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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte 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 GroRRen kreisangehdrigen Stadten (iiber 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 zurzeit 75 Gutachterausschiisse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen zurzeit 3 Gutachterausschiisse. Hier haben die Stadte Dorsten,
Gladbeck und Marl zum 01.01.2007 sowie die Stadte Castrop-Rauxel, Herten und der Kreis Recklin-
ghausen zum 01.07.2004 einen gemeinsamen Gutachterausschuss mit einer gemeinsamen Ge-
schaftsstelle gebildet. Der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel
und in der Stadt Herten ist zustandig fiir 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 Kéln.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen inshesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017, die Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 sowie die Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nord-
rhein-Westfalen (Grundsttickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW)
vom 08.12.2020 in der jeweils geltenden Fassung zugrunde.

Aufgaben der Gutachterausschisse

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

Die Tatigkeit in den Gutachterausschussen ist ehrenamtlich. Die in den Gutachterausschiissen tatigen
ehrenamtlichen Gutachter sind Giberwiegend 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:

. Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

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

. Ermittlung von Immobilienrichtwerten und Bildung von Immobilienrichtwertzonen sowie ihre Ver-

offentlichung

. Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszins-
séatze, Bodenpreisindexreihen, Sachwertfaktoren)

. Zusammenfassung und Veroffentlichung von Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt in ei-

ner Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)
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. Erstattung von Gutachten tUber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie von Rechten an Grundstiicken

. Erstattung von Gutachten uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust (Enteignung)
und Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile sowie Durchfiihrung von
Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

. Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich festgelegten

Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

. Erstattung von Gutachten tUber Miet- und Pachtwerte

. Erstellung von Mietwertlibersichten

. Fihrung der Mietdatenbank auf Antrag der zustandigen Stelle und Erstellung des Mietspiegels
. Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen tber Grundstiuckswerte

. Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter

Form vornehmen

. Fihrung weiterer Datensammlungen tber Mieten und Bewirtschaftungskosten

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

. Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen (Grundstiicks-
marktbericht NRW)

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behoérden in gesetzlichen Verfahren

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von nach 8§ 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten - wenn

fur das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

. Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORIS.NRW)

. Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen
nur vereinzelt auftreten

. Sicherstellung der Einheitlichkeit durch Erarbeitung verbindlicher Standards fur die Auswertung
der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den Vorsitzenden
Mitgliedern der Gutachterausschiisse sowie

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

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

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegentber den ortli-
chen Gutachterausschiissen.
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Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiisse ihrer Ge-
schéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gut-
achterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreissamm-
lung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrage
und sonstige den Grundstiicksmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschiissen zu Ubersen-
den. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausge-
wertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten
erganzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhalt.
Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als
auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 12 bis 23 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung.

Weitere Aufgaben sind:

. Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

. Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fur be-
baute Grundsticke, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstiicksfaktoren (88 18 — 23 ImmoWertV)

. Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

. Marktuntersuchung der Erdgeschossladenmieten in Innenstadtlagen

. Vorbereitung der Wertermittlungen

. Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Fuhrung der Mietdatenbank und vorbereitende

Arbeiten zur Erstellung des Mietspiegels

. Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

. Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte

. Erteilung von Wertauskunften 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 Kaufpreissamm-
lung und weitere Datensammlungen dirfen nur von Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung werden nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der Empfan-
ger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form
kénnen Auswertungen und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berech-
tigten Interesses abgegeben werden. Die fur die Grundstickswertermittiung besonders bedeutsamen
marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abge-
geben. Diese Daten haben fir andere mit der Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbeson-
dere Sachverstandige fur Immobilienbewertung, grof3e Bedeutung.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt der Stadte Castrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop. Er wird seit nunmehr 33 Jah-
ren herausgegeben.

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

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2023 wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Be-
wertungssachverstandigen, um diesen als Hintergrund fiir ihre Arbeit Informationen tiber Entwicklungen
auf dem Grundstiicksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle sonstigen Stellen
der freien Wirtschaft und der offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse tUber den Grundstiicksmarkt
angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, Versicherun-
gen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der
Fall ist. Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit.

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

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des Grund-
stiicksmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der verschiede-
nen Nutzer anpassen zu kénnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die in zukunf-
tigen Grundsticksmarktberichten gegebenenfalls berticksichtigt werden kénnen.

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

Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage gestiegen, Geldumsatz fallend, Flachenumsatz stark
fallend

Im Jahr 2022 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte 2.552
Grundstuckskaufvertrage zur Auswertung vorgelegt. Gegeniber dem Jahr 2021 mit 2.363 registrierten
Kauffallen ist die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage steigend (+ 8 %). Dagegen bezifferte sich der
Geldumsatz auf 701,8 Millionen € (- 10 %). Der Flachenumsatz betrug 395,9 Hektar (- 58 %).

Unbebaute Grundstiicke

In 43 Kauffallen wurden Wohnbauflachen fir den individuellen Wohnungsbau verkauft. Das sind 36
Baugrundstiicke weniger als im Vorjahr (- 46 %). Die Preise fiir Wohnbauflachen fir den individuellen
Wohnungsbau sind zum Vorjahr um 26 % gestiegen.

Bebaute Grundstulicke
2022 sind 720 Ein- und Zweifamilienhauser veraufRert worden, 40 Hauser mehr als 2021 (+ 6 %). Die
Preise sind zum Vorjahrniveau durchschnittlich um 10 % gestiegen.

Wohnungseigentum

526 Kauffélle tber Wohnungseigentum wurden 2022 registriert. Gegentiber 2021 hat sich die Anzahl
der Kauffalle erhoht (+ 11 %). Die Preise fur Weiterverkdufe von Wohnungseigentum sind um durch-
schnittlich 18 % gestiegen.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz
Im Jahr 2022 wurden im Zusténdigkeitsgebiet 2.552 Kauffélle (eine Zunahme von 8 % gegenlber dem
Jahr 2021) tber bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 701,8 Millionen €

(- 10 %) und einem Flachenumsatz von 395,9 Hektar (- 58 %) abgeschlossen.

Umsatzentwicklung

Umsaz Anzahl
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Mit 2.552 eingegangenen Kaufvertragen liegt die Anzahl der Kauffalle im Jahr 2022 genau im Durch-
schnitt der letzten 5 Jahre sowie im Durchschnitt der letzten 10 Jahre. Der Geldumsatz von 701,8 Milli-
onen € ist nach dem Geldumsatz im Vorjahr (780,7 Mio. €) der zweithéchste Umsatz der letzten
10 Jahre.

Anzahl der Kauffalle nach Gemeinden

Gemeinde 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Castrop-Rauxel 641 649 700 594 638 672 609 697 741 661 717
Datteln 295 352 393 354 398 330 328 377 389 363 321
Haltern am See 430 410 466 368 429 414 406 387 366 304 295
Herten 531 541 585 506 501 534 584 692 650 541 689
Oer-Erkenschwick 193 200 302 236 244 209 207 234 236 221 245
Waltrop 305 381 381 291 310 394 303 353 337 273 285
gesamt 2395 2533 2827 2349 2520 2553 2437 2740 2719 2363 2552

Im Jahr 2022 sind in 4 Stadten eine ansteigende Anzahl der Kauffélle zum Vorjahr zu verzeichnen. In
Waltrop stieg die Anzahl der Kauffalle leicht um 4 %, in Castrop-Rauxel um 8 %, in Oer-Erkenschwick
um 11 % und in Herten stark um 27 %. Dagegen verringerte sich die Anzahl der Kauffélle in der Stadt
Haltern am See leicht um 3 % zum Vorjahr, in der Stadt Datteln sank sie um 12 %.
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Anzahl der Kauffalle nach Teilméarkten

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir das Jahr 2022 von den beurkundenden Stellen 2.552
Kaufvertrage tber bebaute und unbebaute Grundstiicke Ubersandt. Hiervon sind 1.824 Kaufvertrage
nicht durch persdnliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst und somit fiir alle nachstehenden

Auswertungen geeignet.

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

markte auf.
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1.585 239
x Wohnungseigentum/ u
Wohngebé&ude Wohnungserbbaurecht Wohnbauflachen
919 58
573
Ein-/Zweifamilienhduser 720 Erstverkaufe 35 Individueller Wohnungsb. 43
Mehrfamilienhauser 148 Weiterverkauf 460 Geschosswohnungsbau 15
Bebautes Erbbaurecht 51 Umwandlungen 31
Erbbaurechte 47

Geschaftshauser
12

Gewerbe/Industrie/Handel
17

|

Teileigentum/Teilerbbaurecht
34

Gewerbe-/Industrieobjekte
15

Sonstige Grundstiicke
32

|

Land- und Forstwirtschaft
19

|

Bauerwartungs-/Rohbauland
6

|

Erbbaurechtsgrundstiicke
Erbbaurechtsneubestellungen
51

|

Sonstige Grundstiicke
88
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Anzahl der Kauffalle, Geldumsatz und Preisentwicklung nach Teilmérkten

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim
Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2022 registrierten Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht beriicksichtigt. Bei den angegebe-
nen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgemaf die tatsachliche Situation auf dem
Grundstiicksmarkt mit groBer Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spateren Veroffentlichungen
kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits
beurkundeten Vertragen spéater zuriickgetreten wird.

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

Kauffélle Geldumsatz Preise

[Mio. €]
Unbebaute Grundstiicke
Individueller Wohnungsbau 43 . 05 J
Geschosswohnungsbau 15 6,43
Gewerbe/Industrie 15 ‘ 7,95
Bauerwartungs-, Rohbauland 6 ‘ 1,36 ‘ /S
Landwirtschaft 14 ‘ 1,46 ‘
Bebaute Grundsticke
Ein- und Zweifamilienhauser 720 267, 27
Mehrfamilienh&user 148 ‘ 93,35 ‘ 7
Biiro-, Geschaftshauser 12 130 B 7
Gewerbe/Industrieobjekte 15 ‘ 21,44 7
Wohnungseigentum 526 94,20

fallend‘ leicht fallend stagnierend» leicht steigend steigend
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Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle 2022

u 1- und 2-Familienhduser

= Wahnungseigentum

= Wohnbaufiachen {individuelier Wohnungsbau)
= Mehrfamilienhauser

u sonstige Grundstiicke

Der Anteil der VerauBerungen von bebauten 1- und 2-Familienhausgrundstiicken sowie Wohnungsei-
gentum lag bei 39,5 % bzw. 28,8 % der Kauffalle. Dagegen entfielen nur 2,4 % der Kauffalle auf Wohn-
bauflachen fir den individuellen Wohnungsbau und 8,1 % der Kauffalle auf bebaute Mehrfamilienhaus-
grundstiicke. Alle anderen Teilmarkte spielten nur eine untergeordnete Rolle.

Umsatzanteile nach Geldumsatz in Mio. € der Kaufféalle 2022

= 1- und 2-Familienhauser

= Wohnungseigentum

» Wohnbaufisichen (individueller Wohnungsbau)
= Mehrfamilienhduser

= sonstige Grundstiicke

Der héchste Geldumsatz wurde beim Verkauf bebauter 1- und 2-Familienhausgrundstiicke erzielt. Der
Anteil am Gesamtgeldumsatz betrug 46,2 %. Es folgen Wohnungseigentum mit 16,3 % und bebaute
Mehrfamilienhausgrundsticke mit 16,1 %. Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau haben
einen Anteil von 1,8 % des Gesamtgeldumsatzes. Alle anderen Teilmarkte spielten nur eine unterge-
ordnete Rolle.
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3.2 Unbebaute Grundsticke

Umsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke

Umsatz Anzaha
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Umsatz unbebauter Grundstiicke 2022 im Vergleich zum Vorjahr
Nut ‘ Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
utzungsar der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Individueller Wohnungsbau 79 43 4,5 2,9 11,9 10,5
Geschosswohnungsbau 8 15 1,3 3,1 4,0 6,4
Gewerbliche Bauflachen 19 17 5,4 8,6 3,1 8,6
sonstiges (z.B. Arrondierungen) 10 29 0,4 0,7 0,3 0,8
Summe Bauland 116 104 11,6 15,3 19,3 26,3
Rohbauland 2 0 1,9 0 2,4 0,0
Bauerwartungsland 7 6 26,4 3,4 5,7 1,4
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 18 19 23,4 23,4 1,8 1,8
sonstiges (z.B. Gartenland, Straf3enflachen) 63 59 132,2 47,5 12,3 5,0
Gesamt (ohne Erbbaurechte) 206 188 195,5 89,6 41,5 34,5

Gegenlber dem Vorjahr verringerte sich die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken um 9 %,
der Geldumsatz fiel dabei um 17 %. Es ist die niedrigste Anzahl der Kauffélle und der niedrigste Geld-
umsatz im Vergleich zu den Vorjahren festzustellen.

Den hochsten Marktanteil nach Anzahl der Kauffélle haben sonstige nicht baulich nutzbare Flachen mit
einem Anteil von 31 %, gefolgt von Grundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau mit einem Anteil
von 23 %. Den héchsten Marktanteil nach Geldumsatz haben Grundstiuicke fur den individuellen Woh-
nungsbau mit einem Marktanteil von 30 %.
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3.3 Bebaute Grundsticke

Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

Umsatz Anzaha
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Umsatz bebauter Grundstiicke 2022 im Vergleich zum Vorjahr
Grundstiicksart Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
rundstucksar der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Ein- und Zweifamilienhduser 680 720 46,5 40,4 232,8 267,3
Mehrfamilienhauser 202 148 16,4 13,6 119,8 93,4
Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser 7 12 4,1 7,3 36,6 16,4
Gewerbe- und Industrieobjekte 23 15 25,6 11,5 20,2 21,4
Sonstige bebaute Grundstiicke 57 32 27,9 54 123,8 20,2
Gesamt 969 927 120,5 78,2 533,2 418,7

Mit einem Geldumsatz von 418,7 Mio. € bei 927 Kauffallen haben die bebauten Grundstiicke den gréR-
ten Anteil am Geldvolumen auf dem Grundstiicksmarkt im Zustandigkeitsgebiet. Gegentber dem Vor-
jahr sank die Zahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken leicht um 4 %, der Geldumsatz dagegen

sank stark um 21 %.

Ein- und Zweifamilienhauser stellen mit 78 % der Anzahl der Kaufféalle und 64 % des Geldumsatzes den

hoéchsten Marktanteil in diesem Teilmarkt.

Unter sonstige bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, die zum Beispiel mit Hotels, Parkhdusern, Ga-
ragen, Handels- und Verbrauchermarkten, 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 Uiber das Wohnungseigen-
tum 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 gehort. Teileigentum ist das Son-
dereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. Nicht zu Wohnzwecken
dienende Raume sind gewerbliche Rdume (Ladengeschéfte, Biro-, Praxisrdume), Garagen und Raume
sonstiger Nutzungen.

Umsatzentwicklung Wohnungseigentum

Umsatz Anzaha
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Umsatz Wohnungseigentum und Teileigentum 2022 im Vergleich zum Vorjahr
Wohnungseigentum Teileigentum
Anzahl Geldumsatz Anzahl Geldumsatz
der Kauffélle in Mio. € der Kauffélle in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Erstverkaufe 24 35 7,0 12,2 0 0 0 0
Weiterverkaufe 411 460 55,0 77,3 30 33 25,2 4,1
Umwandlungen 39 31 55 4,7 0 0 0 0
Gesamt 474 526 67,5 94,2 30 33 25,2 4,1

Im Vergleich zum Vorjahr erhdhte sich die Anzahl der Kauffélle von Wohnungseigentum um 11 %, der
Geldumsatz um 40 %.

Den hochsten Marktanteil in diesem Teilmarkt haben die Weiterverkaufe mit 87 % der Anzahl der Kauf-
falle und 82 % des Geldumsatzes.
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

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

Nach 8 1 Abs. 1 ErbbauRG kann ein Grundstick in der Weise belastet werden, dass demjenigen zu
dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verdauRerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter
der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Folgende Umsatzzahlen wurden ermittelt:

Umsatz Erbbaugrundstiicke 2022 im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Kauf durch Erbbauberechtigte 48 38 10,3 2,0 8,1 3,7
Kauf sonstiger Markiteilnehmer 5 8 0,4 0,5 0,8 0,7
Gesamt 53 46 10,7 2,5 8,9 4,4
Umsatz bebauter Erbbaurechte 2022 im Vergleich zum Vorjahr
Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
bebaute Grundstiicke 63 51 4,5 31 21,6 16,3
Wohnungserbbaurecht 52 47 - - 6,8 6,9
Teilerbbaurecht 3 1 - - 0,0 0,0
Gesamt 118 99 - - 28,4 23,2

Umsatz Erbbaurechte Neubestellungen 2022 im Vergleich zum Vorjahr

Nutzungsart Anzahl der Fléich.enumsatz
Neubestellungen in ha
2021 2022 2021 2022
individueller Wohnungsbau 6 2 0,4 0,2
sonstige Nutzungen 2 3 1,9 0,4
Gesamt 8 5 2,3 0,6
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3.6 Sonstige

3.6.1 Zwangsversteigerungsverfahren

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat im Jahr 2022 15 Mitteilungen (Vorjahr: 16) Uber
Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren erhalten.

