwert aﬁ\t:er;gﬁlrjdr;g Mittelwert aﬁ\ﬁgﬁﬁg
Vorlaufiger Sachwert (€) 216.345 85.291 261.770 103.392 261.446 118.953
2223\"’;?222;“' am vorlaufigen 36,4 13,4 31,4 1,3 31,0 12,4
Bodenrichtwert (€/m?) 182 23 187 19 199 23
g:ﬂgi‘:ﬁ:;ﬁ;’?% 397 148 390 157 365 176
Bruttogrundflache (BGF) (m?) 245 72 265 83 254 78
ggr;;alherstellungskosten (€/m2 851 167 878 211 206 179
Coacesmden | e s %0 os 4 os
Restnutzungsdauer (a) 40 18 48 17 46 18

Die Ergebnisse der Auswertungen sind in nachfolgenden Diagrammen auf folgender Seite dargestellt.
Bei der Verwendung der Sachwertfaktoren sind die Streudiagramme sachverstandig zu interpretieren
und zu wardigen.
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (nach Regression)
normierte Kauffélle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Herten
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?
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Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffélle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Oer-Erkenschwick
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksfliche kleiner 750 m?
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Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffalle der Verkaufsjahre 2017 - 2019, Waltrop
Bodenwert kleiner 170.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?
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515 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 Grundstliicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden, d.h. sie stellen ein Mal fiir Rentabilitat eines in Immobilien angelegten
Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegenschaftszinssatze ,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsti-
cke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&dude nach den Grundséatzen des Ertrags-
wertverfahrens abzuleiten”. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter
Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Héhe der Liegenschaftszinssatze rich-
tet sich u. a. nach der Geb&udeart. Flr Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebaudeart sind die Liegen-
schaftszinssatze mindestens noch von folgenden Einflussgré3en abhangig:

¢ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
¢ Reinertrag

¢ Baujahr

¢ Bodenwertanteil

e Gesamtkaufpreis

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind unter Anwendung des Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse  fir  Grundstickswerte in  Nordrhein-Westfalen  (verdffentlicht  unter:
www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer 8.2).

Far Ein- und Zweifamilienhauser liegen fiir die Ableitung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssat-
zes keine ausreichenden Vergleichsfalle vor. Der angegebene Zinssatzspielraum ist intersubjektiv
vom Gutachterausschuss geschatzt.

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Gebéaudeart Liegenschaftszinssatz 2019 in %

Ein- und Zweifamilienhduser 1,5-3,0
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Liegenschafts-

zinssatz 2019 (Mittelwert und Standardabweichung)

i . in % durchschn durchschn. durchschnittliche durchschn. durchsch
Gebaudeart mit Standardab- o Kaufpreis Miete in €/m2 Bewirtschaf- _curensenn.
weichung der ~ [Anzahl der| Wohnflache/ ) - Restnutzungs-
i 9 Falle (**) | Nutzflach in €/m far tungskosten dauer
Elnzezl:lverte u'z af ‘ Wohnflache/ in % des in Jahren
) fnm Nutzfliche Wohnen Gewerbe  Rohertrages
Dreifamilienhauser 3,0(3,6) 22 (19) 255 1.206 53 25,7 33
Standardabweichung +1,0(1,0) +32 +302 +04 +2,6 +10

Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblicher Anteil 4,5 (4,6) 43 (44) 409 937 53 6,1 26,5 34
bis 20% vom Rohertrag)

Standardabweichung +1,1(1,1) +147 +197 +0,6 +1,0 +22 + 11
Gemischt genutzte
Gebaude
(gewerblicher Ante 6,0 (5,6) 17 (18) 309 811 50 6,2 23,9 36
Uber 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung +1,0(1,2) +115 + 398 +1,2 +23 +52 +13

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhduser und ge-
mischt genutzte Geb&ude wurden aus Verkaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter An-
wendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(veroffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe
Ziffer 8.2).

5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Rohertragsfaktor 2019

Objektart

Mittelwert Vertrauensbereich (95%)
Dreifamilienhauser 18,5 16,8 - 20,2
Mehrfamilienhduser 13,8 13,0- 14,6

- gewerblicher Mietanteil < 20 % -

Gemischt genutzte Gebaude
(Wohn- und Geschéftshauser) 11,3 10,0 - 12,6
- gewerblicher Mietanteil bis 80 % -

* in Abhangigkeit zur Lage des Objektes
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Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Er-
trag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtob-
jekten kann der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Uberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag
umfasst alle bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieB3lich Vergltungen.

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

Immobilienrichtwerte fiir Mehrfamilienhduser

Far den Teilmarkt Mehrfamilienhduser sind keine Immobilienrichtwerte abgeleitet worden.
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53 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatze 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Gebéaudeart Liegenschaftszinssatz 2019 in %

Geschéfts- und Blrogebaude 55-6,5

Fir Geschéfts- und Birogebaude liegen fir die Ableitung des durchschnittlichen Liegenschaftszins-
satzes keine ausreichenden Vergleichsfélle vor. Der angegebene Zinssatzspielraum ist intersubjektiv
vom Gutachterausschuss geschatzt.

Kennzahlen
Liegenschafts-
zir?ssatz 2019 (Mittelwert und Standardabweichung)
in % durchschn. durchschnittliche durchschn.
Gebéudeart mit Standardab- durcth:hn. Kaufpreis Miete in €/m2 Bewirtschaf- durchschn.
weichung der  |Anzahl der Wohnflache/ in €/m? fiir tunaskosten Restnutzungs-
i Falle (**) | Nutzflache ins/m ungstoste dauer
Elnze*I:Nerte S Wohnfliche/ in % des in Jahren
() inm Nutzfliche Wohnen Gewerbe  Rohertrages
Gewerbe und Industrie 6,2 (6,3) 13 (11) 707 699 55 26,3 26
Standardabweichung +0,7 (0,8) +695 +412 +3,1 +8,1 +7

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Gewerbe und Industrie wurde aus Verk&ufen der letz-
ten 3 Jahre ausgewertet. Er ist unter Anwendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir
Grundstlckswerte in Nordrhein-Westfalen (verdffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle
der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer 8.2).

5.4 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Gruppe sind alle sonstigen bebauten Grundstlicke (z.B. Hotels, Parkhauser, Garagen, Frei-
zeiteinrichtungen u. a.) erfasst. Ableitungen fir diesen Teilmarkt wurden nicht vorgenommen.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

656 (Vorjahr: 551 Kauffalle) verkaufte Objekte bei einem Geldumsatz von 97,4 Mio. € (Vorjahr: 71,7
Mio. €) sind im Marktsegment Wohnungseigentum zu verzeichnen. Die Umsatzzahlen in den einzel-
nen St&dten im Vergleich zum Vorjahr sind in folgender Tabelle zu ersehen.

Umsatz Wohnungseigentum 2019 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr (mit prozentualen Verédnderungen)

Stadt derA 2:33!-....; G?r:d;?;.wetz
2018 2019 2018/2019| 2018 2019  2018/2019

Castrop-Rauxel 122 150 + 23 % 15,1 17,6 +17 %
Datteln 61 79 + 30 % 7,3 9,7 +33%
Haltern am See 113 118 +4% 16,2 23,7 + 46 %
Herten 158 173 +9% 21,7 25,6 + 18 %
Oer-Erkenschwick 39 51 +31% 41 54 + 32 %
Waltrop 58 85 + 47 % 7,3 15,4 + 111 %

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

Umsatzanteile Wohnungseigentum — Anzahl der Kauffélle

Anzahl der Kauffalle
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Waltrop

mErstverkaufe ®Weiterverkaufe Umwandlungen

Den gréBten Teilmarkt beim Wohnungseigentum bilden die Weiterverkaufe.
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Umsatz Wohnungseigentum — prozentuale Anteile der Kauffélle
- Neubau, Weiterverkauf, Umwandlung -

Kauffalle Anzahl

Kauffalle Wohnungseigentum

Erstverkdaufe @ Weiterverkdufe Umwandlungen

(von den registrierten Kauffallen in %)

ges. Zustandigkeitsgebiet 656 16 80 4
Castrop-Rauxel 150 1 97 2
Datteln 79 10 90 0
Haltern am See 118 28 69 3
Herten 173 24 70 6
Oer-Erkenschwick 51 0 98 2
Waltrop 85 26 69 5

Wohnungseigentum — Teilmérkte in Prozent

Erstverkaufe 16 %

Preisentwicklung 2019

Weiterverkaufe 80 %

Erstverkdufe 105
(Neubauwohnungen)

Weiterverkaufe 528

Umwandlungen 23
(von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen)

2019 sind die Preise fir Wohnungseigentum (Weiterverkaufe) im Mittel der 6 Stadte leicht gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Preisentwicklung fir Wohnungseigentum
(Weiterverkaufe) im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Entwicklung der Preisverdnderungen fiir Wohnungseigentum
im Vergleich zum Vorjahr (Weiterverkaufe)

8% S

-10 %

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

6.1.1 Durchschnittspreise

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 zugrunde ge-
legt 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 AuBenanlagen sowie frei finanziert.
Die ausgewerteten Kauffélle sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte
sind einer jingeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen wer-
den, wurden diese Objekte fiir eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den
einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Garagen oder Stellpldtze sind bei
der Ermittlung des durchschnittlichen Preise/m2 Wohnflache (einschlieBlich Bodenwertanteil) auBer
Betracht geblieben. Bei Erstverkauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor
oder unmittelbar nach seiner Errichtung unvermietet verauBBert wurde.