Umsatz Zwangsversteigerungen 2022 im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Zuschlage in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
unbebaute Grundstiicke 0 0 0 0 0 0
bebaute Grundstiicke 7 11 2,2 0,9 2,2 2,5
Wohnungs- und Teileigentum 9 4 - - 0,5 0,7
Erbbaurechte 0 0 0 0 0 0
Gesamt 16 15 - - 2,7 3,2
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4 Unbebaute Grundsticke

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke® differenzierter beschrieben. Dieser Teilmarkt
gliedert sich in folgende finf Kategorien:

Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im We-
sentlichen nach den individuellen Vorstellungen privater Bauherren bebaut werden kdnnen. Dies
sind zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch — so-
weit ortstiblich — auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthauser in mehrgeschos-
sigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundstticke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter sub-
sumiert.

Geschosswohnungsbau

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

Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Voll erschlossene baureife Grundstucke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieB3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.
Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Gewerbe ,,Tertidrer Sektor“ (Bereich fiir Dienstleistungen)

Voll erschlossene baureife Grundstiicke, die einer uberwiegend dem tertidren Sektor zugehdrigen
Nutzung zugefuhrt werden sollen. Unter diesem Sektor wird derjenige Wirtschaftsbereich verstan-
den, der dem Dienstleistungssektor zuzuordnen ist. Dazu zahlen im Wesentlichen die Wirtschafts-
zweige Handel, Verkehr, Logistik, Finanzen, Versicherungen, Bildungswesen, Gesundheit, Hotel-
und Gaststattengewerbe sowie sonstige Unternehmen und freie Berufe, die Dienstleistungen erbrin-
gen. Typisch fir diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Biro-
oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biiro- oder Geschéaftsgrundstiicke in Innenstadt- o-
der Unterzentrumslage sowie Grundsticke fur den Einzelhandel (z.B. Uberortlich agierende Han-
delsunternehmen).

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Hierunter fallen in erster Linie landwirtschaftlich (Ackerland und Griinland) sowie forstwirtschaftlich
genutzte Flachen. Ackerland umfasst gemaR § 2 Abs. 3 Satz 1 Bodenschatzungsgesetz die Boden-
flachen zum feldmaRigen Anbau von Getreide, Hiilsen- und Olfriichten, Hackfriichten, Futterpflan-
zen, Obst- und Sonderkulturen sowie Gartengewéachsen. Unter Grunland fallen geméaR § 2 Abs. 3
Satz 2 die Dauergrasflachen, die in der Regel gemaht oder beweidet werden. Als forstwirtschaftliche
Flache (Wald) wird im Sinne des § 2 Abs. 1 Bundeswaldgesetz jede mit Forstpflanzen bestockte
Grundflache verstanden, wozu auch kahlgeschlagene oder verlichtete Grundflachen, Waldwege,
Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen, Waldblof3en und Lichtungen, Waldwiesen, Wildasungs-
platze, Holzlagerplatze sowie weitere mit dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen zahlen.
Neben den land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden in einer Untergruppe auch Ver-
kéufe von Flachen erfasst, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre N&he zu Siedlungsgebieten auch fir au3erlandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschaftliche Nutzungen geeignet sind. Dies setzt voraus, dass im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung bevorsteht. Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unbertcksichtigt. Verkaufe
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von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500 m2 sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und
des durchschnittlichen Preises in €/m? aulier Betracht geblieben.

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach § 3 Abs. 2 ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren
weiteren Grundstiicksmerkmalen (8§ 5 ImmoWertV) eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tat-
sachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, 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 (Verkehrsauffassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §8 30, 33 oder 34 BauGB fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder GroR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 3 Abs. 3 ImmoWertV).
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4.1 Individueller Wohnungsbau

Umsatzentwicklung Wohnbaufléachen Individueller Wohnungsbau
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Im Vergleich zu den letzten 10 Jahren liegen die Umsatzzahlen fir den Individuellen Wohnungsbau im
Zustandigkeitsgebiet seit 2018 auf einem niedrigen Niveau. 2022 sind sogar die niedrigsten Umsatz-
zahlen in diesem Zeitraum zu verzeichnen. In Betrachtung der einzelnen Stadte sind 2022 in den Stad-
ten Castrop-Rauxel, Datteln, Herten und Waltrop riicklaufige Umsatzzahlen zum Vorjahr festzustellen.
In den Stadten Haltern am See und Oer-Erkenschwick sind steigende Zahlen zu verzeichnen. In folgen-
der Tabelle sind die Umséatze in den einzelnen Stadten einzusehen. Der hdchste Geldumsatz sowie der
hdchste Flachenumsatz wurden in der Stadt Haltern am See erzielt.

Umsatz Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau 2022 in den einzelnen Stadten

im Vergleich zum Vorjahr

Stadt Anzahlu Fléch_enumsatz G_eldurnsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Castrop-Rauxel 32 8 1,59 0,37 4,19 1,71
Datteln 8 3 0,51 0,35 1,12 0,95
Haltern am See 12 16 0,87 1,14 2,33 4,61
Herten 14 5 0,88 0,33 2,15 1,25
Oer-Erkenschwick 4 6 0,29 0,32 0,84 0,98
Waltrop 9 5 0,38 0,35 1,24 1,04

Preisentwicklung 2022

Die Preise fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus im Zusténdigkeitsbereich sind im Jahr

2022 stark gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Bodenpreisentwicklung fur Wohnbaufla-
chen des individuellen Wohnungsbaus bezogen auf eine mittlere Richtwertlage dargestellt. Seit 2019
sind stark steigende Preise zu beobachten.

Entwicklung der Bodenpreisveranderungen
Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
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In der weiteren Grafik ist die Preisentwicklung im Zusténdigkeitsbereich anhand einer Indexreihe dar-
gestellt.

Entwicklung der beitragsfreien Bodenpreise von 2002 bis 2022
Wohnbauflachen Indiviueller Wohnungsbau
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundsticke

Umsatzentwicklung Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau
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Die Anzahl der Kauffélle sowie der Geld- und Flachenumsatz von Wohnbauflachen Geschosswoh-
nungsbau im Jahr 2022 sind gegentiber dem Vorjahr gestiegen. Geld- und Flachenumsatz liegen Uber,
die Anzahl der Kauffalle unter dem Durchschnitt der Vorjahre 2013 bis 2021.

Umsatz Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau 2022 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr

Stadt Anzahlu Flach.enumsatz G(.aldurnsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Castrop-Rauxel 4 4 1,04 1,78 2,99 1,18
Datteln 1 0 / 0 / 0
Haltern am See 1 7 / 0,86 / 3,86
Herten 2 2 0,08 0,21 0,16 0,48
Oer-Erkenschwick 0 1 0 / 0 /
Waltrop 0 1 0 / 0 /
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Umsatzentwicklung Gewerbliche Bauflachen
Gewerbe und Industrie
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Die Anzahl der Kauffélle der gewerblichen Bauflachen (Gewerbe und Industrie) hat sich 2022 gegen-
Uber dem Vorjahr verringert, der Geld- und Flachenumsatz dieser Flachen sind dagegen gegeniiber
dem Vorjahr gestiegen. Im Vergleich zu den Jahren 2013 bis 2021 liegen die Anzahl der Kauffalle und
der Flachenumsatz im Jahr 2022 unter, der Geldumsatz Uber dem Durchschnitt der Vorjahre.

Umsatz Gewerbliche Bauflachen 2022 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr

Stadt Anzahlu Fléch_enumsatz G(.eldurnsatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Castrop-Rauxel 6 6 1,35 5,94 0,57 5,99
Datteln 3 5 0,91 1,24 0,63 0,62
Haltern am See 1 0 / 0 / 0
Herten 0 1 0 / 0 /
Oer-Erkenschwick 3 1 0,82 / 0,54 /
Waltrop 5 2 1,10 0,59 0,57 0,60

Preisentwicklung 2022

Die Preise fur gewerbliche Bauflachen im Zustandigkeitsbereich sind im Jahr 2022 leicht gefallen.

Gewerbe / Handel - ‘Tertiarer Sektor*

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertiarer Nutzung handelt es sich um Flachen, auf denen planungs-
rechtlich eine héherwertige, tertidre Nutzung (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmérkte, Handel, Buro,
u. &.) realisiert werden kann.

Im Jahr 2022 lagen 2 Kauffélle vor (Vorjahr 1). Der Geldumsatz betrug 0,67 Mio. €, der Flachenumsatz
0,24 ha.
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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

Umsatz Anzaha
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Umsatz Landwirtschaftlich genutzte Flachen 2022 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr
Stadt Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
a der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 2021 2022 2021 2022
Castrop-Rauxel 1 2 / 3,71 / 0,45
Datteln 4 4 3,73 6,01 0,21 0,28
Haltern am See 5 4 10,89 3,07 0,79 0,30
Herten 0 0 0 0 0 0
Oer-Erkenschwick 0 2 0 3,32 0 0,25
Waltrop 5 2 6,14 1,88 0,60 0,18

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
2020 bis 2022 liegt er bei 7,85 €/m? und damit tiber dem Vorjahresniveau (7,34 €/m?) fur die Jahre 2019
bis 2021.
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Der Gutachterausschuss versendet regelméaRig Fragebdgen an die Erwerber von landwirtschaftlichen
Grundstiicken, um die vielfaltigen Einfliisse auf die Kaufpreise des innerlandwirtschaftlichen Grund-
stiicksverkehrs naher zu erfassen. Seit dem Jahre 2010 hat der Gutachterausschuss rd. 200 Fragebo-
gen zurlckerhalten. Die ausgewerteten Fragebdgen enthalten Informationen zu Kauffallen aus dem
Randbereich des Minsterlandes (z.B. Haltern am See) als auch aus dem Randbereich des Ruhrgebiets
(z.B. Castrop-Rauxel). Aufgrund der weitrdumigen Verteilung ergibt sich eine groRe Streubreite der un-
ten genannten mdglichen EinflussgroRen. Es ist daher im Einzelfall sachverstéandig zu prifen, inwieweit
die ermittelten Kenngrof3en auch in der Mikrolage des Bewertungsfalls angewendet werden kénnen.

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

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

Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage liegen der Auswertung nach 20 % bis 40 %
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 6ffentlicher Wege Uber private Wirtschaftswege erreichbar sind. Vor-
teile sind z.B. Maschinenfahrten ohne Umrlstung, Lastfuhren ohne erforderliche Lastensicherungen,
Fahren ohne Traktor-Fuhrerschein.

Die Auswertung hat ergeben, dass Kaufpreise fir landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss 20 %
bis 60 % Uber den Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Flachen in freier Feldlage liegen.

Hinweis:
Fur spezielle landwirtschaftliche Flachen empfiehlt der Gutachterausschuss eine Auswertung aus der
Kaufpreissammlung.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatzentwicklung Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Umsatz 2022 Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufféalle in ha in Mio. €

4 3,72 0,08
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Preisentwicklung 2022

Der durchschnittliche forstwirtschaftliche Kaufpreis (einschlieRlich durchschnittichem Aufwuchs) im Zu-
standigkeitsgebiet liegt bei 1,85 €/m? und damit iber dem Vorjahresniveau. Der durchschnittliche Bo-
denrichtwert fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ohne Aufwuchs lag im Jahr 2022 bei 0,70 €/m?>.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Nach § 3 Abs. 2 ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren weite-
ren Grundsticksmerkmalen (8 5 ImmoWertV) eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen,
insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, 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 (Verkehrs-
auffassung) grinden.

Umsatze 2022 Bauerwartungsland

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufféalle in ha in Mio. €
6 3,38 1,36
Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 oder 34 BauGB fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 3 Abs. 3 ImmoWertV).

Umsétze 2022 Rohbauland

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufféalle in ha in Mio. €

0 - -
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4.6 Sonstige unbebaute Grundsticke
Gartenland

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

Fur den Zeitraum von 2014 bis 2022 hat die Auswertung von 26 Kaufféllen dieser Flachen ergeben,
dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstucksflache fiir diese Flachen etwa dem
1,4-fachen Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke entspricht. Die Standardabwei-
chung betragt 0,7.

Garten- und Hinterland aus landwirtschaftlichen Flachen

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

Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen

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

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiickes 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 erhthen, Uberbauungen zu legalisieren, den bisher ungiinstigen Verlauf einer Grund-
stiicksgrenze zu begradigen oder Hausgéarten zu erweitern.

Ausgewertet wurden Kauffalle aus den Jahren 2014 bis 2022. Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten
Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstiicksflache wurden in Relation zu dem maRgeblichen 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 Kosten
fur die Teilungsvermessung und Katasteriibernahme nicht enthalten.

Preisspanne in %
des beitragsfreien, auf
Beschreibung der Arrondierungsflache eine Grundstuckstiefe von Beispiele
35 m bezogenen
Bodenrichtwertes

. Z
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verbessern; oder baurechtlich notwendige 69 - 87 % Z
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Uberbau) 7 ?_g —

N 7
%
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%

StraBe
Stralie

0,
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte ist die Ermittlung
von Bodenrichtwerten (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen jahrlich, bezogen
auf den 01. Januar des laufenden Jahres, fiir bestimmte Nutzungsarten und Entwicklungsstufen, zonal
und flachendeckend ermittelt und beschlossen. Die Bodenrichtwerte werden webbasiert Gber das
Grundstiicksmarktinformationssystem BORIS.NRW (siehe Pos. 4.7.2) unter www.boris.nrw.de bereit-
gestellt.

Ein Bodenrichtwert ist ein vorwiegend aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je
Quadratmeter fir ein Gebiet (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiickstiefe, Bei-
tragszustand. Bei Bauland ist er bezogen auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigenschaften fur das
Gebiet typisch sind (so genanntes Richtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich
auf unbebaute Grundstucke.

Hinweis:

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist kein Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB. Ab-
weichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestal-
tung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Erlauterungen zum Bodenrichtwert 2023

Teil I: Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache (€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwert-
grundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzo-
nen, Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berlck-
sichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach
Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale
wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfla-
che, 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 Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften
bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des
jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beige-
fugt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaf § 196 Abs. 1 BauGB und § 37 der Verordnung Uber die amtliche
Grundstlickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstuckswertermittlungsverordnung Nordrhein-
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Westfalen — GrundWertVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte beschlossen und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehérden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzo-
nen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von § 127
und § 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunal-
abgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den drtlichen Beitragssatzungen
(siehe: Wertrahmen fur die Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte (Seite 36)).

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker-/Grinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es
werden die ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bodenglten des jeweils betroffenen Raumes unter-
stellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe, Grundstiickszuschnitt —
sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

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

Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich im Allgemeinen auf ge-
bietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Um-
standen in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich auf den Wertanteil des
Waldbodens ohne Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kénnen aber auch Boden-
richtwerte einschlie3lich Aufwuchs veroffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis
gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur 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).
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Sonstige Flachen

Auch fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teiinehmen bzw.
die in Rechtsgeschéaften regelmafig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse unterliegen, sind
Bodenrichtwerte abzuleiten. Gro3ere Areale (z.B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Mes-
segelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im Allgemeinen als eigene
Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in
benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen, der dort angegebene Boden-
richtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei dffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstén-
digen fir die Grundstiickswertermittlung oder beim &rtlich zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stuckswerte in Auftrag gegeben werden.

Teil Il: Ortliche Fachinformationen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten zur Ableitung und Verwen-
dung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir Bauland (beitragsfrei)

1. in W-Gebieten:
a) individueller Wohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstlckstiefe in der jeweiligen Boden-
richtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus
der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu bertcksichtigen.

b) Geschosswohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstlckstiefe in der jeweiligen Boden-
richtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus
der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu bertcksichtigen.

2. im AuRenbereich:
a) mit Satzung nach 8§ 35 (6) BauGB

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

b) ohne Satzung nach § 35 (6) BauGB

Bodenrichtwerte fur ,Wohnen im AuRenbereich® bezeichnen Grundstiicke in der Entwicklungsstufe
des baureifen Landes, die nach den Bestimmungen des § 35 des Baugesetzbuches im AulRenbe-
reich zu Wohnzwecken eingeschréankt nutzbar sind. Der Bodenrichtwert ist folgendermaR3en defi-
niert:

¢ AusschlieBlich Wohnen im AuRenbereich

e Gilt nicht fur landwirtschaftliche Hofstellen und Betriebsgrundstiicke

¢ FunktionalflachengréRe Wohnen 750 m2 bis 1.000 m?

e Ein- bis zweigeschossige Bauweise

e ErschlieRung gilt als gesichert

e Ubrige Flachen (z.B. Hausgarten, Obstwiesen, land- und forstwirtschaftliche Flachen) sind ent-
sprechend ihrer Nutzung einzustufen und zu bewerten.

3. in M-Gebieten: Geschosswohnungsbau

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gebietstypische Grundstiickstiefe in der jeweiligen Boden-
richtwertzone. Abweichungen von dieser Tiefe sind durch entsprechende Zu- bzw. Abschlage aus
der Kreuztabelle (siehe S. 35) zu bertcksichtigen.
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4.

fur Geschéaftsgrundstiicke in MK- bzw. M-Lagen:

Die Hohe des Bodenwertes eines MK- bzw. M-Geschéftsgrundstiickes ist im Wesentlichen vom zu
erzielenden Ertrag bzw. der Miete (i.d.R. im Erdgeschoss) abhéngig. Unter Geschéftsgrundstiicken
werden Grundstlicke verstanden, die Uberwiegend in den Geschéftslagen der jeweiligen Stadt lie-
gen (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 gehérenden Flachen (ohne
Lagerflachen) festgelegt. Innerhalb des Baulandbereiches (gebietstypische Tiefe) erfolgt keine Um-
rechnung des Bodenrichtwertes. Der Wert der dahinter liegenden Flachen héngt davon ab, in wie
weit die Flachen baulich bzw. fiir andere Zwecke genutzt werden kdnnen. Hier ist eine individuelle
gutachterliche Einschatzung notwendig.

Gebiete mit gewerblichen Bauflachen (G-Gebiete):

Fur die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen wird keine Grundstiicksgréf3e oder ein Mal3
der baulichen Nutzung angegeben. Grundstiicksgroé3e und Mal der baulichen Nutzung sind hierbei
nicht wertrelevant, eine Umrechnung ist diesbeztglich nicht vorzunehmen.

Bei reinen gewerblichen Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundsticke mit einer
klassischen gewerblichen Nutzung. Kann auf einem Grundstick planungsrechtlich eine hoherwer-
tige, tertiare Nutzung (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmérkte, Handel, Biro, u. &.) realisiert wer-
den, kann der Bodenwert deutlich iber dem mafgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Fur diese Flachen sind im Einzelfall Zuschlage bis zum mehrfachen des gewerblichen Richtwertes
in der jeweiligen Zone mdglich.

Bodenrichtwerte fur Nichtbauland

6.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen mit einer Mindestgréf3e von 2.500 mz2, die im inner-
landwirtschaftlichen Grundsticksverkehr verauRert wurden. Wertrelevante Umrechnungsfaktoren
sind, soweit signifikant vorhanden, separat ausgewertet worden.

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke:

Der angegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen ohne Aufwuchs und mit einer Mindest-
grofRe von 2.500 m2. Wertrelevante Umrechnungsfaktoren z.B. aufgrund der GrundstlicksgroRe
konnten nicht signifikant nachgewiesen werden. Die Berlcksichtigung weiterer Einflisse bleibt der
individuellen gutachterlichen Einschatzung vorbehalten.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundsttick
abweichenden Grundstiickstiefe (vergleiche Pos. 1. a), 1. b), 2. a) und 3.):

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks

20 25 30 35 40 45 50
20 1,00 1,05 1,13 1,17 1,26 1,34 1,39
25 0,95 1,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32
Tiefe
deszu 30 0,89 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24
bewer-
tenden 35 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
Grund-
stiicks 40 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11
45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04
50 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00
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Beispiel:

Bodenrichtwert bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstiick: 200 WR 11 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 Bodenrichtwertgrundsttick abweichende
Grundstuckstiefe (40 m) angepasster Bodenrichtwert: 200 €/m? x 0,89 = rd. 180 €/m?

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

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

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

Ortsdurchfahrtsstral3en ohne besondere 45 (40) 65 (59
Ausbauten (in der Regel Baugebiete vor 1965)
durchschnittiche ErschlieBungsqualitat 75 (65) 80 (70)

(Baugebiete von 1965 bis 1990)

neuzeitliche ErschlieRungsqualitat,
z.B. Wohnspielstral3en (Baugebiete ab 1990) 100 (85) 105 (90)
sowie naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

* bezogen auf eine Grundstiickstiefe von 35 m, bei anderen Grundstickstiefen vergleiche Seite 34

ErschlieBungsqualitat Wert der Beitrage
Gewerbliche Bauflachen**
(Vorjahr)
€/m?
Baugebiete vor 1990 17 (15)
Baugebiete ab 1990 22 (19)

** Grundsticksgrofie und MaR der baulichen Nutzung sind nicht wertrelevant.

Hinweis:

Im Einzelfall kbnnen insbesondere bei privaten Erschliefungsmalnahmen weitere erhebliche Kosten
entstehen.
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4.7.2 Das Grundstiucksmarktinformationssystem BORIS.NRW

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss in Nordrhein-Westfalen stellen in Zusam-
menarbeit mit dem Landesbetrieb Information und Technik NRW ihre Informationen lber die zentrale
Plattform BORIS.NRW zur Verfiigung. Durch die Bereitstellung von

* Bodenrichtwerten,

* Immobilienrichtwerten,

» allgemeiner Preisauskunft,

« Bodenrichtwertiibersichten (vormals: Bodenwertubersichten),

» Immobilienrichtwerttibersichten (vormals: Immobilienpreistibersichten),

* Grundstiicksmarktberichten

« Grundstiicksmarktdaten NRW

wird ein wesentlicher Beitrag zur Verbesserung der Transparenz des Grundstiicksmarktes in Nordrhein
-Westfalen geleistet.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2023 (Wertermittlungsstichtag 01.01.2023)
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> = \ | |
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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
Einschrankungen oder Bedingungen zuléssig.

Die Boden- und Immobilienrichtwerte liegen jahrgangsweise auch georeferenziert in digitaler Form vor.
Auch die Grundstiicksmarktdaten NRW werden seit 2020 als auswertbare spaltenbasierte Textdatei
aufbereitet. Interessierte Nutzer haben die Mdglichkeit, die Datensétze kostenlos herunterzuladen. Die
Internetadressen lauten:

https://open.nrw und http://www.geoportal.nrw



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

Dariiber hinaus wird BORIS.NRW als App angeboten. Die BORIS-
NRW App erganzt das Online-Angebot von BORIS.NRW um die Még-
lichkeit des mobilen Abrufs von Bodenrichtwerten und Immobilien-
richtwerten via Smartphone. Hierlber kénnen jederzeit die wichtigs-
ten Informationen zu den aktuellen und den historischen Bodenricht-
werten (ab 2011) sowie Immobilienrichtwerten mobil abgerufen wer-
den. Als Kartengrundlage werden die amtlichen Luftbilder oder die to-
pografischen Karten verwendet. Die App ist sowohl fir iPhone und
iPad im Apple Store, als auch fiir Android OS in Google Play verfug-
bar.

4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieRt der Gutachterausschuss als Ubersicht tiber das Bo-
denpreisniveau gebietstypische Werte.

Das durchschnittliche Preisniveau fur Wohnbauflachen fur den Individuellen Wohnungsbau und Wohn-
bauflachen fur den Geschosswohnungsbau wird fir gute, mittlere und maRige Lagen differenziert an-
gegeben. Es handelt sich in diesen beiden Grundstiucksteilmarkten um beitragsfreie Werte, die sich auf
eine Grundstuiickstiefe von 35 m beziehen.

Das durchschnittliche Preisniveau fur gewerbliche Bauflachen wird flr gute und mittlere Lagen differen-
ziert angegeben. MaRige Lagen sind Uberwiegend nicht vorhanden. Es handelt sich um beitragsfreie
Werte.
Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrége/Abgaben enthalten:

e ErschlieRungsbeitrage geman 88§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

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

o Kostenerstattungsbetrdge geman § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen,
Aufwand fur den Grunderwerb und fir 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 fir spezielle
Wertermittlungen geeignet.
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Folgende durchschnittliche Bodenrichtwerte fur beitragsfreie Wohnbauflachen, beitragsfreie gewerbli-
che Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen sind in der Ubersicht tiber die Bodenricht-
werte gemanR § 37 GrundWertVO NRW fur das Jahr 2023 veroffentlicht worden:

Individueller Wohnungsbau

freistehende Ein- und Doppelhaushélften und . . .
I N ) . Reihenmittelh&user
Zweifamilienhauser Reihenendhauser
Grundstiicksflache: Grundstucksflache: Grundstucksflache:
350 - 800 m2 * 250 - 500 mz2 * 150 - 300 m2 *
Stadt beitragsfrei beitragsfrei beitragsfrei
in €/m? in €/m? in €/m?
Lage: Lage: Lage:
gut mittel  magig gut mittel  magig gut mittel  maRig
Castrop-Rauxel 360 300 240 360 300 240 360 300 240
Datteln 300 260 230 300 260 230 300 260 230
Haltern am See 480 400 230 480 400 230 480 400 230
Herten 340 270 240 340 270 240 340 270 240
Oer-Erkenschwick 320 250 230 320 250 230 320 250 230
Waltrop 350 300 250 350 300 250 350 300 250

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

von 35 m.

Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
GFZca. 1,0 - 1,5, Geschosse lll - IV *

Stadt beitragsfrei

in €/m?

Lage:

gut mittel mafig

Castrop-Rauxel 360 300 230
Datteln 300 280 250
Haltern am See 490 400 250
Herten 370 300 240
Oer-Erkenschwick 290 260 240
Waltrop 400 320 290

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

von 35 m.
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Gewerbliche Bauflachen

Klassisches Gewerbe ohne tertiare Nutzung
gewerbliche Nutzung tUber 80 % des Rohertrages

Stadt beitragsfrei

in €/m?

Lage:

gut mittel mangig

Castrop-Rauxel 58 44 38
Datteln 52 44
Haltern am See 52 46 44
Herten 42 39
Oer-Erkenschwick 46 42
Waltrop 52 42

Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Landwirtschaftliche Forstwirtschaftliche
Stadt Flachen Flachen
(ohne Aufwuchs)
Castrop-Rauxel 8,00 0,80
Datteln 8,00 0,80
Haltern am See 8,50 0,80
Herten 8,00 0,80
Oer-Erkenschwick 8,00 0,80
Waltrop 9,00 0,80

Hinweis:
Sollten Sie individuelle auf ein Grundstiick bezogenen Informationen bendtigen, empfehlen wir IThnen
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))

4.3 Castrop-Rauxel

Hohe der Bodenrichtwerte
b girer anbadichan Grundstuckstinte von 35 Mewm

400 &/m* bis 530 €7
| 320 €/m* bis 400 €/n¥
280 €/m? bis 320 €&/mv?
260 €/m* bis 280 €/m?
240 €/m* bis 260 €/n7
170 €/m? bis 240 €/

L -'4 Datteln
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Haltern am See

Herten

Hohe der Bodenrichtwerte
bei einer einhedlichen Gundstiickstiefe von 35 Metsen ‘

400 €m? bis 530 €/m?
320 €m” bis 400 €/nv
280 €m? bis 320 €/nv
260 €/m? bis 280 €/nv’
240 €m* bis 260 €/nv
170 €m?” bis 240 €/n7?
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Oer-Erkenschwick

QOER-ERKENSTHWICK

Hohe der Bodenrichtwerte
bai einer einhedlichen Grundslickstiale von 35 Metan

400 €/m? bis 530 €/m?
320 €m” bis 400 €/nv
280 €m? bis 320 €/nv
260 €/m? bis 280 €/’
240 €/m? bis 260 €/inv
170 €m?” bis 240 €/n7?

Waltrop




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

4.7.4 Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten

Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV dienen Indexreihen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhéltnisse. 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 fir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienh&auser) in Wohn- und Sondergebieten und
Mischgebieten (ohne Geschaftszentren) (beitragsfrei)

Basisjahr 2002 (Index = 100)

Jahr Bodenpreisindex
(?)S&i 3?:3 C;thjrxoepl)- Datteln :;lt;r; Herten Os;srl:ﬁ(n' Waltrop Gesamt

2002 100 100 100 100 100 100 100
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
2020 152 131 166 130 110 146 142
2021 171 141 211 184 176 151 166
2022 175 120 275 220 148 205 208

Umrechnungsbeispiel:

Bodenpreis 2022 in Castrop-Rauxel gesucht
Bodenpreis 2002 =180,-- €/m?
Bodenpreisindex 2022 =175
Bodenpreisindex 2002 = 100

i x 180,-- €/m? =rd. 315,-- €/m?
100

Bodenwert 2022 = 315,-- €/m?
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Bodenpreisindex fur beitragsfreie gewerbliche Bauflachen (GE-Gebiete)
Basisjahr 2002 (Index = 100) fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

. Janr . Bodenpreisindex
(Stichtag 30. Juni)
2002 100
2010 104
2011 109
2012 109
2013 110
2014 111
2015 112
2016 113
2017 110
2018 108
2019 109
2020 112
2021 114
2022 113*

* vorlaufig, da als gewichteter dreigliedriger Mittelwert ermittelt

Bodenpreisindex fur landwirtschaftliche Flachen
Basisjahr 2000 (Index = 100) fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Jahr Bodenpreisindex*
2000 100
2010 117
2011 118
2012 118
2013 122
2014 137
2015 149
2016 165
2017 180
2018 209
2019 230
2020 237
2021 227
2022 243

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

51 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatzentwicklung Ein- und Zweifamilienh&user

Umsatz Anzahs
2750 2672
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Im Marktsegment Ein- und Zweifamilienhauser stieg 2022 im Zustandigkeitsgebiet die Anzahl der Kauf-
falle um 6 % zum Vorjahr. Der Geldumsatz erhdhte sich um 15 % auf 267,3 Mio. €. Dies ist der héchste
Geldumsatz im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser im Vergleich zu den letzten 10 Jahren.

Umsatz Ein- und Zweifamilienhauser 2022 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr (mit prozentualen Veranderungen)

Stadt AnzahI" Flach'enumsatz Gt.eldu_msatz
der Kauffalle in ha in Mio. €
2021 2022 22%2212/ 2021 2022 22%2212/ 2021 2022 22%22:;/

Castrop-Rauxel 223 264 +18% | 10,73 10,72 0% | 71,9 91,8 +28%
Datteln 116 89 -23%| 1056 424 -60% | 393 30,7 -22%
Haltern am See 70 75 +7% | 8,49 434 -49% | 30,7 36,0 +17%
Herten 149 139 -7% | 7,89 7,75 -2% | 47,2 478 +1%
Oer-Erkenschwick 62 74 +19% | 5,28 402 -24%| 23,0 285 +24%
Waltrop 60 79 +32%| 3,551 9,32 +166 % | 20,7 325 +57%

Preisentwicklung 2022

Das Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser in den sechs Stadten ist im Jahr 2022 gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamili-
enhauser (Erst- und Weiterverkaufe) im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Entwicklung der Preisveranderungen fir Ein- und Zweifamilienhauser
im Vergleich zum Vorjahr (Erst- und Weiterverkaufe)

2010 2011 2012 2013 204 2016 2018 217 2018 2018 2020 2021 2022

5.1.1 Durchschnittspreise

Bei der nachfolgenden Ermittlung des Preisniveaus wird nach freistehenden Ein- und Zweifamilienh&u-
sern, nach Reihenendhausern und Doppelhaushélften sowie nach Reihenmittelhdusern unterschieden.
Die ausgewerteten Kauffalle sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte
sind einer jungeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen wer-
den, wurden diese Objekte flr eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den
einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei der Ermittlung des durchschnitt-
lichen Preises pro Quadratmeter Wohnflache ist der Bodenwert beriicksichtigt worden. Dabei sind Ga-
ragen und Stellpléatze aul3er Betracht geblieben. Bei Neubauten handelt es sich um neu errichtete Ge-
baude, die vor oder unmittelbar nach ihrer Errichtung unvermietet verauf3ert wurden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienh&user mit einer Grundstucks-
flache von 350 bis 800 m2 und einem dem Gebaudealter entsprechenden Zustand in mittleren Wohnla-
gen zugrunde gelegt worden.