Die Angaben zum Preisniveau von Eigentumswohnungen sind auf der Grundlage von 656 Kauffallen
Uber Wohnungseigentum zusammengestellt worden. Aus den nachfolgenden Tabellen und dem nach-
folgenden Diagramm kann neben den Durchschnittswerten auch die Abhangigkeit des Kaufpreises
pro Quadratmeter Wohnflache (einschlieBlich Bodenwertanteil) vom Alter abgelesen werden. Die ho-
he Korrelation zwischen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfldche und Alter der Wohnung lasst sich
unmittelbar erkennen. Weiterverkaufe in der Altersklasse 1995 bis 2009 (bezogen auf alle 6 Stadte im
Zustandigkeitsgebiet) liegen im Durchschnitt 220 € pro Quadratmeter Wohnflache unter dem Preisni-
veau von Weiterverkaufen in der Altersklasse 2010 bis 2017. Weiterverkaufte Objekte der Altersklasse
1975 bis 1994 sind nochmals im Durchschnitt um rd. 350 € pro Quadratmeter Wohnflache glnstiger
zu erwerben.



Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

65

Die nachstehende Tabelle weist Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum fiir die einzelnen Stadte
und das gesamte Zustandigkeitsgebiet aus.

Durchschnittspreise 2019 fiir Wohnungseigentum
(einschlieBlich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See
Objektart Altersklasse @ Wohn- @ Preis/m? @ Wohn- @ Preis/m? @ Wohn- @ Preis/m?
flache Wohnflache flache Wohnflache flache Wohnflache
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (m?) (€/m?)
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.060 970 1.220
1975 - 1994 1.500 1.370 1.730
81 75 83
1995 - 2009 1.860 1.700 2.140
2010 - 2017 2.080 1.900 2.400
3.200 2.550
Ers“’;gﬁ‘:u"“h Neubau keine Kauffille bis bis
3.700 4.100
Herten Oer-Erkenschwick Waltrop
Objektart Altersklasse @ Wohn- @ Preis/m? @ Wohn- @ Preis/m? @ Wohn- @ Preis/m?
flache Wohnflache flache Wohnflache flache Wohnflache
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (m?) (€/m?)
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.010 930 1.100
1975 - 1994 1.430 1.320 1.560
83 82 87
1995 - 2009 1.780 1.640 1.940
2010 - 2017 1.990 1.840 2.170
2.400 3.200 3.200
Ers“’;gﬁ‘:u"“h Neubau bis bis bis
3.350 3.700 3.700
Alle 6 Stadte Die Erstverkdufe von Wohnungseigentum
. unterliegen teilweise erheblichen Schwan-
Objektart Altersklasse @ Wohn- 9 Preis/m? 9 ,
fliche Wohnflache kungen. Insbesondere die Wohnformen
(m?) (€/m?) wie betreutes Wohnen, altengerechtes
Wohnen und barrierefreies Wohnen haben
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.050 erheblichen Einfluss auf die einzelnen
Kauffélle. Eine Mittelwertbildung ist daher
1975 - 1994 1.490 nicht sinnvoll. Zur Ermittlung von Ver-
82 kehrswerten im Bereich Erstverkaufe wird
1995 - 2009 1.840 daher angeraten, eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung zu beantragen.
2010 - 2017 2.060
Erstverkauf nach Neubau

Neubau
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Durchschnittliche Kaufpreise 2019 fiir Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)

— €/m? Wohnflache einschlieRlich Bodenwertanteil ECR =DA =HA =HE =OE mWA
2250
2000
1750 ‘
1500
1250
1000 i
750
500
250
0
1950-1974 1975-1994 1995-2009 2010-2017
Altersklasse
6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat erstmalig fiir das Jahr 2019 Immobilienrichtwerte
im Teilmarkt Wohnungseigentum abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Um-
rechnungskoeffizienten, Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de verdffentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
»,Normobjekt“. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienricht-
wert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merkmalen
dieses Normobjektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen. Diese sind unter
www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die Méglich-
keit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das Wertermitt-
lungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung. Die
Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachterausschus-
ses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Immobilien-
wertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 13 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswertermittlung die
Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 15).

Der fir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Wohnungsei-
gentum einschlieBlich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Wohnflédche (€/m?2).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf altlas-
tenfreie Grundstiicke. Darliber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, wie besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbau-
ten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigun-
gen u. a..

Erstverkaufe wurden in der Ermittlung der Immobilienrichtwerte nicht berlicksichtigt und werden des-
halb separat ausgewertet. Aus der nachfolgenden Tabelle sind fir die einzelnen Stadte die Kaufpreis-
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spannen je Quadratmeter Wohnflache flr Erstverkdufe von Wohnungseigentum der letzten 11 Jahre

zu ersehen.

Kaufpreise von Wohnungseigentum (Erstverkaufe) der Verkaufsjahre 2009 bis 2019
(einschlieBlich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Verkaufsjahr

Castrop-Rauxel

Datteln

Kaufpreis/m? Wohnfliche in €/m?

Haltern am See

Herten

Oer-Erkenschwick

Waltrop

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

1.600 bis 1.900

1.600 bis 1.900

1.600 bis 1.900

2.000 bis 2.700

1.850 bis 2.700

2.000 bis 3.000

2.400 bis 3.000

2.900 bis 3.400

2.900 bis 2.950

2.950 bis 3.450

keine Kauffélle

1.650 bis 1.900

1.650 bis 2.050

1.650 bis 2.050

2.050 bis 2.400

2.050 bis 2.600

2.050 bis 2.650

1.900 bis 2.700

2.350 bis 2.600

2.250 bis 3.500

2.500 bis 3.350

3.200 bis 3.700

1.750 bis 2.100

1.900 bis 2.150

1.900 bis 2.150

1.750 bis 2.650

1.600 bis 2.950

1.600 bis 2.950

1.600 bis 3.000

2.350 bis 2.850

2.200 bis 3.000

2.800 bis 3.300

2.550 bis 4.100

1.750 bis 1.800

1.750 bis 1.800

1.750 bis 1.800

2.500 bis 2.700

1.900 bis 2.800

1.900 bis 2.700

1.900 bis 2.700

2.500 bis 3.100

2.550 bis 2.850

2.350 bis 3.550

2.400 bis 3.350

1.650 bis 1.900

1.650 bis 2.050

1.650 bis 2.050

2.050 bis 2.400

2.050 bis 2.600

2.050 bis 2.650

1.900 bis 2.700

2.350 bis 2.600

2.250 bis 3.500

2.500 bis 3.350

3.200 bis 3.700

1.650 bis 1.900

1.650 bis 2.050

1.650 bis 2.050

2.050 bis 2.400

2.050 bis 2.600

2.050 bis 2.650

1.900 bis 2.700

2.350 bis 2.600

2.250 bis 3.500

2.500 bis 3.350

3.200 bis 3.700

Die Erstverkaufe von Wohnungseigentum unterliegen teilweise erheblichen Schwankungen. Insbe-
sondere die Wohnformen wie betreutes Wohnen, altengerechtes Wohnen und barrierefreies Wohnen
haben erheblichen Einfluss auf die einzelnen Kauffalle. Eine Mittelwertbildung ist daher nicht sinnvoll.
Zur Ermittlung von Verkehrswerten im Bereich Erstverkdufe wird daher angeraten, eine Auskunft aus
der Kaufpreissammlung zu beantragen.
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6.1.3 Indexreihen

Die Ermittlung der Indizes fiir Wohnungseigentum erfolgt auf Basis des genormten Kaufpreises €/m?
Wohnflache ohne Garagen und / oder Stellplatze. Abweichungen der Indexzahlen zu den Vorjah-
respublikationen kénnen durch die Aktualisierung der Normierungskoeffizienten auf der Grundlage der

um die aktuellen Kauffalle ergénzten Stichprobe entstehen.

Der Index bezieht sich auf folgendes Normobjekt:

Basis 2017 =100
Alter 33 - 42 Jahre
Wohnflache 51 - 80 m2
Ausstattung mittel
Geschosslage Obergeschoss
Anzahl der Sondereigentume im Objekt 7 —12 SE in Anlage
Balkon Ja
Vermietung unvermietet

Preisindex fiir Wohnungseigentum

Basisjahr 2017 (Index = 100), mit Bodenwertanteil

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

Jahr Index
2017 100,0
2018 108,7

2019 109,4
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6.1.4

Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Liegenschafts-
zir?ssatz 2019 (Mittelwert und Standardabweichung)
i . in % durchschn durchschn. durchschnittliche durchschn. durchsch
Gebaudeart mil Standardab- | | SRS aufpres Miete in €/m? Bewirtschaf- - 1>%
Emzcilllverte utz af € Wohnfliche/ in % des in Jahren
(") inm Nutzfliche Wohnen Gewerbe  Rohertrages
Selbstgengtztes 26 (2,9) 245 (358) 88 2280 7.3 20,3 56
Wohnungseigentum
Standardabweichung +0,7(0,9) +22 +859 +15 +6,0 +19
Vermletgtes 32 (36) 182 (183) 74 1509 6,4 243 47
Wohnungseigentum
Standardabweichung +0,8(1,0) +19 +470 +1,0 +38 +13

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir Selbstgenutztes Wohnungseigentum und Vermiete-
tes Wohnungseigentum wurden aus Verkaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter An-
wendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen
(veroffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe
Ziffer 8.2).