Von den insgesamt 87 Kauffallen lassen sich 40 Kauffalle (46 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974, 21
Kauffélle (24 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 14 Kauffélle (16 %) der Altersklasse ab 1995 bis
2009 sowie 12 Kauffalle (14 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2020 zuordnen. Es wurden hier keine
Verkéaufe von Neubauten registriert.

Durchschnittspreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Altersklasse 1950-1974 1975-1994 1995-2009 2010-2020 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 453.000 513.000 567.000 584.000 ---




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

Reihenendh&auser und Doppelhaushalften

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

Von den insgesamt 232 Kaufféllen lassen sich 73 Kauffélle (31 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974,
30 Kauffalle (13 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 29 Kauffalle (13 %) der Altersklasse ab 1995 bis
2009 und 9 Kauffalle (4 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2020 zuordnen. 91 Verkaufe (39 %) von Neu-
bauten wurden registriert.

Durchschnittspreise fur Reihenendh&auser und Doppelhaushéalften

Altersklasse 1950-1974 1975-1994 1995-2009 2010-2020 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 323.000 365.000 404.000 416.000 433.000

Reihenmittelhduser

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Reihenmittelhduser mit einer Grundstiicksgréf3e von 150 bis
300 m2 und einem dem Alter entsprechenden normalen Zustand in mittleren Wohnlagen.

Von den insgesamt 102 Kaufféllen lassen sich 43 Kauffalle (42 %) der Altersklasse ab 1950 bis 1974,
8 Kauffalle (8 %) der Altersklasse ab 1975 bis 1994, 10 Kauffalle (10 %) der Altersklasse ab 1995 bis
2009 und 1 Kauffall (1 %) der Altersklasse ab 2010 bis 2020 zuordnen. 40 Verkaufe (39 %) von Neu-
bauten wurden registriert.

Durchschnittspreise fur Reihenmittelhduser

Altersklasse 1950-1974 1975-1994 1995-2009 2010-2020 Neubau

Gesamtkaufpreis in € 286.000 323.000 358.000 368.000 386.000

Durchschnittliche Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenendhau-
ser/Doppelhaushélften sowie Reihenmittelh&user
Altersklassen im Vergleich
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Durchschnittspreise 2022 fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushéalften
und Reihenhauser einschlielllich Bodenwert nach Baujahresgruppen
fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

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

@ Grundstiicks- @ Wohnflache @ Preis/m2 @ Gesamt-
Objektart Altersklasse flache Wohnflache kaufpreis
(m2?) (m2) (€/m?) (€)
freis_tehgﬁde Ein- und bis 1919 ) ) ) }
Zweifamilienhauser
Grundstiicksflache
350-800 12 1920-1949 - - - -
dem Alter entsprechender 525 1974 550 150 3.020 453.000
normaler Zustand
1975-1994 550 150 3.420 513.000
1995-2009 550 150 3.780 567.000
2010-2020 550 150 3.890 584.000
Neubau - - - -
Reihenendhéuser und bis 1949 ) ) ) )
Doppelhaushalften
Grundstiicksflache
250-500 M2 1950-1974 350 125 2.580 323.000
dem Alter entsprechender ) o7c 159, 350 125 2.920 365.000
normaler Zustand
1995-2009 350 125 3.230 404.000
2010-2020 350 125 3.330 416.000
Neubau 300 130 3.330 433.000
Reihenmittelh&user bis 1949 ) ) ) )
Grundstiicksflache
150-300 n?2
dem Alter entsprechender 1950-1974 220 120 2.380 286.000
normaler Zustand
1975-1994 220 120 2.690 323.000
1995-2009 220 120 2.980 358.000
2010-2020 220 120 3.070 368.000
Neubau 240 130 2.970 386.000
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5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte hat erstmalig fur das Jahr 2020 Immobilienrichtwerte im
Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten, Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veréffent-
licht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Inmobilien bezogen auf ein typisches ,Norm-
objekt”. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienrichtwert wert-
relevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen bei den Merkmalen von dieser
Richtwertnorm sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. 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 Wertermittlungs-
objekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung. Die
Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachterausschusses
festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswertermittlung die Grund-
lage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

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

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf altlasten-
freie Grundstiicke. Dartiber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spie-
len, wie besonders ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, ein
Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen u.a..
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5.13 Indexreihen

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

Erganzende Gebaudeart
Baulandflache
Unterkellerung

Bauweise

Einfamilienhaus
251-400 m2
unterkellert

Doppelhaushélfte/Reihenendhaus

Preisindex fir Ein- und Zweifamilienhauser
Basisjahr 2018 (Index = 100), mit Bodenwert

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

Jahr Index
2018 100,0
2019 109,5
2020 122,5
2021 141,6
2022 156,2
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514 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird fur Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage des Sach-
wertverfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe
aus dem Bodenwert, dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Al-
terswertminderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt, wie die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie
die wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen eines Gebiets sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren zu beriicksichtigen.

Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses abgeleitet. Die Ableitung erfolgte Gber das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundsttickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 11.07.2017 (veroffentlicht 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 2020, 2021 und 2022 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 2020 Mittel 2021 Mittel 2022
100.000 € 1,49 1,58 1,73
125.000 € 1,42 1,52 1,64
150.000 € 1,37 1,46 1,57
175.000 € 1,32 1,42 1,50
200.000 € 1,28 1,37 1,45
225.000 € 1,24 1,34 1,40
250.000 € 1,21 1,31 1,36
275.000 € 1,18 1,28 1,32
300.000 € 1,15 1,25 1,28
325.000 € 1,13 1,23 1,25
350.000 € 1,11 1,21 1,22
375.000 € 1,08 1,18 1,19
400.000 € 1,06 1,16 1,17
450.000 € 1,03 1,13 1,12
500.000 € 0,99 1,10 1,07
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1
Anzahl der Félle 207 193 176
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Mittelwert aﬁﬁgﬁ[]dn_g Mittelwert ai\t/vae:giﬁ:;g Mittelwert aﬁvt::igi[ig

Vorlaufiger Sachwert (€) 238.141 118.827 237.445 100.627 282.150 128.878
gggﬁmﬂ(i‘/:;e" am voriaufigen 35,6 12,7 39,2 14,1 37,8 14,9
Bodenrichtwert (€/m2) 210 38 227 49 261 48
g:ﬂgﬁ;‘ﬁ:ﬁﬁg“(iﬂ 367 153 377 146 371 157
Bruttogrundflache (m?) 248 84 245 79 246 75
l\é‘jxaérgge"““gs"osw” 1.026 194 1.079 177 1.266 193
Comeeder | 28 0s a7 0s 28 o
Restnutzungsdauer (a) 41 19 37 18 39 19

Anwendungsbeispiel (Jahr 2022):

vorlaufiger Sachwert (ermittelt) 200.000 €

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 1,45

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 290.000 €

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale z.B. Bauschaden -5.000 €

Sachwert rd. 285.000 €

Das Ergebnis der Auswertung fur das Jahr 2022 ist in nachfolgendem Diagramm dargestellt. Bei der
Verwendung der Sachwertfaktoren ist das Streudiagramm sachverstandig zu interpretieren und zu wir-

digen.

o
¥

N
o

200 -
150 ,
1,80
1,70
1,60 »
1.50

1,40 -

Sachwertfaktor
]

080
o070
060

0s0
Q S0000 100000

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
Verkaufsjahr 2022 Gesamt (Werte - CR, DA, HA, HE, OE, WA)
Bodenwert kieiner 220.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?

150000 200000 250000

300000

350000

y = .0,409in{x) + 6,4412
R* = 0,6033

400 000

450000 500.000

vortaufiger Sachwert in €

55000¢ 00000 &50000

700 000

750,000
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Nach dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW sollen Sachwertfaktoren nach
der Objektart (freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser, Reihenmittelhdu-
ser) unterschieden werden. Fir das Jahr 2022 sind folgende Sachwertfaktoren differenziert nach der
Anbauweise als Durchschnittswerte fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten,

Oer-Erkenschwick und Waltrop abgeleitet worden.

Vorlaufiger Sachwert

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Durchschnittswerte der 6 Stadte

Doppelhaushélften/

i = Reihenmittelhauser
Reihenendhauser eihenmittelnause

100.000 € 1,77 1,67
125.000 € 1,67 1,59
150.000 € 1,59 1,53
175.000 € 1,49 1,52 1,48
200.000 € 1,44 1,46 1,44
225.000 € 1,40 1,41 1,40
250.000 € 1,37 1,36 1,36
275.000 € 1,34 1,32 1,33
300.000 € 1,31 1,28 1,30
325.000 € 1,28 1,25 1,28
350.000 € 1,26 1,21 1,25
375.000 € 1,24 1,18 1,23
400.000 € 1,22 1,15 1,21
450.000 € 1,18 1,10
500.000 € 1,14 1,06
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 1 1 1
Anzahl der Falle 29 109 47
Mittelwert aﬁ\t/\&/l:iccjizig Mittelwert aﬁ\t/\&/l:iccji::;g Mittelwert aﬁvt?;giL(:;g
Vorlaufiger Sachwert (€) 459.124 158.526 292.798 105.738 186.121 79.487
gzgﬁcvve"retrzi‘/':;e” am vorldufigen 37.8 132 37,7 15,2 37,4 14,9
Bodenrichtwert (€/m?) 291 30 257 49 257 48
g;ﬂgﬁgﬁ:iﬁgﬁﬂ 532 143 388 144 249 76
Bruttogrundflache (m?) 322 84 250 69 199 a7
é?;?aérgf)te"ungsmﬁen 1.442 228 1.295 192 1.146 149
?Aeubsasgtfj:;r;dkg:::)”mam 31 06 2.8 06 2,7 05
Restnutzungsdauer (a) 45 18 40 20 34 17
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Grundlage der nachstehend aufgefuihrten Sachwertfaktoren fir die einzelnen Stadte sind Auswertungs-
ergebnisse von Kaufpreisen Uber Ein- und Zweifamilienhauser aus den Jahren 2020 bis 2022.

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

Vorlaufiger Sachwert

Castrop-Rauxel
Mittel 2020-2022

Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Datteln
Mittel 2020-2022

Haltern am See
Mittel 2020-2022

100.000 € 1,65 1,66
125.000 € 1,58 1,58
150.000 € 1,51 1,51
175.000 € 1,46 1,45 1,44
200.000 € 1,42 1,40 1,40
225.000 € 1,38 1,35 1,36
250.000 € 1,34 1,31 1,33
275.000 € 1,31 1,28 1,30
300.000 € 1,28 1,24 1,28
325.000 € 1,25 1,21 1,26
350.000 € 1,23 1,19 1,23
375.000 € 1,20 1,16 1,21
400.000 € 1,18 1,13 1,19
450.000 € 1,14 1,09 1,16
500.000 € 1,11 1,05 1,13
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Féalle 172 99 64
Mittelwert aﬁvt:’/i:igiLtg Mittelwert ai\ts;gﬁ[ﬁg Mittelwert aitvi;giﬁjn_g
Vorlaufiger Sachwert (€) 240.250 107.081 269.771 128.777 424.805 150.958
gzgﬁmrzi‘/ge" am vorlaufigen 39,3 14,0 38,8 13,9 34,9 132
Bodenrichtwert (€/m?) 244 37 224 33 289 73
g:ggﬁgﬁ:iﬁgg&z) 320 139 376 148 416 149
Bruttogrundflche (m2) 226 71 238 88 285 76
ggga'herSte"“”QSKOSte” (&/m 1.063 201 1.151 210 1.246 240
(GAeusz‘:::j:g;dkgggj)””zah' 2,8 0,6 2,7 06 31 0,6
Restnutzungsdauer (a) 37 19 37 20 49 17

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 flir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffalle der Verkaufsjahre 2020 - 2022,
Bodenwert kieiner 220.000 €, Grundstucksfliche kleiner 750 m*

180
s 5 y =-0,34In(x) + 5,5668
110 . o0 . R*=0,3344

1.00
1.60
1@
1.0

1,20

Snchwertinktor

1,10

100
aec -
Q82
are
ow

60
0 50000 100000 150000 200020 250,000 300000 350000 400000 450,000 500000 ES0 000 80a 000

vorlaufiger Sachwert in €

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)
normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2020 - 2022, Datteln
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundsticksfidche kleiner 750 m?

1.70 R T Y"ougll':lx)*‘.w

° 0000 WOCOd 150000 200000 BN 00000 ON  4DA00 450000 500000 450000 609000 650000 700000
vorlautiger Sachwert in €
Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser (nach Regression)

normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2020 - 2022,
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundstucksflache kleiner 750 m*

y =-0,295In(x) + 4,9987
e . R!=0.2942

] £0000 1000000 WBEOO0 200000 250000 2000 SN000 400000 450000 500000 SS0000 S00C00 &50000 TOAON0 TEOO0M0 AOLOD BS00M
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Grundlage der nachstehend aufgefuihrten Sachwertfaktoren fir die einzelnen Stadte sind Auswertungs-

ergebnisse von Kaufpreisen Uber Ein- und Zweifamilienhauser aus den Jahren 2020 bis 2022.

Sachwertfaktoren fir die Stadte Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Vorlaufiger Sachwert

Herten

Mittel 2020-2022

Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Oer-Erkenschwick

Mittel 2020-2022

Waltrop

Mittel 2020-2022

100.000 € 1,55 1,68

125.000 € 1,49 1,68 1,60

150.000 € 1,44 1,59 1,54

175.000 € 1,40 1,51 1,49

200.000 € 1,36 1,44 1,44

225.000 € 1,33 1,38 1,40

250.000 € 1,30 1,33 1,36

275.000 € 1,28 1,28 1,32

300.000 € 1,26 1,23 1,29

325.000 € 1,24 1,19 1,27

350.000 € 1,22 1,16 1,24

375.000 € 1,20 1,12 1,21

400.000 € 1,18 1,09 1,19

450.000 € 1,15 1,03 1,15

500.000 € 1,12 0,97 1,11

Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Falle 121 62 69
Mittelwert aﬁ\t/jenigiﬁjn-g Mittelwert aiﬁgiﬁg Mittelwert aﬁ\t;(:igiﬁg

Vorlaufiger Sachwert (€) 257.767  104.837  320.504  113.900  301.859  145.205
222%:/"6"?;2?/2';6” am voriaufigen 39,8 13,9 31,4 12,6 34,9 12,4
Bodenrichtwert (€/n?) 199 37 211 34 241 34
g:ﬂﬂfﬁﬁﬁﬁg% 408 152 392 157 370 162
Bruttogrundflache (BGF) (m?) 246 70 262 80 250 77
ggg)’a'herSte"“ngSkOSten (&/me 1.089 189 1.192 204 1.119 234
((;Aeubsasligt‘fj;zr;i?;::;nnzah' 2,6 06 3,0 05 2,9 0,6
Restnutzungsdauer (a) 35 16 45 19 41 16

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 Zweifamilienhiuser (nach Regression)
normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2020 - 2022, Herten
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m*

. . y =-0,265n(x) + 4.5985
R =0,2204

‘.
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Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser (nach Regression)
normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2020 - 2022, Oer-Erkenschwick
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundstiicksfliche kleiner 750 m?

0 50000 02000 150000 200000 350000 300000 3E0000 400000  aEg00 500000 550000 80000 850000
voridufiger Sachwent in

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (nach Regression)
normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2020 - 2022, Waltrop
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundstlucksfliche kleiner 750 m*
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5.15 Liegenschaftszinsséatze

Fir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren sind die Liegenschaftszinssatze von
groRer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Die Liegenschaftszinssatze sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden, d.h. sie stellen ein MaR fur Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals
dar. Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Nach 8§ 21 Absatz 2 der ImmoWertV werden die Liegenschaftszinssatze ,nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt”. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beach-
tung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die H6he der Liegenschaftszinssatze richtet sich
u. a. nach der Gebaudeart. Fir Ein- und Zweifamilienh&user ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfami-
lienhausern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebaudeart sind die Liegenschaftszins-
sétze mindestens noch von folgenden EinflussgréR3en abhéngig:

¢ Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
¢ Reinertrag

e Baujahr

¢ Bodenwertanteil

o Gesamtkaufpreis

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind unter Anwendung des Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssétzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (veroffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Stan-
dardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer 8.2).