6.2 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Raumen, an Garagen und
sonstigen Nutzungen zum Inhalt. Ableitungen fiir Teileigentum wurden nicht vorgenommen.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Grundlage fiir das Erbbaurecht ist das Gesetz Uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - Erb-
bauRG) vom 30.11.2007, das die Erbbaurechtsverordnung vom 15.01.1919 inhaltlich unverandert
ersetzt hat.

Nach § 1 Abs. 1 ErbbauRG kann ein Grundstick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verduBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder un-
ter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

71 Bestellung neuer Erbbaurechte

Aufgrund der geringen Anzahl der Erbbaurechtsneubestellungen in 2019 wurden fir die Ableitung des
durchschnittlichen Erbbauzinses die Vertrage Uber Erbbaurechtsneubestellungen aus den Jahren
2016 bis 2019 ausgewertet. Der durchschnittliche Erbbauzins liegt bei 5,30 €/m2, der durchschnittliche
Erbbauzinssatz betragt 2,6 % vom beitragsfreien Bodenwert, der Giber den beitragsfreien Bodenricht-
wert — oder Vergleichswerten — abgeleitet wird.

Auswertung der Jahre 2016 bis 2019

Standardabweichung des

Mittels Anzahl der Falle

durchschnittlicher Erbbauzins

5,30 €/m2 + 0,35 €/m? 12

Standardabweichung des

durchschnittlicher Erbbauzinssatz Anzahl der Falle

Mittels
2,6 % 0,21 % 12
7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Markanpassungsfaktoren fiir bebaute Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus (Erbbau-
rechtsfaktoren)

Mit der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) hat sich die Wertermittlung von Erb-
baurechten gegentiber der bisherigen Vorgehensweise geandert. Hiernach soll der Wert des Erbbau-
rechts in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden. Erst wenn fiir die An-
wendung dieses Verfahrens nicht genligend geeignete Vergleichspreise zur Verfligung stehen, ist auf
die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell zurlickzugreifen. Der finanzmathematische
Wert setzt sich aus dem beitragsfreien* Bodenwertanteil des Erbbaurechts und dem Sachwert des
Gebaudes zusammen. Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ist ein Marktanpas-
sungsfaktor anzuwenden.

Der Gebaudesachwert wird entsprechend dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-
Westfalen vom 11.07.2017 (verdffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA
NRW) abgeleitet. Die zugrunde liegenden Modellparameter werden unter Ziffer 8.1 beschrieben.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechtes ergibt sich tiber die Differenz zwischen angemessenem Erb-
bauzins und vertraglich bzw. gesetzlich erzielbarem Erbbauzins, die Gber die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes mit dem Erbbauzinssatz kapitalisiert wird.
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Erbbaurechtsfaktoren 2019 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-
Erkenschwick und Waltrop

Zur Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden 58 Verkdufe von bebauten Erbbaurechten aus
den Jahren 2017 bis 2019 mit finanzmathematischen Werten zwischen 110.000 € und 401.000 € aus-
gewertet. Die zur Ableitung herangezogenen Kauffélle hatten eine Restlaufzeit zwischen 19 und 87
Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergebnis fir den Marktanpassungsfaktor:

Marktanpassungsfaktor = 28.374 + 0,44 + 1.520 * Restlaufzeit

finanzmath.Wert finanzmath.Wert

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Marktanpassungsfaktoren unter Anwendung der 0.g. Formel
fur finanzmathematische Werte von 150.000 € bis 300.000 € abgeleitet.

Finanzmathematischer Wert 150.000 € 175.000 € 200.000 € 225.000 €  250.000 €

Marktanpassungsfaktor

1,03 0,95 0,88 0,83 0,79
(Restlaufzeit 40 Jahre)

Finanzmathematischer Wert 275.000 € 300.000 €

Marktanpassungsfaktor

7 74
(Restlaufzeit 40 Jahre) 0.70 >

Kaufpreis = Marktanpassungsfaktor x finanzmathematischer Wert

Anwendungsbeispiel (entsprechend Anlage 12 WertR 2006):

Restlaufzeit des Erbbaurechtes: 40 Jahre

Sachwert des Gebaudes: 201.000 €
Beitragsfreier* Bodenwertanteil des Erbbaurechts: + 5374 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 206.374 €
Ermittelter Marktanpassungsfaktor: x 087
Zwischensumme: 179.545 €
Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen: _+- 0€
Verkehrswert des Erbbaurechts: rd. 180.000 €

* soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage ge-
zahlt hat
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7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechtsgrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(Erbbaugrundstiicksfaktoren)

Entsprechend der novellierten Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) soll das Vergleichswertverfah-
ren vorrangig zur Wertermittiung von mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstliicken angewendet
werden. Erst wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichsfallen nicht vorhanden ist, soll die finanz-
mathematische Methode angewendet werden. Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts-
grundstiicks setzt sich aus dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des
unbelasteten beitragsfreien* Grundstiicks sowie den Uber diesen Zeitraum kapitalisierten vertraglich
und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinsen zusammen. Zur Berilcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlcksmarkt ist der finanzmathematische Wert mit einem Marktanpassungsfaktor zu versehen.

* soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage ge-
zahlt hat

Aufgrund einer sehr geringen Anzahl auswertbarer Verkdufe von Erbbaurechtsgrundstiicken
aus den Jahren 2019 und 2018 sind aktuell keine neuen Marktanpassungsfaktoren fir Erbbau-
rechtsgrundstiicke (Auswertungszeitraum 2017 bis 2019) abgeleitet worden.

Der Gutachterausschuss empfiehlt zur Ableitung von Verkehrswerten fiir Erbbaurechtsgrund-
stiicke, das Vergleichswertverfahren anzuwenden und eine Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses zu beantragen.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses abgeleitet. Die Ableitung erfolgte tber das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 11.07.2017 (verdffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der
AGVGA NRW).

Folgende Modellparameter liegen zugrunde:

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

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

e Baupreisindex: Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden (einschl. Umsatzsteuer) des Sta-
tistischen Bundesamtes

e Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach AGVGA Modellgréie,
keine ausstattungsabhéangigen Differenzierungen

e modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungsgrad gem. Anlage 4 des Modell der
AGVGA

¢ lineare Alterswertminderung

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

e Wertansatz flr bauliche AuBenanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz

¢ Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet
(Es wurden nur Verkaufe mit Bodenwerten < 170.000 € ausgewertet.)

e marktlbliche, objektbezogene GrundstlicksgréBe
(Es wurden nur Verkaufe mit Grundstiicksflachen < 750 m2 ausgewertet.)

8.2 Liegenschaftszinssatze

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind unter Anwendung des Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse  flir  Grundstickswerte in  Nordrhein-Westfalen  (verdffentlicht  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 fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen zu einer einheitlichen Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen zu kommen.

Es wurden entsprechende Kriterien formuliert und praxisorientierte Vorschlage unterbreitet, um einer-
seits einen wesentlichen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit zu leisten, sowie ander-
seits die flachendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zu erreichen.

Das Modell dient als Grundlage flr eine einheitliche Verdffentlichung von Liegenschaftszinssatzen in
NRW und soll zu einer landesweit gleichartigen Auswertung von Kaufvertrdgen auf der Basis eines
gemeinsamen Modells flihren.
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Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze erfolgt aus Kaufpreisen von Ertragswert- bzw. Renditeob-
jekten mittels Iterationsverfahren Gber die umgestellte Formel flir das Ertragswertverfahren nach Im-
moWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Fir die Ableitung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wurden Verkaufe aus den letzten 2
Jahren ausgewertet. Der Zinssatz fir die Gebaudeart Gewerbe und Industrie wurde aus den Verkau-
fen der letzten 3 Jahre abgeleitet.

8.3 Erbbaurechtsfaktoren
Die Erbbaurechtsfaktoren wurden nach der finanzmathematischen Methode gemas Ziffer 4.3.2 WertR
2006 abgeleitet.

Erlauterungen:

finanzmathematischer Wert

Summe aus dem beitragsfreiem Bodenwertanteil des Erbbaurechtes
und dem Sachwert des Gebaudes

Bodenwertanteil = Differenz zwischen angemessenem Erbbauzins und vertraglich bzw.
gesetzlich erzielbarem Erbbauzins, die Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechtes mit dem Erbbauzinssatz kapitalisiert wird

angemessener Erbbauzins
und Erbbauzinssatz: auf der Grundlage der jahrlichen Auswertung des Gutachteraus-
schusses/der im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Daten

Sachwertermittlung: siehe Ziffer 8.1 Sachwertfaktoren

8.4 Erbbaugrundstiicksfaktoren

Die Erbbaugrundstiicksfaktoren wurden nach der finanzmathematischen Methode gemaB Ziffer 4.3.3
WertR 2006 abgeleitet.

Erlauterungen:

finanzmathematischer Wert = Summe aus dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezins-
tem Bodenwert des unbelasteten beitragsfreien Grundstiicks und
den Uber diesen Zeitraum vertraglich erzielbaren, kapitalisierten
Erbbauzinsen

unbelasteter Bodenwert: Uber dem beitragsfreien Bodenrichtwert abgeleitet
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9 Mieten und Pachten

9.1 Erdgeschoss-Ladenmieten in Innenstadtlagen

Marktuntersuchungen der EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen von Castrop-Rauxel (im Jahr
2016), von Datteln (im Jahr 2018), von Haltern am See (im Jahr 2019) und von Waltrop (im Jahr 2017)
fihrten zu folgenden Ergebnissen:

¢ Es konnte eine Einteilung der Geschéftslagen in 1a-, 1b- und 2er-Lagen vorgenommen werden
(siehe Seiten 79, 80, 81, 82)

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

e Es wurden Umrechnungsfaktoren ermittelt, mit deren Hilfe die in der Tabelle angegebenen EG-
Ladenmieten (bezogen auf einen Normalladen mit 100 m?2 Nutzflache) auf Laden mit abwei-
chenden Ladenflachen umgerechnet werden kénnen.