Fir Ein- und Zweifamilienh&user wurden fur das Jahr 2022 keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2022 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Gebéaudeart Liegenschaftszinssatz 2022 in %
Ein- und Zweifamilienhauser keine Angabe
5.1.6 Auswertung von Carports und Garagen (Ein- und Zweifamilienhauser)

Es handelt sich bei den ausgewerteten Kaufvertragen um nicht selbstandige Kaufvertrage. Die Carports
und Garagen werden im Zusammenhang mit Ein- und Zweifamilienhdusern verkauft. Die ermittelten
Werte weisen eine grofRe Streubreite auf. Die Streubereiche resultieren aus Unterschieden in der Art
der Carports und Garagen, dem Alter, der Ausstattungsmerkmale und der Lage. Zur Beurteilung des
Einzelfalles kdnnen deshalb erhebliche Zu- oder Abschlage erforderlich werden.

Erstverkauf und Weiterverkauf ab Baujahr 1950

Objektart Anzahl der Falle Mittelwert Standardabweichung
€ (€

Carport 23 4.500 2.900

Garage 150 7.500 3.900
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5.2

5.21

Liegenschaftszinssatze

Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze 2022 fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
L|9genschafts— (Mittelwert und Standardabweichung)
zinssatz 2022
in % -
durchschn. durchschnittliche .
Gebé&udeart mit Standardab- durchschn. ) L 5 dur(_:hschn durchschn.
> N Kaufpreis Miete in €/m Bewirtschaf-
weichung der Anzahl der | Wohnflache/ ) ) . Restnutzungs-
Einzelwert Félle (**) Nutzflache in €/m far tungskosten dauer
mzvil/ver € S Wohnflache/ in % des in Jahren
() fnm Nutzflache Wohnen Gewerbe Rohertrages
Dreifamilienh&user 2,4 (2,7) 37 (45) 255 1.650 6,4 22,2 36
Standardabweichung +1,5(1,1) + 40 + 395 +0,9 +35 +12
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil 3,7 (4,0) 41 (38) 485 1.356 6,4 7,0 20,2 35
bis 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung +1,3(1,2) + 169 + 596 +14 +1,1 +4,8 +12
Gemischt genutzte
Gebaude
(gewerblicher Antei 4,8 (5,1) 17 (15) 380 988 59 6,5 18,9 33
Uiber 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung +1,1(1,3) + 288 + 180 +0,6 +0,7 +5,8 +11

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhdauser und ge-
mischt genutzte Gebaude wurden aus Verkaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter An-
wendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(verodffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Zif-
fer 8.2).

5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren 2022 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Rohertragsfaktor 2022 *

Objektart

Mittelwert Vertrauensbereich (95%)
Dreifamilienhauser 21,4 19,2 - 23,6
Mehrfamilienhauser
- gewerblicher Mietanteil < 20 % - 16,8 152-18.4
Gemischt genutzte Geb&aude
(Wohn- und Geschéftshauser) 14,2 13,0- 15,4
- gewerblicher Mietanteil bis 80 % -

* in Abhéngigkeit zur Lage des Objektes
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Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag
fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten
kann der Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors iberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst
alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlie3lich Vergiitungen.

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

Immobilienrichtwerte fir Mehrfamilienhauser

Fur den Teilmarkt Mehrfamilienh&duser sind keine Immobilienrichtwerte abgeleitet worden.
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

53.1 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatze 2022 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Gebéaudeart Liegenschaftszinssatz 2022 in %

Geschéfts- und Birogebaude 55-6,5

Fur Geschéfts- und Birogebaude liegen fir die Ableitung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssat-
zes keine ausreichenden Vergleichsfélle vor. Der angegebene Zinssatzspielraum ist intersubjektiv vom
Gutachterausschuss geschatzt.

Kennzahlen
nggenschafts— (Mittelwert und Standardabweichung)
zinssatz 2022
in % -
durchschn.
Gebé&udeart mit Standardab- durchschn. ) dur(,thschmttlmzhe dur;hschn. durchschn.
> . Kaufpreis Miete in €/m Bewirtschaf-
weichung der Anzahl der | Wohnflidche/ . 2 . Restnutzungs-
. N . in€/m far tungskosten
Einzelwerte Falle (**) Nutzfliche . 0 dauer
) inm? Wohnflache/ in % des in Jahren
( Nutzflache Wohnen Gewerbe Rohertrages
Gewerbe und Industrie 5,6 (5,8) 14 (16) 896 720 - 6,0 28,2 31
Standardabweichung +1,1(0,9) + 696 + 412 --- +29 +8,0 +8

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir Gewerbe und Industrie wurde aus Verkaufen der letzten
3 Jahre ausgewertet. Er ist unter Anwendung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen
(Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen (veroffentlicht 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 Grundstiicke (z.B. Hotels, Parkhduser, Garagen, Han-
dels- und Verbrauchermarkte, Freizeiteinrichtungen u. a.) erfasst. Ableitungen fir diesen Teilmarkt wur-
den nicht vorgenommen.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

526 (Vorjahr: 474 Kauffalle) verkaufte Objekte bei einem Geldumsatz von 94,2 Mio. € (Vorjahr: 67,4
Mio. €) sind im Marktsegment Wohnungseigentum zu verzeichnen. Die Umsatzzahlen in den einzelnen
Stadten im Vergleich zum Vorjahr sind in folgender Tabelle zu ersehen.

Umsatz Wohnungseigentum 2022 in den einzelnen Stadten
im Vergleich zum Vorjahr (mit prozentualen Veranderungen)

Stadt Anzahln Gt_aldu_msatz
der Kauffalle in Mio. €
2021 2022  2021/2022| 2021 2022  2021/2022

Castrop-Rauxel 115 135 +17% 15,3 22,2 +45%
Datteln 67 72 +7% 8,3 12,5 +51%
Haltern am See 51 62 +22% 10,0 15,2 +52 %
Herten 124 127 +2% 16,4 21,2 +29 %
Oer-Erkenschwick 50 58 +16 % 6,9 9,5 +38%
Waltrop 67 72 +7% 10,5 13,6 + 30 %

Nachfolgende Grafik und Tabelle geben die Anteile der drei Kategorien Erstverkaufe, Weiterverkaufe
und Umwandlungen am Gesamtumsatz in den Stédten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Her-
ten, Oer-Erkenschwick und Waltrop wieder.

Umsatzanteile Wohnungseigentum — Anzahl der Kauffalle

Anzahl gar Kauffalle
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Den gréRRten Teilmarkt beim Wohnungseigentum bilden die Weiterverkaufe.
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Umsatz Wohnungseigentum — prozentuale Anteile der Kauffélle
- Neubau, Weiterverkauf, Umwandlung -

Kauffélle Wohnungseigentum
Erstverkaufe  Weiterverkdufe Umwandlungen
Kaufféalle Anzahl
(von den registrierten Kaufféllen in %)
ges. Zustandigkeitsgebiet 526 7 87 6
Castrop-Rauxel 135 3 85 12
Datteln 72 7 89 4
Haltern am See 62 14 84 2
Herten 127 7 90 3
Oer-Erkenschwick 58 10 88 2
Waltrop 72 3 89 8

Wohnungseigentum — Teilmérkte in Prozent

Weiterverkaufe 87 %

Erstverkadufe 35
(Neubauwohnungen)

Weiterverkaufe 460

Umwandlungen 31
(von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen)

Preisentwicklung 2022

2022 sind die Preise fur Wohnungseigentum (Weiterverkaufe) im Mittel der 6 Stadte stark gestiegen.
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In nachfolgender Grafik ist die durchschnittliche prozentuale Preisentwicklung fir Wohnungseigentum
(Weiterverkaufe) im Vergleich zum Vorjahr dargestellt.

Entwicklung der Preisveranderungen fir Wohnungseigentum
im Vergleich zum Vorjahr (Weiterverkaufe)

18%
8%
T
8% B%
&%
4% 4 %
2%
1% . 1% 1% 1%
2010 2011 2012 013 014 2018 2018 2017 2018 2018 2020 2021 a0

6.1.1 Durchschnittspreise

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffélle in Gebauden mit 3 und
mehr Wohneinheiten und einer Wohnflache von 45 bis 125 m2 in mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt
worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zugrunde liegen: neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und
Zentralheizung, dem Alter entsprechender normaler Zustand (d.h. die Wohnung ist nicht durchgreifend
modernisiert), einschliellich Grundstticksanteil und Auf3enanlagen sowie frei finanziert. Die ausgewer-
teten Kauffélle sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jin-
geren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden
diese Objekte flur eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Grup-
pen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Garagen oder Stellplatze sind bei der Ermittlung der
durchschnittlichen Preise/m2 Wohnflache (einschlielich Bodenwertanteil) auRer Betracht geblieben.
Bei Erstverkauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar nach
seiner Errichtung unvermietet verauf3ert wurde.

Die Angaben zum Preisniveau von Eigentumswohnungen sind auf der Grundlage von 526 Kauffallen
Uber Wohnungseigentum zusammengestellt worden. Aus den nachfolgenden Tabellen und dem nach-
folgenden Diagramm kann neben den Durchschnittswerten auch die Abhéngigkeit des Kaufpreises pro
Quadratmeter Wohnflache (einschlielich Bodenwertanteil) vom Alter abgelesen werden. Die hohe Kor-
relation zwischen Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache und Alter der Wohnung lasst sich unmittelbar
erkennen. Weiterverkaufe in der Altersklasse 1995 bis 2009 (bezogen auf alle 6 Stadte im Zustandig-
keitsgebiet) liegen im Durchschnitt 680 € pro Quadratmeter Wohnflache unter dem Preisniveau von
Weiterverk&ufen in der Altersklasse 2010 bis 2020. Weiterverkaufte Objekte der Altersklasse 1975 bis
1994 sind nochmals im Durchschnitt um rd. 520 € pro Quadratmeter Wohnflache glinstiger zu erwerben.



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

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

Durchschnittspreise 2022 fiir Wohnungseigentum
(einschlie3lich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See
Objektart Altersklasse @ Wohn- @ Preis/m? 2 Wohn- @ Preis/m? @ Wohn- @ Preis/m?
flache Wohnflache flache Wohnflache flache Wohnflache
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (m2) (€/m?)
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.800 1.670 2.090
1975 - 1994 2.030 1.880 2.360
69 77 78
1995 - 2009 2.560 2.380 2.980
2010 - 2020 3.260 3.020 3.790
Erstverkauf nach 3'2.50 3'2.50 3'1.00
Neubau Neubau bis bis bis
4.000 3.900 4.500
Herten Oer-Erkenschwick Waltrop
Objektart Altersklasse @ Wohn- @ Preis/m2 @ Wohn- @ Preis/m2 @ Wohn- @ Preis/m2
flache Wohnflache flache Wohnflache flache Wohnflache
(m?) (€/m?) (m?) (€/m?) (m2) (€/m?)
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.700 1.510 1.850
1975 - 1994 1.920 1.700 2.090
73 75 85
1995 - 2009 2.420 2.150 2.640
2010 - 2020 3.080 2.730 3.350
Erstverkauf nach 3'5.00 3'0.00 3'600
Neubau Neubau bis bis bis
3.750 4.600 4.450
Alle 6 Stadte Die Erstverkaufe von Wohnungseigentum
: unterliegen teilweise erheblichen Schwan-
Objektart Altersklasse @ Wohn- @ Preis/m? g ]
flache Wohnflache kungen. Insbesondere die Wohnformen
m?) (€m?) wie betreutes Wohnen, altengerechtes
Wohnen und barrierefreies Wohnen haben
Weiterverkauf 1950 - 1974 1.750 erheblichen Einfluss auf die einzelnen
Kauffélle. Eine Mittelwertbildung ist daher
1975 - 1994 1.980 nicht sinnvoll. Zur Ermittlung von Verkehrs-
74 werten im Bereich Erstverkaufe wird daher
1995 - 2009 2:500 angeraten, eine Auskunft aus der Kauf-
preissammlung zu beantragen.
2010 - 2020 3.180
Erstverkauf nach
Neubau
Neubau
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Durchschnittliche Kaufpreise 2022 fur Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)

4000 &/m? Wahnflache einschlieflich Bodenwertantel mCR =DA "HA ®wHE =OE mWA
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Altarsklassa
6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

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

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein typisches ,Norm-
objekt®. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilienrichtwert wert-
relevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merkmalen dieses Norm-
objektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen. Diese sind unter www.boris.nrw.de un-
ter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die Méglichkeit mit Hilfe der Um-
rechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das Wertermittlungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstéandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung. Die
Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachterausschusses
festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswertermittlung die Grund-
lage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Wohnungsei-
gentum einschlief3lich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Wohnflache (€/m?).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf altlasten-
freie Grundstuicke. Daruber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spie-
len, wie besondere 6rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, ein
Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen u. a..

Erstverkaufe wurden in der Ermittlung der Immobilienrichtwerte nicht berticksichtigt und werden deshalb
separat ausgewertet. Aus der nachfolgenden Tabelle sind fur die einzelnen Stadte die Kaufpreisspan-
nen je Quadratmeter Wohnflache fir Erstverkéufe von Wohnungseigentum der letzten 14 Jahre zu er-
sehen.
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Kaufpreise von Wohnungseigentum (Erstverkaufe) der Verkaufsjahre 2009 bis 2022

(einschlieBlich Bodenwertanteil ohne Nebengebaude)

Verkaufsjahr Kaufpreis/m? Wohnfliche in €/m?
Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See Herten Oer-Erkenschwick Waltrop
2009 1.600 bis 1.900  1.650 bis 1.900  1.750 bis 2.100 ~ 1.750 bis 1.800 ~ 1.650 bis 1.900  1.650 bis 1.900
2010 1.600 bis 1.900  1.650 bis 2.050  1.900 bis 2.150 ~ 1.750 bis 1.800  1.650 bis 2.050  1.650 his 2.050
2011 1.600 bis 1.900  1.650 bis 2.050  1.900 bis 2.150 ~ 1.750 bis 1.800 ~ 1.650 bis 2.050  1.650 bhis 2.050
2012 2.000 bis 2.700 2.050 bis 2.400 1.750 bis 2.650 2.500 bis 2.700 2.050 bis 2.400 2.050 bis 2.400
2013 1.850 bis 2.700 2.050 bis 2.600 1.600 bis 2.950 1.900 bis 2.800 2.050 bis 2.600 2.050 his 2.600
2014 2.000 bis 3.000 2.050 bis 2.650 1.600 bis 2.950 1.900 bis 2.700 2.050 his 2.650 2.050 his 2.650
2015 2.400 bis 3.000 1.900 bis 2.700 1.600 bis 3.000 1.900 bis 2.700 1.900 bis 2.700 1.900 bis 2.700
2016 2.900 bis 3.400 2.350 bis 2.600 2.350 bis 2.850 2.500 bis 3.100 2.350 his 2.600 2.350 his 2.600
2017 2.900 bis 2.950 2.250 bis 3.500 2.200 bis 3.000 2.550 bis 2.850 2.250 bis 3.500 2.250 bis 3.500
2018 2.950 bis 3.450 2.500 bis 3.350 2.800 bis 3.300 2.350 his 3.550 2.500 bis 3.350 2.500 bis 3.350
2019 keine Kauffélle 3.200 bis 3.700 2.550 bis 4.100 2.400 bis 3.350 3.200 bis 3.700 3.200 bis 3.700
2020 keine Kauffalle 3.150 bis 3.350 2.600 bis 3.900 2.600 bis 3.650 keine Kauffalle 3.200 bis 3.800
2021 3.425 bis 3.550 keine Kauffalle 2.950 bis 3.525 3.250 bis 3.350 2.850 his 3.125 3.200 bis 3.525
2022 3.250 bis 4.000 3.250 bis 3.900 3.100 bis 4.500 3.500 bis 3.750 3.000 bis 4.600 3.600 bis 4.450

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

Die Ermittlung der Indizes fur Wohnungseigentum erfolgt auf Basis des genormten Kaufpreises €/m?
Wohnflache ohne Garagen und / oder Stellplatze. Abweichungen der Indexzahlen zu den Vorjahrespub-
likationen kénnen durch die Aktualisierung der Normierungskoeffizienten auf der Grundlage der um die
aktuellen Kauffalle erganzten 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 fur Wohnungseigentum
Basisjahr 2017 (Index = 100), mit Bodenwertanteil
fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Jahr Index
2017 100,0
2018 108,0
2019 117,4
2020 127,9
2021 141,4
2022 166,5
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze 2022 fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Kennzahlen
Li hafts-
z“iangseslztz: 2%2; (Mittelwert und Standardabweichung)
. . in % durchsch durchschn. durchschnittliche durchschn. durchsch
Gebaudeart mit Standardab- Urehsen. = aufpreis Miete in €/m?2 Bewirtschaf- _C o chsenn:
weichung der | Anzahl der | Wohnflache/ ) A fil K Restnutzungs-
i Falle (**) Nutzflache in &/m o tungskosten dauer
Einzelwerte 2T wohnfiache! in % des n Jah
**) inm Nutzfliche ~ Wohnen Gewerbe  Rohertrages " 2en
Selbstgenutztes 2023) |219(45)| 85 2.386 73 20,1 52
Wohnungseigentum
Standardabweichung +0,9(0,7) +18 +920 +1,6 +6,2 +18
vermietetes 2.3 (2,6) 165 (183) 75 1.601 6,1 24,2 35
Wohnungseigentum
Standardabweichung +1,2(11) +26 + 466 +1,.2 +5.2 +18

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Selbstgenutztes Wohnungseigentum und Vermiete-
tes Wohnungseigentum wurden aus Verkaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter Anwen-
dung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (verof-
fentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer
8.2).