Mietpreisiibersicht EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen
der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See und Waltrop
(Neu- und Altabschlisse)

Stadt @ EG-Ladenmieten in €/ m2*
(Neu- und Altabschliisse)
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,--)
Datteln 15,50 11,-- 7,--
Stand 30.06.2018 (7,50 bis 32,--) (6,-- bis 22,--) (8,-- bis 13,50)
Haltern am See 15,50 10,50 9,--
Stand 30.06.2019 (9,-- bis 23,--) (7,-- bis 18,-) (5, bis 15,--)
Waltrop 14,50 9,-- 7,--
Stand 30.06.2017 (9,-- bis 20,--) (6,-- bis 16,50) (4, bis 12,--)

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

Hinweis:

In den Stadten Castrop-Rauxel und Datteln konnten in den dortigen Einkaufszentren keine Ladenmie-
ten ermittelt werden. Im Wertermittlungsfall missen hier die Ladenmieten sachverstandig abgeleitet
werden.

Definition Normalladen:

Ein Normalladen ist ein im Erdgeschoss befindliches Ladenlokal in Innenstadtlage (keine Ecklage),
dessen Nutzflache neben dem Verkaufsraum auch die allgemeinen (blichen Nebenrdume kleineren
Umfangs (z.B. Blro-, Sozial-, Lagerrdume 0.4.) umfasst. Die Nutzflache eines Normalladens betragt
100 m2
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Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Castrop-Rauxel
(Stand 30.06.2016)

LadengréBe in m?2| 1a-Lagen 1b-Lagen 2er-Lagen
20 1,48 1,46 1,39
30 1,36 1,34 1,30
40 1,27 1,26 1,22
50 1,21 1,20 1,17
60 1,15 1,15 1,13
70 1,11 1,10 1,09
80 1,07 1,06 1,05
90 1,03 1,03 1,03
100 1,00 1,00 1,00
110 0,97 0,97 0,98
120 0,95 0,95 0,96
130 0,92 0,93 0,94
140 0,90 0,90 0,92
150 0,88 0,88 0,90
175 0,83 0,84 0,86
200 0,79 0,80 0,83
225 0,76 0,77 0,80
250 0,73 0,74 0,78
275 0,70 0,71 0,75
300 0,67 0,69 0,73
325 0,65 0,67 0,71
350 0,63 0,64 0,69
375 0,61 0,62 0,68
400 0,59 0,61 0,66

Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Datteln
(Stand 30.06.2018)

LadengroBe in m?2| 1a-Lagen 1b- und 2er-Lagen
20 1,23 1,19
30 1,17 1,14
40 1,13 1,11
50 1,10 1,08
60 1,07 1,06
70 1,05 1,04
80 1,03 1,03
90 1,02 1,01
100 1,00 1,00
110 0,99 0,99
120 0,97 0,98
130 0,96 0,97
140 0,95 0,96
150 0,94 0,95
175 0,92 0,94
200 0,90 0,92
225 0,88 0,91
250 0,87 0,89
275 0,85 0,88
300 0,84 0,87
325 0,83 0,86
350 0,82 0,86
375 0,81 0,85
400 0,80 0,84
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Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Haltern am See
(Stand 30.06.2019)

LadengroBe in m2| 1a-Lagen 1b- und 2er-Lagen
20 1,50 1,33
30 1,37 1,25
40 1,28 1,19
50 1,21 1,14
60 1,16 1,11
70 1,11 1,07
80 1,07 1,05
90 1,03 1,02
100 1,00 1,00
110 0,97 0,98
120 0,94 0,96
130 0,92 0,95
140 0,90 0,93
150 0,87 0,92
175 0,83 0,88
200 0,79 0,86
225 0,75 0,83
250 0,72 0,81
275 0,69 0,79
300 0,66 0,77
325 0,64 0,76
350 0,61 0,74
375 0,59 0,73
400 0,57 0,71
500 0,50 0,67
600 0,45 0,63
700 0,40 0,60

Beispiele (hier Innenstadtlage von Haltern am See):

Umrechnung von einem Normalladen auf eine andere Ladengro3e:

Durchschnittliche Miete fiir einen Normalladen in 1b-Lage = 10,50 €/m?2
Tatsachliche GréBRe des zu beurteilenden Ladens = 80 m?
Index 80 m2in 1b-Lage =1,05

Miete bezogen auf die tatsdchliche LadengréBe von 80 m2:

10,50 €/m2 x 1,05 =rd. 11,03 €/m?

Umrechnung auf einen Normalladen:

Tatsachliche Miete eines 60 m? groBen Ladens in 1a-Lage = 23,-- €/m?
Index 60 m2in 1a-Lage =1,16
Miete bezogen auf einen Normalladen (100 m?):

23,-- €/m?

= 2
Index 1,16 =rd. 19,83 €/m
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Umrechnungsfaktoren fiir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Waltrop
(Stand 30.06.2017)

LadengroBe in m2| 1a-Lagen 1b- und 2er-Lagen
20 1,30 1,19
30 1,22 1,14
40 1,17 1,11
50 1,13 1,08
60 1,09 1,06
70 1,07 1,04
80 1,04 1,03
90 1,02 1,01
100 1,00 1,00
110 0,98 0,99
120 0,97 0,98
130 0,95 0,97
140 0,94 0,96
150 0,93 0,95
175 0,90 0,93
200 0,87 0,92
225 0,85 0,90
250 0,83 0,89
275 0,81 0,88
300 0,80 0,87
325 0,78 0,86
350 0,77 0,85
375 0,76 0,84
400 0,74 0,84
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Geschaftslagen in Castrop-Rauxel

Stand 30.06.2016
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Geschaftslagen in Datteln

Stand 30.06.2018
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Geschaftslagen in Haltern am See

Stand 30.06.2019
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Geschaéftslagen in Waltrop
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EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen der Stadte Herten und Oer-Erkenschwick

Da die Marktuntersuchungen Uber EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen dieser Stédte aus den
Jahren 2003 und 2006 stammen, sind diese im aktuellen Grundstlicksmarktbericht nicht mehr verdf-
fentlicht.

Die Untersuchungen und Auswertungen sind im Grundstiicksmarktbericht 2015 oder in den vorjahri-
gen Grundstiicksmarktberichten unter www.boris.nrw.de, Grundstiicksmarktberichte, einzusehen.
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9.2 Mietspiegel 2017 fur 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

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

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

. Haus und Grund Eigentimerverein Castrop-Rauxel e.V.
Am Markt 24, 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 fir Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortstblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Castrop-Rauxel. Er bietet den Mietparteien
eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art, GréBe, Ausstat-
tung sowie Zustand der Wohnung und des Geb&udes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels gelten ab dem 01.03.2017 und geben eine Ubersicht tber die Gblichen
Entgelte —ortstibliche Mieten — geman § 558 c des Biirgerlichen 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 fir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden
anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

. Abschreibung

. Verwaltungskosten

. Instandhaltungskosten
. Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten gemai 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 Entwéasse-
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rung, Heizungs- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreini-
gung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtun-
gen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage flr ein Breitbandkabel.

Diese Betriebskosten kdnnen nur dann erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind.
In der ortsliblichen Miete sind die Kosten fur Schénheitsreparaturen und vertraglich vereinbarte Klein-

reparaturen nicht enthalten.

2. ERLAUTERUNG ZUR MIETWERTTABELLE

WohnungsgréBe

Die Mietwerttabelle der Stadt Castrop-Rauxel geht von einer NormalgréBe von 50 gm bis 100 gm aus.
Je nach WohnungsgréBe kdnnen 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-
rlicksichtigt, dass diese Wohnungen grundsétzlich 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-
rungsgefiihrte 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. Warmedammung), ist ein Zuschlag
moglich.

b) Teilmodernisierung

Bei einer minderen Modernisierung sind Abschlage bis zur H6he von 0,34 € (einschlieBlich des un-
ter Punkt a) genannten Abschlages von 0,13 € fiir das Bad) méglich.

Sollten weitere ModernisierungsmaBnahmen vorliegen (z.B. Warmedammung), ist ein Zuschlag
moglich.

Lage der Wohnungen

- Einfache Wohnlage

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

« 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
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Stadtgebietes liegen in normalen Wohnlagen. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen
bebaut. Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen nicht Gber das Ubliche MaB3 hinaus.

« Gute Wohnlage

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

3. MIETWERTTABELLE

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

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
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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 VIl
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 lhre Miet-
vertragsdaten und Wohnungseigenschaften mit. Die Teilnahme an der Online-Umfrage ist im Internet
unter umfragen.castrop-rauxel.de méglich.

Impressum
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



Grundstlcksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 87

9.3 Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Stadt Datteln

Stand: 01.01.2016 (Eine Uberpriifung ist fiir Herbst 2020 geplant.)

Erstellt von der

Stadtverwaltung Datteln,
Genthiner StraB3e 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 61 08 88
datteln@haus-und-grund.com
www.hug-nrw.de/ostvest

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

Castroper StraB3e 15

45665 Recklinghausen

Tel.: 023 61 —49 89 11

Fax: 02361 —-106 17 97
info@mieterverein-recklinghausen.de
www.mieterverein-recklinghausen.de

Mieterschutzbund e.V.,
KunibertistraBe 34

45657 Recklinghausen

Tel.: 02361 —-4064 70
Fax:02361—-17937
office@mieterschutzbund.de
www.mieterschutzbund.de

Der Mietspiegel ist dort kostenlos erhaltlich.

Allgemeines

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

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

Rechtsgrundlagen:

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

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 Isoliervergla-

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. Fur 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 gehért ein Biindel der nachstehend beispielhaft aufgefihrten MaBnahmen:
- Heizungseinbau

- Verbesserung der sanitaren 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 Geruchsbeléstigung, 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) WohnungsgréBen

Die Mietwerttabellen unterscheiden drei GréBenklassen. Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspie-
gels ist die Wohnfldche ohne Zusatzrdume auBBerhalb der Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschki-
che oder Garage) mafBgebend.

5) Grundmiete und Betriebskosten

In der Miete sind folgende Kosten des Vermieters enthalten:
Abschreibung

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten (Ausnahme: Schdnheits- 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 glltigen Fassung.
Diese kénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind oder ihre Geltendmachung
ausdriicklich gesetzlich zugelassen ist.
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Zu den Betriebskosten zahlen im Einzelnen:

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

Kosten der Entwasserung

Kosten der StraBBenreinigung

Kosten der Millabfuhr

Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlie3lich 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 Lastenaufziige
Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

Kosten der Gartenpflege

Kosten der Beleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Kosten fir 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 kdnnen fur die Betriebskosten Vorauszahlungen in angemessener Héhe vereinbart
werden. Uber die Vorauszahlungen der Betriebskosten ist jahrlich abzurechnen.

6) Fortschreibung des Mietspiegels

Der Mietspiegel wird zum 31.12.2017 Uberprift 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

[ ) 2,13 bis 2,53 2,02 bis 2,37 1,80 bis 2,08
) bis 1948
Mittelwert 2,33 2,19 1,94

M 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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Ausstattungsklasse C

in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten

Gruppe |Bezugsfertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 tiber 100 m2
I , 2,59 bis 3,20 2,26 bis 3,27 2,13 bis 3,09
. bis 1948
Mittelwert 2,89 2,76 2,61
1l 3,15 bis 3,43 2,87 bis 3,27 2,59 bis 2,93
, 1949 - 1965
Mittelwert 3,29 3,07 2,76
Ausstattungsklasse D
in € je m2 Wohnflache ohne Betriebskosten
Gruppe |Bezugsfertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 tiber 100 m2
I , 3,15 bis 3,83 3,20 bis 3,83 2,70 bis 3,65
) bis 1948
Mittelwert 3,49 3,51 3,17
I Modernisierter 4,50 bis 5,06 4,50 bis 5,06 3,83 bis 4,79
Mittelwert Altbau 478 4,78 4,31
1l 3,71 bis 4,55 3,38 bis 4,79 3,20 bis 3,88
, 1949 - 1965
Mittelwert 4,13 4,08 3,54
v 4,72 bis 5,06 3,94 bis 4,72 3,94 bis 4,72
) 1966 - 1971
Mittelwert 4,89 4,33 4,33
\Y 4,50 bis 5,62 4,79 bis 5,62 4,50 bis 5,06
, 1972 - 1980
Mittelwert 5,06 5,20 4,78
VI 5,06 bis 5,74 5,01 bis 5,62 4,79 bis 5,17
, 1981 - 1990
Mittelwert 5,40 5,31 4,98
| 5,62 bis 6,75 5,62 bis 6,47 5,62 bis 6,18
, 1991 - 2000
Mittelwert 6,19 6,04 5,90
Vil 6,71 bis 7,29 6,50 bis 7,20 6,07 bis 6,67
, 2001 - 2010
Mittelwert 7,00 6,85 6,37
IX 7,13 bis 7,60 6,90 bis 7,50 6,44 bis 6,95
) ab 2011
Mittelwert 7,36 7,20 6,70
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9.4 Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Haltern am See

giiltig ab 01.11.2018

ERLAUTERUNG

Allgemeines

Der Mietspiegel fir 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, GroBBe, Ausstattung sowie Zustand der
Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels geben eine Ubersicht iiber die liblichen Entgelte — ortsiiblichen Mieten
— gemal § 558 c des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB). Die Fundstellen der genannten Gesetze
finden Sie am Ende des Textes.

Zum Begqriff .ortsiibliche 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, geandert am 03.05.2012.

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

Ferner sind in der ortsiblichen Miete die Kosten flr 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 Ausfihrung von
FuBbdden, Tiren 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 bertiicksichtigen.

Bei barrierefreien Wohnungen gemaf DIN 18040-2 und deren Erganzungen ist ein Zuschlag auf den
entsprechenden Wert der Mietwerttabelle von 10 % mdglich.

Erlauterungen zur Mietwerttabelle

Altersklasse

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

Bei Wohnungen in Gebauden, die im Grenzbereich der Altersklassen liegen, ist eine Angleichung an
die Mietwerte der héheren oder tieferen Klassen méglich.

Bei modernisierten Wohnungen kann eine jlingere Altersklasse herangezogen werden.
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Eine Eingruppierung in diese Kategorie ist allerdings nur dann gerechtfertigt, wenn die Wohnung
durch Umbau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen (nicht durch InstandsetzungsmaBnahmen!) wesent-
lich verbessert wurde.

Gem. § 555b BGB sind Modernisierungen bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Wohn-
raumes nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhalti-
ge Einsparungen von Heizenergie bewirken.

Die Einordnung der Wohnung in eine jingere Baualtersklasse ist dann vorzunehmen, wenn die Woh-
nung durch Modernisierung weitgehend den baulichen Stand einer entsprechend jlingeren 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 fir den lberwiegenden
Teil des Stadtgebietes.

Gute Wohnlage

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

WohnungsgréBe

Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspiegels ist die tatsdchlich vorhandene Wohnflache (siehe §§
42 — 44 der Zweiten Berechnungsverordnung 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in Verbindung mit
den §§ 2-5 der Wohnfldchenverordnung vom 25. November 2003, (BGBI. | S. 2346) ohne Zusatzrau-
me auBerhalb der Wohnung (z.B. Keller, Speicher, Waschkliche oder Garage) maBgebend.
Fir die Mietwerttabelle der Stadt Haltern am See werden im Regelfall keine GréBenklassen beriick-
sichtigt. Je nach WohnungsgréBBe kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in Betracht kommen.

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

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsétzlich 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 Einfamilienhdusern ein solcher von bis zu 10 % mdglich.

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

Rechtsquellen:

BGB

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)
geandert worden ist.

BetrKV
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) gedndert worden ist.

Zweite Berechnungsverordnung

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. |
S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S.
2614) geéndert worden ist, in Verbindung mit den §§ 2-5 der Wohnflachenverordnung vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346).
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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 Infrastruktur -

Gebiihrenfrei
Nachdruck nur mit ausdriicklicher Genehmigung

Ausklinfte 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: Kolpingtreff, Disselhof 26

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

Email: mieterverein-recklinghausen@online.de

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

Stadt Haltern am See

FB Infrastruktur

Rochfordstr. 1, 45721 Haltern am See

Tel.: 02364/933-0

Email: Bauverwaltung@Haltern.de
Sprechzeiten = Offnungszeiten der Verwaltung

Anlage: Mietwerttabelle giltig ab 01.11.2018
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Mietwerttabelle zum Mietspiegel ab 01.11.2018 in €/m?

Mietwert in normaler

Mietwert in guter

Gruppe Altersklasse Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m?
Wohnungen in modernisiertem
| Altbau, die bis 31.12.1947 5,47 6,00 558 6,08
bezugsfertig wurden Mittelwert 5,73 Mittelwert 5,83
Wohnungen in Gebauden, die von 5,22 5,72 560 6,10
|
1948 - 1960 bezugsfertig wurden | Mittelwert 5,47 Mittelwert 5,85
Wohnungen in Gebauden, die von 5,55 6,21 5,95 6,60
1}
1961 - 1969 bezugsfertig wurden | Mittelwert 5,88 Mittelwert 6,28
Wohnungen in Gebauden, die von 6,00 6,66 6,38 7,04
v
1970 - 1980 bezugsfertig wurden | Mittelwert 6,33 Mittelwert 6,71
Wohnungen in Gebauden, die von 723 7,95 7,61 8,33
\'
1981 - 1990 bezugsfertig wurden | Mittelwert 7,59 Mittelwert 7,97
Wohnungen in Gebauden, die von 7,45 8,17 7,83 8,33
Vi
1991 - 2000 bezugsfertig wurden | Mittelwert 7,81 Mittelwert 8,08
Wohnungen in Gebauden, die von 7,78 8,87 8,17 9,26
\
2001 - 2010 bezugsfertig wurden | Mittelwert 8,33 Mittelwert 8,71
Wohnungen in Gebauden, die ab 8,20 9,29 8,58 9,68
VIl

2011 bezugsfertig wurden

Mittelwert 8,74

Mittelwert 9,13
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9.5 Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Herten 2018/2019

Veroffentlichung: Mai 2018

IMPRESSUM
Herausgeber: Stadt Herten, Der Burgermeister,
Familie, Jugend und Soziales, Fachstelle Wohnen,
Frank Schilling, Kurt-Schumacher-Str. 2, 45699 Herten
Druck: Eigendruck, Stadtdruckerei Herten

PDF-Download unter: www.herten.de, Service/MWohnen-Bauen/Mietspiegel

AN DER ERSTELLUNG HABEN MITGEWIRKT:

- Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
HGW Herner Gesellschaft f. Wohnungsbau mbH
Kirchhofstr. 5, 44623 Herne
Tel.: (023 23) 1 90 90

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

. Deutscher Mieterbund, Mieterverein fiir Recklinghausen Stadt- u. Landkreis e. V.
Castroper Str. 216, 45665 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 49 89 11
mieterverein-recklinghausen@online.de

«  Haus- und Grundeigentiimerverein Recklinghausen e.V.
Am Lohtor 11, 45657 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 226 57
HAUSundGRUND-RE@t-online.de

« Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Buer-Horst—Westerholt e.V.
Maelostr. 9, 45894 Gelsenkirchen
Tel.: (02 09) 3 09 66
info@haus-und-grund-buer.de

. Herausgeber Stadt Herten, FB 4/Familie, Jugend und Soziales
- Fachstelle Wohnen
Tel.: (0 23 66) 303 0

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

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.