6.1.5 Auswertung von Carports, Garagen und Stellplatzen (Wohnungseigentum)

Es handelt sich bei den ausgewerteten Kaufvertragen tlberwiegend um nicht selbstandige Kaufvertrage.
Die Carports, Garagen und Stellplatze werden im Zusammenhang mit Wohnungseigentum verkauft. Die
ermittelten Werte weisen eine groRe Streubreite auf. Die Streubereiche resultieren aus Unterschieden
in der Art der Carports, Garagen und Stellplatze, dem Alter, der Ausstattungsmerkmale und der Lage.
Zur Beurteilung des Einzelfalles kdnnen deshalb erhebliche Zu- oder Abschlage erforderlich werden.

Erstverkauf (ab Baujahr 2020)

Objektart Anzahl der Falle Mittelwert Standardabweichung
(€ (€)
Carport 21 13.500 3.800
Garage 26 14.000 2.600
Stellplatz 62 7.000 1.500
Tiefgaragenstellplatz 40 16.000 1.600

Weiterverkauf (Baujahre 1950 - 2019)

Objektart Anzahl der Falle Mittelwert Standardabweichung
(€) (€
Stellplatz 58 5.000 2.800
Garage 163 7.500 3.200
Tiefgaragenstellplatz 50 8.000 2.800
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6.2 Teileigentum

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

Ein Grundstuck kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, das verauRerliche und vererbliche Recht zusteht, auf einem Grundstiick ein Bauwerk zu errich-
ten. Das Erbbaurecht und das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick (Erbbaugrundstiick) sind
selbstandige Gegenstande der Wertermittlung.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Aufgrund der geringen Anzahl der Erbbaurechtsneubestellungen fiir den individuellen Wohnungsbau in
2022 wurden fur die Ableitung des durchschnittlichen Erbbauzinses die Vertrage tber Erbbaurechts-
neubestellungen fur den individuellen Wohnungsbau aus den Jahren 2020 bis 2022 ausgewertet. Der
durchschnittliche Erbbauzins liegt bei 5,30 €/m?, der durchschnittliche Erbbauzinssatz betragt 2,0 %
vom beitragsfreien Bodenwert, der Gber den beitragsfreien Bodenrichtwert — oder Vergleichswerten —
abgeleitet wird.

Auswertung der Jahre 2020 bis 2022

Standardabweichung des

Mittels Anzahl der Félle

durchschnittlicher Erbbauzins

5,30 €/m? + 0,60 €/m? 7

Standardabweichung des

Mittels Anzahl der Félle

durchschnittlicher Erbbauzinssatz

2,0% +0,31% 7

7.2 Erbbaurechte

Erbbaurechtsfaktoren fir bebaute Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und
Zweifamilienh&user)

Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren gemag 88 49 und 50 ImmoWertV
oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Kreis Recklinghausen liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen bebauter Erbbaurechte
vor. Daher wird der Wert des Erbbaurechts gemafR § 49 Abs.1 Nr. 2 ImmoWertV anhand des finanz-
mathematischen Werts ermittelt.

Der Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen des finanzmathematischen Werts liegt die Uber-
legung zu Grunde, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Ge-
baudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, der sich daraus ergibt,
dass entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrages Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht
der angemessene Bodenverzinsungsbetrag zu zahlen ist. Hierbei spielt die so genannte Anpassungs-
klausel eine bedeutende Rolle.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrdge bereits entrichtet wurden,
unabhéngig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieungsbeitragsfreien Bodenwert auszu-
gehen. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors aus der
Kapitalisierung der Differenz zwischen dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins und dem
am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwertes des fiktiv unbelaste-
ten Grundstiicks (8 50 Abs. 2 Nummer 2 ImmoWertV).
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Der Geb&audewertanteil des Erbbaurechts ermittelt sich aus der Differenz zwischen dem Wert des fik-
tiven Volleigentums und dem Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks (8 50 Abs. 2 Nummer 2
ImmoWertV). Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Beriicksichtigung von be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ist ergdnzend zu 8§ 50 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende
Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

Zur Berticksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliisse kénnen u.a. Erb-
baurechtsfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) abgeleitet werden. Erbbaurechtsfaktoren nach § 22 Abs.
2 Satz 1 ImmoWertV geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum fi-
nanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an.

Kaufpreis des bebauten Erbbaurechts
Erbbaurechtsfaktor

finanzmathematischer Wert

Kaufpreis des bebauten Erbbaurechts

Erbbaurechtsfaktor
Wert des Volleigentums - Bodenwert + kapitalisierter Erbbauzinsvorteil

Erbbaurechtsfaktoren 2022 fiir bebaute Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus fir die
Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop

Zur Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren wurden 39 Verkaufe von bebauten Erbbaurechten des indivi-
duellen Wohnungsbaus aus den Jahren 2021 bis 2022 mit finanzmathematischen Werten zwischen
90.000 € und 484.000 € ausgewertet. Die zur Ableitung herangezogenen Kauffélle hatten eine Rest-
laufzeit zwischen 35 und 98 Jahren.

Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergebnis fiir den Erbbaurechtsfaktor:

63.073
Erbbaurechtsfaktor = + 0,72
finanzmathemtischer Wert

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Erbbaurechtsfaktoren unter Anwendung der o0.g. Formel fir
finanzmathematische Werte von 200.000 € bis 350.000 € abgeleitet.

Finanzmathematischer Wert 200.000 € 225.000 € 250.000 € 275.000 € 300.000 €

Erbbaurechtsfaktor 1,03 1,00 0,97 0,95 0,93

Finanzmathematischer Wert 325.000 € 350.000 €

Erbbaurechtsfaktor 0,91 0,90
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Anwendungsbeispiel**:
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 335.000 €
beitragsfreier* Bodenwert des unbelasteten Grundstucks: - 82.000 €
Gebaudewertanteil: 253.000 €
beitragsfreier* Bodenwertanteil des Erbbaurechts
(kapitalisierter Erbbauzinsvorteil): + 7.500 €
vorlaufiger finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 260.500 €
Erbbaurechtsfaktor: x 0,96
marktangepasster vorlaufiger finanzmathematischer Wert
des Erbbaurechts: 250.080 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: +/- 0€
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: rd. 250.000 €

* soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhéangig davon, wer diese Beitrdge ge-
zahlt hat

** |m Ubrigen gelten die in den 88 49 und 50 der ImnmoWertV genannten Bestimmungen.

7.3 Erbbaugrundstiicke

Erbbaugrundstucksfaktoren fur Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und
Zweifamilienhauser)

Im Vergleichswertverfahren kann der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaugrundstiicks unter anderem
durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks mit einem objektspezi-
fisch angepassten Erbbaugrundstiicksfaktor (Marktanpassungsfaktor) ermittelt werden (8 51 Immo-
WertV).

Kaufpreis

Erbbaugrundstiicksfaktor =
finanzmathematischer Wert

Nach § 52 ImmoWertV wird der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks durch Bildung der
Summe aus dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten
beitragsfreien* Grundstuicks und dem uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren
Erbbauzins ermittelt. Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag
vereinbarten Erbbauzins unter Berlicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zulassiger An-
passungsmaoglichkeiten ergibt. Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der finanz-
mathematische Wert mit einem Marktanpassungsfaktor zu versehen.

Erbbaugrundstiicksfaktoren 2022 fur Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus fur
die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop

Zur Ableitung der Erbbaugrundstiicksfaktoren wurden 41 Verkaufe von Erbbaugrundstiicken des indivi-
duellen Wohnungsbaus aus den Jahren 2021 bis 2022 mit finanzmathematischen Werten zwischen
28.000 € und 146.000 € ausgewertet. Die Verkaufe erfolgten tiberwiegend zwischen Grundstlickseigen-
tumern und Erbbauberechtigten (interner Markt). Die zur Ableitung herangezogenen Kauffélle hatten
eine Restlaufzeit zwischen 33 und 83 Jahren.
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Die statistische Auswertung ergab folgendes Ergebnis fur den Erbbaugrundstiicksfaktor:

Erbbaugrundstiicksfaktor = 522t 1] A 0,97

finanzmath.Wert

In der nachfolgenden Tabelle wurden die Erbbaugrundstiicksfaktoren unter Anwendung der 0.g. Formel
fur finanzmathematische Werte von 40.000 € bis 120.000 € abgeleitet.

Finanzmathematischer Wert 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 € 80.000 €

Erbbaugrundsticksfaktor 2,29 2,03 1,85 1,73 1,63

Finanzmathematischer Wert 90.000 € 100.000 € 110.000 € 120.000 €

Erbbaugrundstiicksfaktor 1,56 1,50 1,45 1,41

Anwendungsbeispiel **:

beitragsfreier* Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks: 65.000 €
Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit und 2,5 % Erbbauzins: x_0,2909
abgezinster Bodenwert: 18.909 €
erzielbarer Erbbauzins: 1.232 €
Kapitalisierungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit und 2,5 % Erbbauzins: x 2836
Barwert des erzielbaren Erbbauzins: 34.940 €
vorlaufiger finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundsticks: 53.849 €
Erbbaugrundsticksfaktor: X 1,95
marktangepasster vorlaufiger finanzmathematischer Wert des

Erbbaugrundstiicks: 105.006 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: +/- 0€
finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks: rd. 105.000 €

* soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhéangig davon, wer diese Beitrdge ge-
zahlt hat

* |m Ubrigen gelten die in den §§ 51 und 52 der ImmoWertV genannten Bestimmungen.
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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 Giber das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 11.07.2017 (verdffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der
AGVGA NRW).

Folgende Modellparameter liegen zugrunde:

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

e Brutto-Grundflache (in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02) als Bezugsmalf3stab
o Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 der ImmoWertV vom 14.07.2021)
o Korrekturfaktoren fur Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) sind nicht zu verwenden

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

¢ Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach AGVGA ModellgroRRe,
keine ausstattungsabhangigen Differenzierungen

¢ maodifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungsgrad gem. Anlage 4 des Modells der
AGVGA

¢ lineare Alterswertminderung

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

e Wertansatz fur bauliche Au3enanlagen, sonstige Anlagen: pauschaler Ansatz

e Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet
(Es wurden nur Verkaufe mit Bodenwerten < 220.000 € ausgewertet.)

e marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgrolie
(Es wurden nur Verkaufe mit Grundstiicksflachen < 750 m2 ausgewertet.)
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8.2 Liegenschaftszinsséatze

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind unter Anwendung des Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (veréffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Stan-
dardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden.

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wurde von der AGVGA NRW entwickelt, um in
den Gutachterausschussen 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 anderseits
die flachendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssétzen zu erreichen.

Das Modell dient als Grundlage fir eine einheitliche Veroffentlichung von Liegenschaftszinssatzen in
NRW und soll zu einer landesweit gleichartigen Auswertung von Kaufvertragen auf der Basis eines
gemeinsamen Modells fiihren.

Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze erfolgt aus Kaufpreisen von Ertragswert- bzw. Renditeob-
jekten mittels Iterationsverfahren Uber die umgestellte Formel flr das Ertragswertverfahren nach Im-
moWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Fur die Ableitung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wurden Verkaufe aus den letzten 2
Jahren ausgewertet. Der Zinssatz fir die Gebaudeart Gewerbe und Industrie wurde aus den Verkaufen
der letzten 3 Jahre abgeleitet.
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9 Mieten und Pachten

9.1 Erdgeschoss-Ladenmieten in Innenstadtlagen

In den vergangenen Jahren wurden 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) Marktunter-
suchungen der EG-Ladenmieten durchgeftihrt. Bei der Beurteilung der folgenden Ergebnisse ist sach-
verstandig zu prifen, inwieweit die ermittelten Werte und die Lagen auf den Wertermittlungsstichtag
Ubertragen werden kénnen. Die allgemeine konjunkturelle Entwicklung oder die Mikrolage in der jewei-
ligen Stadt kdnnen Einfluss auf die Untersuchung haben.

e Es konnte eine Einteilung der Geschéftslagen in 1a-, 1b- und 2er-Lagen vorgenommen werden
(siehe Seiten 82, 83, 84, 85)

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

¢ Es wurden Umrechnungsfaktoren ermittelt, mit deren Hilfe die in der Tabelle angegebenen EG-
Ladenmieten (bezogen auf einen Normalladen mit 100 m2 Nutzflache) auf Laden mit abweichen-
den Ladenflachen umgerechnet werden kdnnen.

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

Stadt @ EG-Ladenmieten in €/ m?*
(Neu- und Altabschlisse)
la-Lage 1lb-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,--) (3,-- 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 Ladenmieten
ermittelt werden. Im Wertermittlungsfall miissen hier die Ladenmieten sachverstandig abgeleitet wer-
den.

Definition Normalladen:

Ein Normalladen ist ein im Erdgeschoss befindliches Ladenlokal in Innenstadtlage (keine Ecklage), des-
sen Nutzflache neben dem Verkaufsraum auch die allgemeinen tblichen Nebenrdume kleineren Um-
fangs (z.B. Buro-, Sozial-, Lagerraume 0.4.) umfasst. Die Nutzflache eines Normalladens betragt 100
m?2.
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Umrechnungsfaktoren fir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Castrop-Rauxel

(Stand 30.06.2016)

LadengroRein m2| la-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
70 111 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 fur EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Datteln

(Stand 30.06.2018)

LadengréfRein m2| 1la-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 fur EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Haltern am See
(Stand 30.06.2019)

LadengrofRe in m2| 1la-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 LadengroRRe:

Durchschnittliche Miete fuir einen Normalladen in 1b-Lage =10,50 €/m?
Tatsachliche Grol3e des zu beurteilenden Ladens =80 m2
Index 80 m2in 1b-Lage =1,05

Miete bezogen auf die tatsachliche Ladengréf3e von 80 m2;

10,50 €/m? x 1,05 =rd. 11,03 €/m?

Umrechnung auf einen Normalladen:

Tatsachliche Miete eines 60 m2 grofR3en Ladens in 1a-Lage = 23,-- €/m?
Index 60 m2in la-Lage =1,16
Miete bezogen auf einen Normalladen (100 m2):

23,-- €/m?
Index 1,16

=rd. 19,83 €/m?




Grundstiicksmarktbericht der Stédte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 81

Umrechnungsfaktoren fir EG-Ladenmieten in der Innenstadtlage von Waltrop
(Stand 30.06.2017)

LadengréfRein m2| la-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




82

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

Geschaftslagen in Castrop-Rauxel
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Geschéaftslagen in Datteln

Stand 30.06.2018

latagen [N  EERNEEER




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

Geschéftslagen in Haltern am See

Stand 30.06.2019
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Geschaftslagen in Waltrop

la-Lagen Stand 30.06.2017

' ; (""'

e

EG-Ladenmieten in Innenstadtlagen der Stadte Herten und Oer-Erkenschwick

Da die Marktuntersuchungen tber EG-Ladenmieten in den Innenstadtlagen dieser Stadte aus den Jah-
ren 2003 und 2006 stammen, sind diese im aktuellen Grundstiicksmarktbericht nicht mehr verdéffentlicht.