ORTSUBLICHE MIETE IN HERTEN

Die ortslibliche 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.
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Dies sind

e Abschreibung

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Ohne rechtswirksame Mietvertragsregelungen rechtfertigen Schénheits- u. Kleinreparaturen keine Zu-
und/oder Abschlége. 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 Fernwérme 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 Warmwassergeréaten

« 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 fir den Hauswart

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

« Kosten der maschinellen Wascheinrichtung

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

ERLAUTERUNGEN ZUR MIETRICHTWERTTABELLE (STAND: 01.01.2018)

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf das Bezugsbaujahr der jeweiligen Altersklasse und auf Wohnun-
gen mit durchschnittlichen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Herten. Die Wohnwertmerkmale sind im
Einzelnen nach § 558 BGB gegliedert in:
Art

+ Wohnungen in typischen Mietgeb&uden der jeweiligen Baualtersklasse

+ Abgeschlossene Wohnungen mit wohnungseigenem Flur (Diele) und Abschluss zum Treppen-
haus bzw.

» eigenem Eingang wie z. B. bei alteren ,typischen” Zechenhausern
*  Wohnung in einer durchschnittlichen Geschosslage (z. B. keine Souterrainwohnungen)
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GroBe

Als WohnungsgréBe im Sinne des Mietspiegels ist die tatsdchlich vorhandene Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung — WoFIV vom 25.11.2003) ohne Zusatzrdume auBerhalb der Wohnung, wie z. B.
Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage, maBgebend. Fir die Mietwerttabelle der Stadt Herten
werden im Regelfall keine GroBenklassen beriicksichtigt. Je nach Wohnungsgré3e kénnen jedoch Zu-
oder Abschlage in Betracht kommen. Bei Kleinwohnungen bis zu 50 m? ist im Einzelfall wegen des
héheren Baukostenaufwands fiir Sanitdranlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groBen Woh-
nungen ab 100 m? ein entsprechender Abschlag mdglich.

Ausstattung

Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung, das bedeutet:

« Zentral- oder Etagenheizung fiir alle RdGume

+ Bad und WC bzw. Bad/WC innerhalb der Wohnung mit z. B. Béden und Wé&nden gefliest, ein-
gebauter Wanne/Dusche, WC, Waschbecken

*  Flur, Kiiche mit Bodenbelag, Wohn-/Schlafraume ohne Bodenbelag

+ incl. fir Mietwohngebaude typischen Nebenrdumen wie Abstellraum oder Keller- und Gemein-
schaftskellerrdume oder Trockenbdden

» Balkon, Terrasse oder Freisitz mit durchschnittlicher Nutzbarkeit (z. B. Tiefe > 1 Meter); vorhan-
dene/

« fehlende Balkone rechtfertigen weder Zu- noch Abschlédge. Balkone kénnen bis zu 50 % (i. d. R.
25 %) zu Wohnflachen hinzugerechnet werden (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

+ ausreichende Elektroinstallation, Belichtung und Beliiftung

» Fenster mit Isolierverglasung

Barrierefreiheit
Bei barrierefreien Wohnungen gemaf DIN 18040-2 und deren Erganzungen ist ein Zuschlag auf den
entsprechenden Wert der Miettabelle von 10 % mdglich. Fir ein Bindel von MaBnahmen, die zu einer
Reduzierung von Barrieren fihren, wie z. B.

+ barrierearmer Zugang zur Wohnung

+ Elektroinstallationen mit einer Einbauhéhe von ca. 40 cm und mehr

+ schwellenarmes Bad

« Tarverbreiterung

» rutschhemmende Bodenbelage
kann ein Zuschlag von bis zu 8 % erhoben werden.

Beschaffenheit

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Wohnungen mit durchschnittlicher Beschaffenheit, das bedeutet,
mit zeitgemaBer Grundrissgestaltung der Wohnung (z. B. keine Durchgangszimmer, ausreichende
Stellflachen in den jeweiligen Raumen, funktionale und angemessene RaumgréBen), typischer Bau-
weise in den jeweiligen Altersklassen. Abweichungen kénnen zu Abschl&gen fihren. Bei Gebauden
mit mehr als flinf Geschossen Uber der Gelandeoberflache rechtfertigt ein vorhandener/fehlender Per-
sonen oder Lastenaufzug keine Zu- bzw. Abschlag.

WOHNLAGE

Die Mietwerttabelle bezieht sich auf die mittlere Wohnlage.

Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normale Wohnlage bezeichnet werden kann, handelt es sich
um eine Lage ohne besondere Vor- und Nachteile. Diese Wohnlage gilt fir den Uberwiegenden Teil
des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Belastigungen durch
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Larm, Staub oder Geruch gehen nicht tber das Ubliche Maf3 einer Stadt am Rande des Ruhrgebietes
hinaus.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auBergewdhnlich beeintrachtigt wird, z. B.
mit einer hohen Immissionsbelastung durch Industriegewerbe, Verkehrsbelastigung oder mangelhafter
Infrastruktur, vergleichsweise wenig Grin- und Erholungsflachen. Dabei missen jedoch nicht alle
Merkmale zutreffen. Dieser Wohnlage ist ein Abschlag von den Mietwerten fiir mittlere Wohnlagen von
bis zu 10 % mdéglich.

Gute Wohnlage

Gute Wohnlagen liegen vor bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, Uberwiegend
ein- bis zweigeschossiger Bauweise und guter Durchgriinung, giinstiger Verkehrslage ohne Durch-
gangsverkehr, guten Einkaufsmdglichkeiten und glnstigen Verbindungen zum &ffentlichen Nahver-
kehr. In dieser Wohnlage ist ein Zuschlag auf die Mietwerte fir mittlere Wohnlagen von bis zu 10 %
moglich.

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsétzlich auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau ab 2 Wohnein-
heiten. Bei vermieteten, freistehenden Einfamilienhdusern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden
Wert der Mietwerttabelle von bis zu 10 %, bei vermieteten Doppelhaushalften/Reihenendhdusern ein
Zuschlag von bis zu 5 % mdglich. Fir die alleinige Nutzung nicht eingefriedeter Gartenteile ist ein
Zuschlag von bis zu 3 % gerechtfertigt.

HINWEISE ZUR MIETWERTTABELLE

Die Mietwerte werden durch die Gruppen 1-11 anhand von unterschiedlichen Altersgruppen, Baujah-
ren und entsprechenden Ausstattungsmerkmalen, die oben naher beschrieben sind, dargestellt. Bei
modernisierten Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe
2, bei modernisierten Wohnungen in Geb&uden, die von 1948 bis 1960 bezugsfertig wurden, die
Gruppe 4, bei modernisierten Wohnungen in Gebauden, die von 1961 bis 1970 bezugsfertig wurden,
die Gruppe 6 heranzuziehen.

Eine Wohnung gilt nur dann als modernisiert, wenn sich der Wohnwert nach Abschluss der MaBnah-
men in Bezug auf Ausstattung und Beschaffenheit wesentlich und nachhaltig verbessert hat. Zur Mo-
dernisierung gehoért ein Biindel von mindestens 3 der nachstehend aufgefiihrten MaBnahmen:

* Modernisierung der Heizungsanlage

« Verbesserung der sanitdren Ausstattung
+  Warmwasserversorgung

» Einbau héherwertiger Fenster

» Verbesserung der elektrischen Anlagen (z. B. Verstarkung der Elektroleitungen in der Woh-
nung)

+  Warme- und Schallschutz

« teilweise Neugestaltung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaus (z. B. Wande, De-
cken u. FuBbdden)

+ komplette Fassadendd@mmung als Vollwarmeschutz
+ Deckenddmmung in Keller- u. Dachgeschoss
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MIETRICHTWERTE
in Euro je Quadratmeter Wohnfléche

ohne Betriebskosten flir Herten in normaler Wohnlage

] Spannen
] h

Bau-Gruppe Baujahr Mittelwert

1 bis 1947 3,30 - 3,64
3,47

5 bis 1947 4,16 - 4,62
modemisiert 4,39

3 1948 - 1960 4,08 - 4,53
4,31

4 1948 - 1960 4,83 -5,32
modemisiert 5,08

5 1961 - 1970 4,48 - 4,92
4,70

6 1961 - 1970 4,90 - 5,76
modemisiert 5,33

7 1971 - 1980 5,12-5,68
5,40

8 1981 - 1990 5,33 - 5,87
5,60

9 1991 - 2000 6,24 - 6,91
6,58

10 2001 - 2013 6,84 - 7,58
7,21

11 ab 2014 Marktwerte,

frei verhandelbar
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9.6 Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Oer-Erkenschwick

Stand: 01. Januar 2020

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 fir Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Oer-Erkenschwick. Er bietet den Mietparteien
eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art, GréBe, Ausstat-
tung sowie Zustand der Wohnung und des Geb&udes zu vereinbaren.

Der Mietspiegel hat eine voraussichtliche Laufzeit von 2 Jahre, d.h. bis zum 31.12.2021. Er wird von
den Beteiligten vor Ablauf der 2 Jahre Gberpriift und bei Bedarf fortgeschrieben.

Zum Beqriff "ortstibliche Miete" in Oer-Erkenschwick

Die ortslbliche Miete beinhaltet in Oer-Erkenschwick neben dem Entgelt fur die Nutzung der Woh-
nung auch das Entgelt fir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend
entsprechenden anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

* Abschreibung

* Verwaltungskosten

+ Instandhaltungskosten

* Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung Uber 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 Ver-
sorgung mit Fernwérme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen)

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

» 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 fir den Hauswart

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

- Kosten des Betriebes der Einrichtung fir die Wéschepflege
« Sonstige Betriebskosten i. S. § 1 Betr. KV., die von den 0.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 fiir Schénheitsreparaturen 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 Blindel der
nachstehenden beispielhaft aufgefihrten MaBnahmen:

Verbesserung der Heizung durch Modernisierung der Heizungsanlage, Verbesserung der sanitaren
Ausstattung, Einbau héherwertiger Fenster, Verbesserung der elektrischen 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 beeintrachtigt 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. Belastigungen durch Larm, Staub
oder Geruch gehen nicht Uber das bliche Maf3 hinaus.

« Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit ein- bis zweigeschossiger Bauweise
in ruhiger, durchgriinter und verkehrsginstiger 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 gegenlber normaler Ofenheizung (z.B. Kachel-
ofenwarmluftheizung, Einzelkérper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfiihrung
von FuBbdden, Taren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Bader etc..
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Ferner ist ein besonders guter oder schlechter Zustand des Geb&udes und der Wohnung durch Zu-
oder Abschlage zu berlicksichtigen.

Grund- und Sonderausstattung sind nur zu berlcksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht
werden.

Vorhandene / fehlende Balkone, Terrassen oder Freisitze rechtfertigen weder Zu- noch Abschlage.

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 R&umen 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 Bel(f-
tung bedeutsam.

Wohnungsgréi3e

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

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

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

Sonderregelungen

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

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

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

Gruppe |

Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, ohne Bad, 2,02 - 2,23 2,12 -2,38 2,23 - 2,65
WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,23 - 2,49 2,28 - 2,59 2,49 - 3,08
WC in der Wohnung

c¢) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,54 -2,92 2,81 - 3,08 3,08 - 3,55

mit Heizung, ohne Bad
d) mit Heizung und Bad/'WC 3,44 - 3,65 3,65 - 4,03 4,03 - 4,40
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?
Gruppe 11
Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlauterungen zur Mietwerttabelle)
a) mit Heizung und Bad/WC 3,70 - 4,23 4,07 - 4,71 4,49 - 5,15

und Isolierverglasung
(zuziglich Bundel aus
Modernisierungsmaf nahmen)

Gruppe 111
Wohnungen in Gebauden, die von 1948 - 1960 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,94 - 3,49 3,27 - 3,80 3,64 - 4,39
mit Heizung, ohne Bad
b) mit Heizung und Bad/WC 3,75 - 4,39 4,28 - 4,82 4,71 - 5,25
und Isolierverglasung
c) modernisert (siehe Erlduterungen 4,43 - 4,87 4,87 - 5,30 5,19 -5,94
zur Mietwerttabelle)

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1969 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,78 - 4,33 3,84 - 4,48 4,11 -4,76
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 4,43 - 4,87 4,87 - 5,41 5,19 - 5,94

und Isolierverglasung

Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die von 1970 - 1980 bezugsfertig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC 5,08 - 5,63 5,51 -6,16 6,06 - 6,87

und Isolierverglasung

Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1981 - 1990 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 5,46 - 5,79 5,90 - 6,38 6,45 - 6,99

Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1991 - 1996 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC l 5,90 - 6,55 6,45 - 6,99 7,32 - 7,86

Gruppe VI
Wohnungen in Gebauden, die von 1997 - 2003 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 6,45 - 7,05 7,05-7,54 7,54 - 8,14

Gruppe IX
Wohnungen in Gebauden, die ab 2004 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 6,99 - 7,20 7,20 - 7,86 7,86 - 8,52



104 Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter

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

Gruppe X

Wohnungen in Gebauden, die ab 2010 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 7,37 - 7,54 7,54 - 8,19 8,19 - 8,84

Gruppe Xl

Wohnungen in Gebauden, die ab 2017 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 7,50 - 7,62 7,62 - 8,25 8,35 -9,20

9.7 Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum

in der Stadt Waltrop

Fir die Stadt Waltrop gibt es zurzeit keinen giiltigen Mietspiegel.

GemaB Ratsauftrag erstellt die Stadt Waltrop zurzeit einen neuen Mietspiegel.
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,

in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten (Stand: 01.01.2020)

Vorsitzender
Vahlhaus, Jirgen

Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender

Wegner, Kathrin
Kraemer, Matthias

Kreisvermessungsamtsratin
Stadtobervermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Hartmann, Klaus
Muller, Carsten
Nau, Ludwig
Wewers, Manfred

Ehrenamtliche Gutachter

Beckmann, Udo
Bolenz, Christoph
Erdelmann, Dirk
Hecker, Christian
Kénig, Wolfgang

Leps, Gabriele

Muller, Thomas

Ossa, Bettina
PaBmann, Hans-Jochem
Raping, Volker

Spiess, Dietmar
Strickling, Michael
Szubin, Wolfgang
Vogt, Jargen

von Schamann, Dennis
Wolbring, Nico

Stadtvermessungsdirektor a.D.
Ltd. Stadtvermessungsdirektor

Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.
Kreisvermessungsdirektor

Architekt

Architekt

Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Stadtvermessungsdirektor
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Offentlich bestellte Sachverstandige
Architekt

Immobilienmaklerin

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Diplom-Ingenieur

Offentlich bestellter Sachverstandiger
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Architekt

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Immobilienkaufmann

Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Recklinghausen

Essen
Warendorf

Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Recklinghausen
Coesfeld

Castrop-Rauxel
Castrop-Rauxel
Sprockhdvel
Waltrop

Haltern am See
Waltrop
Waltrop

Herten

Haltern am See
Marl

Dortmund
Haltern am See
Olfen
Recklinghausen
Recklinghausen
Borken

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehérde und deren Stellvertreter

Augenbraun, Hans-Dirk
Schmidt, Reinhard
Prein, Elisabeth
GlaBer, Christiane

(Finanzamt Marl)
(Finanzamt Marl)
(Finanzamt Recklinghausen)
(Finanzamt Recklinghausen)
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10.2 Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Geschaftsfiihrung und Vorbereitung von Wertgutachten
Kretzer, Klaus Geschaftsfihrer (Zimmer 1.3.10) Tel. (023 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, Bodenrichtwertkarte, Grundstiicksmarktbericht und
digitale Medien

Hoppe, Christian techn. Angestellter (Zimmer 1.3.11) Tel. (0 23 61) 53-33 47
Sellinghoff, Wilhelm techn. Angestellter (Zimmer 1.3.12) Tel. (0 23 61) 53-33 51
Warmbrunn, Christoph techn. Angestellter (Zimmer 1.3.09) Tel. (023 61) 53-43 77

Bodenrichtwertauskunft, Bodenrichtwertkarten, Grundstiicksmarktberichte
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. (023 61) 53-30 78
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11. Anlagen

Tabelle der Liegenschaftszinssatze (Zusammenfassung)

Liegenschafts-

zinssatz 2019

Kennzahlen

(Mittelwert und Standardabweichung)

. in %
Gebéudeart mit Standardab- [4] [4] ] 2 [4]
weichung der WII/NAI Kaufpreis Miete in €/m? BWK in % RND in
Einzelwerte Anzahl der inm2 in €/m2 far des Jahren
(**) Falle (**) WII/NfI Rohertrages
Wohnen Gewerbe
Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 2,6 (2,9) 245 (358) 88 2.280 7,3 20,3 56
Standardabweichung +0,7 (0,9) +22 +859 15 +6,0 +19
Vermietetes Wohnungseigentum 3,2(3,6) 74 1.509 6,4 24,3 47
182 (183)
Standardabweichung +0,8 (1,0) +19 +470 +1,0 +3,8 +13
Ein- und Zweifamilienhduser 15-3,0* - - - - - - -
Dreifamilienhauser 3,0 (3,6) 22 (19) 255 1.206 53 25,7 33
Standardabweichung +1,0 (1,0) +32 +302 +0,4 +2,6 +10
Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom 4,5 (4,6) 43 (44) 409 937 53 6,1 26,5 34
Rohertrag)
Standardabweichung +1,1(1,1) +147 +197 +0,6 +1,0 +22 +11
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerblicher Anteil tber 20% vom 6,0 (5,6) 17 (18) 309 811 5,0 6,2 23,9 36
Rohertrag)
Standardabweichung +1,0(1,2) +115 +398 1,2 23 +5.2 +13
Geschafts- und Blrogebaude 55-65*
Gewerbe und Industrie 6,2 (6,3) 13 (11) 707 699 55 26,3 26
Standardabweichung +0,7 (0,8) + 695 + 412 - +3,1 +8,1 +7

Es wurden Verkaufe aus den letzten 2 Jahren (Gewerbe und Industrie aus den letzten 3 Jahren) aus-

gewertet.