Die Untersuchungen und Auswertungen sind im Grundstiicksmarktbericht 2015 oder in den vorjahrigen
Grundsticksmarktberichten unter www.boris.nrw.de, Grundstiicksmarktberichte, einzusehen.
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9.2 Qualifizierter Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Stadt Castrop-Rauxel

Ausz wei i f Anl B

Giltig ab 01. April 2021 bis 31. Marz 2023

Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

Mietspiegelerstellung

Der qualifizierte Mietspiegel fir die Stadt Castrop-Rauxel 2021 wurde auf der Grundlage einer repra-
sentativen Datenerhebung nicht preisgebundener Wohnungen im Stadtgebiet der Stadt Castrop-Rauxel
erstellt. Er basiert auf Daten, die im Zeitraum von April 2020 bis August 2020 bei Eigentiimern von
Wohnungsbestanden in der Stadt Castrop-Rauxel eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erho-
ben wurden. Die Auswahl erfolgte zuféllig. Die Daten wurden mit Hilfe eines standardisierten Fragebo-
gens erhoben. Es wurde eine schriftliche Befragung von Vermietern durchgefiihrt. Relevant fir die Aus-
wertungen waren dabei lediglich Mieten, die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Betriebs-
kostenerhéhungen abgesehen, geadndert worden sind (8§ 558 Abs. 2 BGB).

Uber den gesamten Erstellungszeitraum hinweg wurden die Arbeiten durch den Arbeitskreis Mietspiegel
begleitet, der vom Bereich Vermessung und Geoinformation der Stadt Castrop-Rauxel geleitet wurde.
Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter folgender Institutionen an:

e Stadt Castrop-Rauxel — Bereich Vermessung und Geoinformation

e Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Castrop-Rauxel eG

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

¢ Haus-, Grund- und Wohnungseigentimerverein Castrop-Rauxel und Umgebung e.V.
¢ Haus und Grund Eigentimerverein Castrop-Rauxel e.V.

e Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V.

o DMB Mieterbund Dortmund e.V.

e LEG Wohnen GmbH

e Vivawest Wohnen GmbH

e Vonovia SE

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte durch Ana-
lyse & Konzepte immo.consult GmbH, Gasstral3e 10, 22761 Hamburg.

Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und mit Hilfe der Re-
gressionsmethode errechnet.

Er wurde von den genannten Mieter- und Vermietervertretern anerkannt. Er genligt somit den Anforde-
rungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel nach 8558 d Abs. 3 BGB gestellt werden.

Der Mietspiegel wurde am 22. April 2021 vom Rat der Stadt Castrop-Rauxel zur Kenntnis genommen.
Er wird zum 01.04.2021 in Kraft gesetzt und im Amtsblatt und auf der Homepage der Stadt Castrop-
Rauxel verdffentlicht.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaR § 558c und § 558d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine Ubersicht
Uber die in Castrop-Rauxel gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortiibliche Vergleichsmiete).
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Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortsiibliche Vergleichsmieten verschiedener Wohnungskate-
gorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand transparent
zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von
Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in
Streitfallen zu erleichtern.

Der qualifizierte Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

o Enthalt der vorliegende qualifizierte Mietspiegel Angaben zu einer bestimmten Wohnung, so
hat ein Vermieter diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er eine Mieterhdhung auf eine
andere nach §558a Abs. 3 BGB mdgliche Argumentation stitzt.

e Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel
bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben (8558d Abs. 3 BGB).

Geltungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt fir Wohnungen in Castrop-Rauxel, die bis zum 01.04.2020 bezugsfertig gewor-
den sind. FUr Mietwohnungen, die zu einem spateren Zeitpunkt bezugsfertig wurden, kann die Miete in
Anlehnung an die Mietwerte dieses Mietspiegels vereinbart werden.

Er gilt nach § 549 BGB dagegen nicht fur

e Wohnraum, der zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist, § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB. Mal3-
geblich ist, ob ein allgemeiner Wohnbedarf von unbestimmter Dauer oder ein Sonderbedarf
gedeckt werden soll. In der Regel wird voriibergehender Gebrauch ein Jahr nicht Gbersteigen.

e Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter
Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mie-
ter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit
denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fuhrt,

e Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein anerkannter Trager
der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu
Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohn-
raums und die Ausnahme von bestimmten, in § 549 Abs. 2 genannten Vorschriften des BGB
hingewiesen hat, § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB.

e Wohnraum in Heimen, heimé&hnlichen Unterkiinften, sozialen Einrichtungen oder Sammelun-
terkinften.

e preisgebundenen Wohnraum (6ffentlich geférderte Wohnungen), (der Mietspiegel gilt nach
Auslaufen der Sozialbindung);

Daruber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar auf
e Wohnraum mit unter 30 m2 oder Uber 120 m2 Wohnflache,
e vollstdndig untervermieteten Wohnraum,
o (berwiegend mdbliert vermieteten Wohnraum (ausgenommen Einbaukichen und -schranke),

o gewerblich oder teilgewerblich genutzten Wohnraum (die Nutzung des sogenannten Arbeits-
zimmers gilt nicht als gewerblich),

o Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, sofern fiir diese eine vergunstigte Miete bezahlt
wird.
Begriffsdefinitionen
Mietenbegriff ”Netto-Kaltmiete*

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete je Quadratme-
ter Wohnflache und Monat. Dieses entspricht der Grundmiete ohne die Kosten fir Heizung und
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Warmwasser (Heizkosten) sowie ohne alle anderen Betriebskosten gemaf Betriebskostenverordnung
(BetrKV) und ohne sonstige Entgelte (z.B. Stellplatzmieten).

Mdéblierung

Bei mobliert vermieteten Wohnungen kénnen die Werte des Mietspiegels herangezogen werden. Dazu
ist der Mietwert der unmdblierten Wohnung festzustellen und um den Wert der Méblierung zu erhéhen.

1. Mietspiegeltabelle

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Netto-
miete) fir bestimmte Wohnflachen in Euro pro m2 und Monat ohne Bertlicksichtigung der Merkmale
Beschaffenheit, Art, Ausstattung und Wohnlage wieder.

Wohnflache
Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten:

Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern werden
zur Halfte berlcksichtigt; nicht beriicksichtigt werden Flachen mit einer lichten H6he von weniger als 1
Meter.

Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziffer 2 Wohnflachenverordnung be-
ricksichtigt.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m2 nach Wohnflache

Wohnflache | Basismiete Wohnflache | Basismiete Wohnflache | Basismiete
[m3] [Euro/m?] [m?] [Euro/m?] [m?] [Euro/m?]
30-34 5,20 60-64 5,18 90-94 5,37
35-39 5,16 65-69 5,20 95-99 541
40-44 514 70-74 5,23 100-104 5,46
45-49 5,13 75-79 5,26 105-109 5,50
50-54 5,14 80-84 5,30 110-114 554
55-59 5,16 85-89 5,34 115-120 5,59
2. Baualter

In der Tabelle 2 werden sieben Baualtersklassen ausgewiesen. Mit dem Baualter wird im Mietspiegel
die Beschaffenheit, einschlie3lich der Uberwiegenden energetischen Beschaffenheit, abgebildet.

Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal "Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand
des Gebaudes oder der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil die grund-
satzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wéhrend bestimmter Zeitper-
ioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Ma3geblich ist dabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit
des Geb&udes, wobei zwei Ausnahmen bestehen:

o Nachtréglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Bau-
jahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

e Grundlegend modernisierte Wohnungen kdnnen in das Baujahr eingeordnet werden, in dem die
Wohnung wieder bezugsfertig wurde. In diesem Fall konnen Zuschlage fir
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ModernisierungsmalRhahmen (siehe Tabelle 3) nicht zuséatzlich geltend gemacht werden. Eine
grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des § 16 Wohnraumfor-
derungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwand be-
deutet laut Rechtsprechung, dass mindestens ein Drittel der Kosten aufgewandt wurde, die fur die
Erstellung einer vergleichbaren Neubauwohnung dieses Jahrgangs aufgewandt werden mussten.

Tabelle 2: Einfluss des Baualters auf die Basis-Nettomiete

Baualter Zuschlag
Baujahre bis 1919 + 0,0 %
Baujahre 1920-1948 +4,3%
Baujahre 1949-1970 +2,3%
Baujahre 1971-1980 + 0,8 %
Baujahre 1981-1990 + 10,6 %
Baujahre 1991-2010 + 13,7 %
Baujahre 2011-2020 + 38,0 %

3. Ermittlung von besonderen Wohnwertmerkmalen

Neben den Merkmalen der Wohnungsgrof3e und des Baujahres kénnen Besonderheiten bei Ausstat-
tung, Gebaudetyp und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Tabelle 3 weist Zu- oder Abschlége zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale
oder Besonderheiten der Wohnlage und Wohnumfeldes der Mietwohnung aus. Tabelle 3 enthalt nur
Wohnwert- oder Lagemerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als signifikant mietpreisbeein-
flussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fur die Auswertung vorlagen.

Maf3geblich sind nur Wohnwertmerkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen —ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wurden-, so
bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu- und Ab-
schlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnitts-
qualitat des Merkmals ab. Abweichungen davon nach oben oder unten sind maglich.

Zusétzlich zu den aufgelisteten Merkmalen kdnnen weitere nicht im Rahmen der Mietspiegel-Erhebung
erfasste Ausstattungsmerkmale zu einem Zu- oder Abschlag im Rahmen der Mietspiegelspannen fuh-
ren.
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Tabelle 3: Wohnwerterh6hende und wohnwertmindernde Merkmale

Wohnwertmerkmale Asgg:ﬁlgge
Wohnung liegt in der Altstadt
+ 10,6 %
(Siehe Anlagen A und B. Kein Extra Zuschlag fur Innenstadtlage)
Wohnung liegt in der Innenstadt
+55%
(Siehe Anlagen A und B.)
Wohnung liegt in einem Bereich mit keinem (Innenhéfe oder Grinflachen) +20%
oder niedrigem Verkehrsaufkommen (verkehrsberuhigter Bereich)
Beeintrachtigung von Stral3enlarm von mehr als 60 db(A)
(Siehe Anlagen A und B. Maf3gebend sind der 24h-Pegel, gemal3 der Kar-
tierung des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- -25%
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen Stand 31.03.2020
und die Gebaudereferenzen des Landes NRW Stand 01.07.2020)
Personenaufzug vorhanden +8,1%
Waschetrockenraum oder Waschkiche mit Trocknungsmaglichkeit +2,7%
Bad ohne Bodenfliesen -57%
Bad mit Warmwasserversorgung mittels Kleinboiler, Untertischgeréte, 25%
Durchlauferhitzer
FulRboden aus Parkett, Vinyl, Kacheln/Fliesen oder Naturstein/Marmor + 6,0 %
Rollladen +25%
Nicht modernisierter Altbau bis Baualter 1970 einschlieR3lich - 6,4%
AuRenwanddammung aller Wande nach 1990 bis 1999 +4,8%
AuRenwanddammung aller Wande nach 2000 bis 2009 + 6,9 %
AuRenwanddammung aller Wande nach 2010 +8,8%
Modernisierung Sanitérbereich nach 2010 (mindestens: Fliesen, Bade- +26%
wanne/Duschtasse, Waschbecken und WC)

Folgende Merkmale wurden zwar im Rahmen der Datenerhebung abgefragt, bei der Datenanalyse im
Rahmen des gewahlten Regressionsmodells konnte aber kein Einfluss auf die Hohe der Miete festge-
stellt werden:

e Dachgeschosswohnung, Souterrainwohnung, Maisonettewohnung, Penthousewohnung

e Einbaukiiche mit Schranken und Elektrogeraten

e Bad und WC innerhalb oder auf3erhalb der Wohnung

e Zuséatzliches Géaste-WC

e Kein vom Vermieter gestelltes Bad und WC

e Badewanne, Dusche, Zweites Waschbecken, Handtuchtrockner-Heizkdrper, Fenster im Bad,
PVC Belag im Bad

¢ Nicht alle R&ume von der Diele erreichbar (z.B. Durchgangszimmer)

o Abstellraum innerhalb oder aufl3erhalb der Wohnung

e Eigener Kellerraum oder Dachbodenanteil

¢ Installation (Strom, Wasser, Gas) uberwiegend sichtbar auf Putz

e Gegensprechanlage

e Mindestens ein Wohnraum, Kiiche, Bad ohne fest installierte Heizung,

e FuRbodenheizung in mindestens der Halfte der Rdume

e Einbruchschutz (z.B. Panzerriegel, abschlielbare Fenster)
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e Bodengleiche Dusche im Bad

e Alle Turen mind. 90 cm breit

¢ Wohnung ist schwellenfrei

e Wohnung ist stufenlos erreichbar

¢ Haltegriffe

e Teppichboden, PVC Bdden, Rohboden/ kein Fu3bodenbelag, Laminat, Holzdielen

o Einfachverglasung, Doppelkastenfenster, Isolierverglasung, Warmeschutzverglasung, Hoher-
wertige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter)

e Balkon/ Loggia, Terrasse, Dachterrasse, Wintergarten, Eigener Garten, Gemeinschaftsgarten

e Einordnung nach Energieausweis

e Beheizungsart (Zentralheizung, Etagenheizung, Elektro- /Nachtspeichertfen, Einzeléfen) und
Energietrager (Ol, Gas, Fernwarme, Kohle, Koks, Holz, Pellets, Erneuerbare Energien)

o Warmwasserversorgung (keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung, Zentrale
Warmwasserversorgung)

e Dach- und Kellerddammung, Austausch des Warme-Erzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme)

e Erneuerung Wohneingangstur

¢ Lage zu Einkaufsmdglichkeiten, Bildungseinrichtungen, Haltestellen OPNV, Griinanlagen, Gast-
statten, Restaurants, Cafés, Hausarzt, Krankenhaus, Grunflachen

4. Mietspiegelspanne

Ergebnis ist die mittlere Miete fir eine Referenzwohnung durch Auswahl der Basis-Nettomiete
(Tabelle 1), Bertcksichtigung des Baualters (Tabelle 2) und anschlieBende Anwendung aller objektspe-
zifischen Zu- und Abschlage (Tabelle 3).

Fur die Ermittlung der Mietspiegelspanne muss die so ermittelte Referenzmiete abschlieRend jeweils
mit den sich aus der statistischen Auswertung ergebenden Faktoren 0,897 und 1,106 multipliziert wer-
den.

Innerhalb der Spannen kdnnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

. Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

. Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abge-
fragt wurden, sowie
. Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen ergeben, die vom Mietspiegel nicht

erfasst wurden.

5. Laufzeit

Dieser Mietspiegel gilt ab dem 01. April 2021 und hat eine Laufzeit bis zum 31 Méarz 2023.

Verodffentlichung

Der Mietspiegel ist jederzeit auf verschiedenen Wegen frei abzurufen und nutzbar.

Amtsblatt

Der Mietspiegel wird nach Kenntnisnahme durch den Rat der Stadt Castrop-Rauxel im Amtsblatt der
Stadt Castrop-Rauxel veroffentlicht.

Stadtische Homepage

Alle Informationen zum Mietspiegel sind jederzeit auf der stadtischen Homepage abrufbar:
https://castrop-rauxel.de/mietspiegel
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Online-Rechner

Fur die Dauer der Giltigkeit des Mietspiegels wird ein Online-Rechner vorgehalten. In diesem sind die
Mietspiegeldaten hinterlegt und die nétigen Berechnungen kdnnen dort durchgefihrt werden.

Der Link zum Aufruf des Online-Rechners ist ebenfalls abrufbar unter:
https://castrop-rauxel.de/mietspiegel

Online-Karten

Mindestens fir die Dauer der Gultigkeit des Mietspiegels sind die in Anhang A enthaltenen Kartendar-
stellungen der Wohnwertmerkmale Lage Altstadt, Lage Innenstadt und Lage mit Straf3enlarm >60db(A)
in digitaler Form im stadtischen Geoinformationsportal CasGeoportal einsehbar. Der Link zum Aufruf ist
ebenfalls erreichbar unter:

https://castrop-rauxel.de/mietspiegel

Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellen-
werte
Schritt 1 Tabelle 1: Wohnflache 80 m2 5,30 Euro/m?
Schritt 2 Tabelle 2: Baujahr 1967 +2,3%
Schritt 3 Tabelle 3: Wohnwertmerkmale e Larm Uber 60dB(A) -25%
e Aufzug vorhanden +81%
e FulRboden Parkett +6,0%
e Modernisierung + 2,6 %
Sanitarbereich im Jahr 2014
Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete:
EURO/
SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT m2 FELD
Schritt 1 |Tabelle 1: Wohnflache Tabellenwert 5,30 Al
Schritt 2 |Tabelle 2: Baualtersklasse +23% A2
Schritt 3 | Tabelle 3: Wohnwertmerkmale +142% A3
Summe der Zu-/Abschlage: + 16,5 % B
Umrechnung der Summe der Feld A1 : 100 x Feld B =
Zu-/Abschlage: [Euro/m?] 5,30 : 100 16,5 0,87 C
Mittlere monatliche ortstubliche Feld Al + Feld C =
Vergleichsmiete: [Euro/m?] 5,30 0,87 6,17 D
Mittlere ortsubliche Vergleichsmiete pro Feld D | x Wohnflache =
Monat: [Euro] 6,17 80 493,60 E
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Mietspiegelspanne:

Die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete fir die Beispielwohnung betragt 6,17 Euro/mz2.