*) Es liegen keine ausreichenden Vergleichsfélle vor. Die angegebenen Spielrdume sind intersubjek-
tiv vom Gutachterausschuss geschéatzt.

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr
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Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von unterschiedlichen Einflussfakto-
ren. In den nachfolgenden Abbildungen sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwick-
lung und zum Teil in ihrer Beziehung zum Grundstiicksmarkt dargestelit.

Entwicklung des Grundstiicksmarktes von 2002 bis 2019

Index
145

140,5
140

135

Wohngebaudeindex (NRW)**

130 127,2

125

120 127,0

115

Verbraucherpreisindex (NRW)***
110

105

100

95 Bodenpreise fiir Wohnbauflachen*

90
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

*** NRW-Verbraucherpreisindex

*%



Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 109

Bevélkerungsentwicklung von 2000 bis 2019

Stadt Castrop-Rauxel Datteln :I':Itseerre\ Herten Erke r?:::wick Waltrop Gesamt
2000 78.608 37.293 36776 66.930 30686 30406 | 280.699
2001 78.471 37.210 36.956 66.495 30516 30437 | 280.085
2002 78510 37.180 37.383 66.098 30489 30325 | 279.985
2003 78208 36.743 37.585 65.694 30444 30268 | 278942
2004 77.911 36.652 37.806 65.265 30.341 30209 | 278.184
2005 77.780 36.537 37.879 65.070 30284 30109 | 277.659
2006 77.407 36.452 37.953 64.522 30484 30002 | 276.820
2007 77.035 36.193 38.061 64.035 30538 29.931 275.793
2008 76563 35.898 38.061 63.464 30594 29.961 274541
2009 76277 35.852 38.029 63.133 30303 29905 | 273499
2010 75573 35.627 37.832 62.425 30433 20688 | 271578
2011 75226 35.488 37.654 61.987 30067 29585 | 270.007
2012 74842 35517 37.600 61.476 29.899 20486 | 268.820
2013 74559 35.366 37.582 61.170 29.794 29462 | 267.933
2014 73.663 34314 37.278 60.624 30710 28899 | 265488
2015 73.785 34.387 37.613 60.691 31177 29060 | 266713
2016 74146 34.420 37.966 61.458 31358 29237 | 268585
2017 73.899 34.420 37.935 61.529 31.401 29.321 268.505
2018 73713 34.582 37.965 61.645 31.369 29324 | 268598
2019 73462 34.725 37.908 61.843 31492 29393 | 268.823
Yo Vortate 03% 04 % 02% 0.3 % 0.4% 02 % 0,1%

in don latrion 3 dabron | 0.9 % 0,9 % 02% 0,6 % 0.4% 05% 0,1%

Quelle: IT NRW (Stand 30.06.2019)

Hinweis der IT NRW:

Die Ergebnisse der Wanderungsstatistik und als Folge die Entwicklung des Bevdlkerungsstandes ab
Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer Weiterentwicklungen der
Datenlieferungen aus dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statisti-
sches Aufbereitungsverfahren nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.
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Auszug aus der Kostenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stiickswertermittlung in NRW vom 12.12.2019 in der aktuell giiltigen Fassung

5
Amtliche Grundstiickswertermittiung

5.1

Gutachten

Die Gebihren fir Gutachten geman der Gutachterausschussverordnung NRW vom 23. Marz 2004
(GV. NRW. S. 146) in der jeweils geltenden Fassung sind aus der Summe der Geblhrenanteile nach
den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese Geblihrenregelungen gelten nicht fiir Gutachten,
die nach dem Justizverglitungs- und —entschadigungsgesetz vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 776) in
der jeweils geltenden Fassung vergltet werden.

5.1.1
Der Grundaufwand ist in Abh&ngigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert des be-
gutachteten Objekts, bei Miet- und Pachtwerten vom zwdlffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwer-
tes zu bestimmen:
a) Wert bis einschlieBlich 1 Million Euro
Gebuhr: 0,2 Prozent vom Wert zuzlglich 1.250 Euro
b) Wert tber 1 Million Euro bis einschlieBlich 10 Millionen Euro
Gebuhr: 0,1 Prozent vom Wert zuzlglich 2.250 Euro
c) Wert Gber 10 Millionen Euro bis einschlieBlich 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

5.1.2
Mehr- oder Minderaufwand ist geman den Nummern 5.1.2.1 und 5.1.2.2 zu berUcksichtigen.

5.1.2.1

Flhren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche AufmaBe beziehungsweise Recherchen,

b) besondere wertrelevante &ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Beispiel
Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, NieBbrauch, Wohnungsrecht)

c) aufwandig zu ermittelnde und wertmafBig zu berlcksichtigende Bauméangel oder —schaden, In-
standhaltungsriickstande oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhéhten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt benétigte Zeit zu ermitteln und im

Kostenbescheid zu erldutern. Die dementsprechende Zeitgeblhr geméan § 2 Absatz 7 ist als Gebiih-

renzuschlag zu beriicksichtigen; dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

5.1.2.2

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderauf-
wand anhand der Zeitgebuhr gemaB § 2 Absatz 7 zu bemessen. Die Bemessung ist im Kostenbe-
scheid zu erlautern. Wird auf Leistungen eines bereits abgeschlossenen Gutachtens zurlickgegriffen,
ist der Minderaufwand nur fir das aktuelle Gutachten als ErmaBigung anzurechnen. Werden die Leis-
tungen gleichzeitig fiir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu glei-
chen Teilen als ErmaBigung anzurechnen. Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50
Prozent der jeweiligen Geblhr nach Nummer 5.1.1 betragen.
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513
Fir Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebihr: 150 Prozent der Gebihren nach den Nummern 5.1.1 und 5.1.2

514

Mehrausfertigungen des Gutachtens oder Obergutachtens, gegebenenfalls einschlieBlich einer amtli-
chen Beglaubigung:
a) eine Mehrausfertigung fir den Eigentimer des begutachteten Objektes
Gebihr: keine,
b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen
Gebihr: keine,
c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung
Gebdihr: 30 Euro

5.2
Besondere Bodenrichtwerte

Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte geman § 196 Absatz 1 Satz 6 und 7 des Baugesetzbuchs

a) inder Sitzung des Gutachterausschusses zur jahrlichen Festlegung der Bodenrichtwerte
Gebihr: keine,

b) durch separate Antragsbearbeitung auBBerhalb dieser Sitzung
Geblhr: Zeitgebihr gemaB § 2 Absatz 7.

5.3
Dokumente und Daten

5.3.1

Bereitstellung Uber automatisierte Abrufverfahren
Gebdihr: keine

5.3.2
Bereitstellung durch Personal

5.3.2.1

Auskunft aus der Kaufpreissammlung, je Antrag fir

a) bis zu 50 nicht anonymisierte Kauffalle
Gebuhr: 140 Euro,

b) jeden weiteren nicht anonymisierten Kauffall
Gebuhr: 10 Euro,

c) anonymisierte Kauffalle
Geblhr: Zeitgebihr gemaB § 2 Absatz 7.

5.3.2.2

Sonstige Dokumente und Daten
Geblhr: Zeitgebihr geman § 2 Absatz 7

§2

Tariflibergreifende Gebiihrenregelungen

(7) Soweit eine Zeitgeblhr anzuwenden ist, sind 23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde zu
erheben. Dabei ist von dem durchschnittlichen Zeitverbrauch des eingesetzten Personals auszuge-
hen, der unter regelmaBigen Verhaltnissen von einer entsprechend ausgebildeten Fachkraft fir die
beantragte Leistung bendtigt wird. Die Zeitgebihr ist anzuwenden
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1. fir gebUhrenpflichtige Amtshandlungen (einschlieBlich Mehrausfertigungen), fir die keine Tarif-
stelle vorliegt,

2. soweit eine Geblihrenregelung dies erfordert und

3. fUr Auskinfte geman § 7 Absatz 1 Nummer 1 des Geblihrengesetzes flir das Land Nordrhein-
Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. August 1999 (GV. NRW. S. 524) in der
jeweils geltenden Fassung, soweit sie mehr als eine halbe Arbeitsstunde bendtigen.

Bei der Zeitgeblhr nach Satz 3 Nummer 1 sind Auslagen abweichend von Absatz 1 abzurechnen und

zudem kann die Geblhr auf der Grundlage des nach Erfahrungsséatzen geschéatzten Zeitaufwandes in

einer Vereinbarung mit dem Kostenschuldner pauschal festgesetzt werden, wenn die Zeitgebihr

3.000 Euro Ubersteigen wirde.

Hinweis: Die oben angegebenen Betrdge mit Ausnahme der Tarifstellen 5.3.2.1 a) und b) verstehen
sich zuzlglich der jeweils glltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer.
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Der Gutachterausschuss

fir Grundstlckswerte

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

www.boris.nrw.de