Ortsiiblich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall um - 10,3 % (entspricht x 0,897) bis + 10,6 %
(entspricht x 1,106) um 6,17 Euro/m? befinden.

Die Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei:
6,17 Euro/m2 x 0,897 = 5,53 Euro/m?2 (untere Intervallgrenze)

6,17 Euro/m2 x 1,106 = 6,82 Euro/m? (obere Intervallgrenze)

Impressum

Herausgeberin:

Stadt Castrop-Rauxel

Bereich Vermessung und Geoinformation
Europaplatz 1

44575 Castrop-Rauxel
geoinformation@castrop-rauxel.de
https://castrop-rauxel.de

Auswertung:

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH
GasstralRe 10
22761 Hamburg

Copyright bei der Herausgeberin:
© 2021 Stadt Castrop-Rauxel

Alle Rechte vorbehalten. Vervielfaltigung (auch auszugsweise) und Speicherung in elektronische ,Sys-
teme® nur mit ausdriicklicher Genehmigung der Herausgeberin.
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Anlage A

Karte 1: Wohnwertmerkmale Lage in ,,Altstadt” und Lage in ,Innenstadt*
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Anlage A

Karte 2: Wohnwertmerkmal Lage mit ,,StraBenlarm >60db(A)“
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Anlage A

Karte 3: Wohnwertmerkmale Lagen in ,,Altstadt”, in ,Innenstadt*
und mit ,,StraBenldrm und >60db(A)“
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Anlage B

Gebaudeverzeichnis zu den Wohnwertmerkmalen Lage in ,,Altstadt“, Lage in ,Innenstadt*“ und
Lage mit ,,StraBenlarm >60db(A)“

Das Gebaudeverzeichnis enthéalt nur Gebaude, deren Gebdudereferenz in eine der folgenden
drei Lagen fallt:

e Lage in Altstadt"
e Lage in ,nnenstadt”
e Lage mit ,StralRenlarm >60db(A)“

Alle anderen Gebaude im Stadtgebiet werden nicht aufgefiihrt, da fiir diese die drei genannten

Wohnwertmerkmale nicht zutreffen und daher nicht anzuwenden sind.
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9.3 Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen
in der Stadt Datteln

Stand: 01.07.2021

Erstellt von der

Stadt Datteln

Genthiner Stral3e 8

45711 Datteln
www.datteln.de
verwaltung@stadt-datteln.de
Tel.: 02363 — 107-1

Fax: 02363 — 107-351

unter Mitwirkung von:

Haus & Grund Ostvest e.V.

www.hug-nrw.de/ostvest

info@hausundgrund-ostvest.de

Friedrich-Ebert-Str. 18, 45711 Datteln, Tel.-Nr. 02363 — 3 61 08 88

Mieterschutzbund e.V.

www.mieterschutzbund.de

office@mieterschutzbund.de

Buro Recklinghausen, Kunibertistr. 34, 45657 Recklinghausen, Tel.-Nr. 02361 — 406 470
Buro Dortmund, Alter MUhlenweg 3, 44139 Dortmund, Tel.-Nr. 0231 -84 16 10 10

Der Mietspiegel ist dort kostenlos erhéltlich.

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Der Mietspiegel gemanR § 558 c des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) fur freifinanzierte Wohnungen
dient als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Datteln. Er bietet den
Mietparteien eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art,
GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren. Die Angaben
des Mietspiegels beziehen sich auf den 01.07.2021 und geben eine Ubersicht tiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete gemal § 558 ¢ BGB — in der zurzeit glltigen Fassung — wieder.

Zum Begriff ”ortsiuibliche Vergleichsmiete“ in Datteln

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist eine Nettokaltmiete und beinhaltet neben dem Entgelt fur die Nut-
zung der Wohnung auch das Entgelt fir die durch den bestimmungsgemé&fen Gebrauch einer Wohnung
laufend entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

e Abschreibung

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Ohne rechtswirksame Mietvertragsregelungen rechtfertigen Schonheits- und Kleinreparaturklauseln
keine Zu- und Abschlage.
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Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25.11.2003, in der zurzeit geltenden Fassung. Das sind:

e Grundsteuer

e Kosten der Wasserversorgung

e Kosten der Entwasserung

e Kosten der Stral3enreinigung

e Kosten der Mullbeseitigung

e Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlie3lich Kosten der Messung nach dem
Bundesemmissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoffversorgungsanlagen oder der Ver-
sorgung mit Fernwérme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

e Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage oder der Versorgung mit
Fernwarmwasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

e Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

e Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

e Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung

¢ Kosten der Beleuchtung

o Kosten der Schornsteinreinigung

o Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

e Kosten fur den Hauswart

o Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage oder der mit einem Breitbandnetz ver-
bundenen privaten Verteileranlage

o Kosten des Betriebs der Einrichtung fir die Waschepflege

o Kosten der Gartenpflege

e Sonstige Betriebskosten (Betriebskosten flir Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen)
Diese Betriebskosten kénnen nur erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart sind, oder
ihre Geltendmachung ausdricklich gesetzlich zugelassen ist.

ERLAUTERUNGEN ZUR MIETWERTTABELLE (Stand 01.07.2021)

Die Mietwerte beziehen sich auf das Bezugsbaujahr der jeweiligen Altersklasse und auf Wohnungen
mit durchschnittlichen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Datteln. Die Wohnwertmerkmale sind im Ein-
zelnen nach § 558 BGB gegliedert in

Art

e Wohnungen in typischen Mietgebauden der jeweiligen Baualtersklasse

e Abgeschlossene Wohnungen mit wohnungseigenem Flur (Diele) und Abschluss zum Treppen-
haus bzw. eigenem Eingang, wie z.B. bei alteren ,typischen® Zechenhausern

e Wohnungen in einer durchschnittlichen Geschosslage (z. B. keine Souterrainwohnungen)

Grofe

Als WohnungsgroRe im Sinne des Mietspiegels ist die tatséchlich vorhandene Wohnflache gemanR
Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003 ohne Zusatzraume auf3erhalb der Wohnung wie z.B.
Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage, mafligebend.

Fir die Mietwerttabelle der Stadt Datteln werden drei Grof3enklassen berticksichtigt.

Bei Wohnungen bis zu 47 m2 ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenaufwands fur Sanitaranla-
gen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei Wohnungen ab 100 m2 ein entsprechender Abschlag moglich.

Ausstattung

Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung, das bedeutet:

e Zentral- oder Etagenheizung fiir alle Raume
e Bad und WC bzw. Bad/WC innerhalb der Wohnung mit z.B. Bdden und Wéanden gefliest, ein-
gebauter Wanne/Dusche, WC, Waschbecken, Warmwasserversorgung
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e Flur, Kiiche mit Bodenbelag, Wohn-/Schlafrdume ohne Bodenbelag
inkl. fir Mietwohngeb&ude typischen Nebenraumen wie Abstellraum, Keller- und Gemein-
schaftskellerraume und dergleichen

e Balkon, Terrasse oder Freisitz mit durchschnittlicher Nutzbarkeit (z.B. Tiefe groRer als 1 Me-
ter); Vorhandene / fehlende Balkone rechtfertigen weder Zu- noch Abschlage.
Balkone sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte zu Wohnflachen an-
zurechnen (Wohnflachenverordnung — WoFIV).

e ausreichende Elektroinstallation, Belichtung und Beliiftung, Telefon / Internetanschluss

e Fenster mit Isolierverglasung (Zwei- oder Mehrfachverglasung)

e Gebaude mit 5 oder mehr Etagen mit Personenaufzug

Barrierefreiheit

Bei barrierefreien Wohnungen geman DIN 18040-2 und deren Erganzungen ist ein Zuschlag auf den
entsprechenden Wert der Mietwerttabelle von bis zu 10 % mdéglich.

Beschaffenheit
Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Wohnungen mit durchschnittlicher Beschaffenheit, das bedeutet:

e typische Grundrissgestaltung der Wohnung (z.B. keine gefangenen Raume, ausreichende Stell-
flachen in den jeweiligen Raumen, funktionale und angemessene Raumgrofien)
e typische Bauweise in den jeweiligen Altersklassen

Wohnlage
Die Mietwerttabelle bezieht sich auf die mittlere Wohnlage.
Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normale Wohnlage bezeichnet wird, handelt es sich um eine
Lage ohne besondere Vor- und Nachteile. Diese Wohnlage gilt fir den Gberwiegenden Teil des Stadt-
gebietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut, Belastigungen durch Larm, Staub
oder Geruch gehen nicht Uber das ubliche MalR3 einer Stadt am Rande des Ruhrgebiets hinaus.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen au3ergewohnlich beeintrachtigt wird, z.B. mit
einer hohen Immissionsbelastung durch Industriegewerbe, Verkehrsbelédstigungen oder mangelhafter
Infrastruktur, vergleichsweise wenig Grin- und Erholungsflachen. Dabei miissen jedoch nicht alle Merk-
male zutreffen. In dieser Wohnlage ist ein Abschlag von den Mietwerten flr mittlere Wohnlagen von bis
zu 10 % mdoglich.

Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch Uberwiegend aufgelockerte Bebauung mit Uberwiegend ein- bis zwei-
geschossiger Bauweise in ruhiger, durchgriunter und verkehrsgiinstiger Lage gekennzeichnet. Die Im-
missionshelastung ist gering, eine gute Infrastruktur ist gegeben. In dieser Wohnlage ist ein Zuschlag
auf die Mietwerte fir mittlere Wohnlagen von bis zu 10 % mdglich.

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundséatzlich auf Wohnungen in Mietgebduden ab zwei Wohneinheiten.
Bei vermieteten, freistehenden Einfamilienhdusern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden Wert der
Mietwerttabelle von bis zu 10 %, bei vermieteten Doppelhaushalften / Reihenendhausern ein Zuschlag
von bis zu 5 % maglich.

HINWEISE ZUR MIETWERTTABELLE

Die Mietwerte werden durch die Gruppen | — Xl anhand von unterschiedlichen Baualtersgruppen und
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen, die unter ERLAUTERUNGEN ZUR MIETWERTTABELLE
(Stand 01.07.2021) (siehe oben) genauer beschrieben sind, dargestellt. Bei modernisierten Gebauden,
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die bis zum 31.12.1948 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe Il, bei modernisierten Wohnungen in Ge-
bauden, die von 1949 — 1980 bezugsfertig wurden, die Gruppe VI heranzuziehen.

Eine Wohnung gilt nur dann als modernisiert, wenn sich der Wohnwert nach Abschluss der MalZnahmen
in Bezug auf Ausstattung und Beschaffenheit wesentlich und nachhaltig verbessert hat. Uber die Ein-
gruppierung in die jeweilige Modernisierungsklasse hinaus sind keine weiteren Zuschlage maglich.

Zur Modernisierung gehdrt ein Biindel von mindestens drei der nachstehend beispielhaft aufgeftihrten
MaRnahmen: Modernisierung der Heizungsanlage, Verbesserung der sanitdren Ausstattung, Warm-
wasserversorgung, Einbau héherwertiger Fenster, Verbesserung der elektrischen Anlagen (z.B. Ver-
starkung der Elektroleitungen in der Wohnung), Warme- und Schallschutz, tlw. Neugestaltung des
Grundrisses und Anderung des Innenausbaus.

Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Baualtersklasse liegt nur dann vor, wenn unter wesentlichem
Bauaufwand die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird, wie dies z.B. bei einer Kern-
sanierung der Fall ist.

Mietwerttabelle
in € je m* Wohnflache ohne Betriebskosten

Gruppe |Bezugsfertigkeit bis 50 m2 bis 100 m2 Uber 100 m2
I bis 1948 3,77 3,79 3,42
I bis 1948 5,16 5,16 4,65

modernisiert
Il 1949 - 1965 4,46 4,41 3,82
\Y] 1966 - 1971 5,28 4,68 4.68
vV 1972 - 1980 5,46 5,62 5,16
VI 1949 - 1980 5,80 5,80 5,80
modernisiert
VIl 1981 - 1990 5,83 5,73 5,38
VIl 1991 - 2000 6,69 6,52 6,37
IX 2001 - 2009 7,56 7,40 6,88
X 2010 - 2019 8,03 7,95 7,69

Xl ab 2020 8,50 8,50 8,50
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9.4 Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Haltern am See

Stand: 01.08.2021

Allgemeines

Der Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermittlung ortsublicher Ver-
gleichsmieten im Stadtgebiet von Haltern am See. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe,
um in eigener Verantwortung die Mieth6he je nach Lage, Art, GréRe, Ausstattung sowie Zustand der
Wohnung und des Gebé&udes zu vereinbaren.

Die Angaben des Mietspiegels geben eine Ubersicht iiber die tiblichen Entgelte — ortsiiblichen Mieten
— gemal § 558 c Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der zurzeit gultigen Fassung.

Zum Begriff ,,ortsiibliche Miete“ in Haltern am See

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

e Abschreibung

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebs-
kosten vom 25.11.2003, in der zurzeit glltigen Fassung.

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

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

Erlauterungen zur Mietwerttabelle

Altersklasse

Durch die Gruppen | - IX 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 minderen Klassen maoglich.

Bei modernisierten Wohnungen kann eine jingere Altersklasse herangezogen werden. Eine Eingrup-
pierung in diese Kategorie ist allerdings nur dann gerechtfertigt, wenn die Wohnung durch Umbau- bzw.
Modernisierungsmalnahmen (nicht durch Instandsetzungsmafinahmen!) wesentlich verbessert wurde.

Gem. § 555 b BGB sind Modernisierungen bauliche Malinahmen, die den Gebrauchswert des Wohn-
raumes nachhaltig erhéhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltige
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 jungeren erreicht hat.

In den jeweiligen Altersklassen wird unterstellt, dass die Wohnungen mit Bad und Heizung ausgestattet
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 Uberwiegenden
Teil des Stadtgebietes.
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Gute Wohnlage

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

Wohnlage in landlichen Stadtteilen

Wohnlagen in den landlichen Stadtteilen Bergbossendorf, Hamm-Bossendorf, Hennewig, Holtwick,
Flaesheim, Hullern, Lavesum, Lippramsdorf, Linzum sind entsprechend der Beschreibungen zu behan-
deln, jedoch mit der MaRgabe, dass dabei eine angemessene Beriicksichtigung der teils unterdurch-
schnittlichen Nahversorgung erfolgt.

WohnungsqgréR3e

Als WohnungsgréRe im Sinne des Mietspiegels ist die tatsachlich vorhandene Wohnflache (siehe §§ 42
— 44 der Zweiten Berechnungsverordnung vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178) in Verbindung mit den 88
2-5 der Wohnflachenverordnung vom 25.11. 2003 (BGBI. | S. 2346)) ohne Zusatzraume auf3erhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) mafl3gebend.

Gebaudetyp, Zu- und Abschlage

Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau ab zwei
Wohneinheiten. Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung einer Wohnung der jeweili-
gen Altersklasse kdnnen mietbeeinflussend sein.

Zu beachten sind hier u.a. eine bessere Art der Beheizung, bessere oder schlechtere Ausfihrung von
Bdden, Tiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Badezimmer etc. Ferner ist ein besonders guter
oder schlechter Zustand des Gebaudes und der Wohnungen durch Zu- oder Abschlage zu berticksich-
tigen.

Bei vermieteten Zweifamilienh&usern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden Wert der Mietwerttabelle
von 5 %, bei Einfamilienh&ausern ein solcher von 10 % maglich.

Bei Wohnungen mit alleiniger Gartennutzung ist ein Zuschlag von 5 % mdéglich. Bei Kleinwohnungen
unter 50 mz2 ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenaufwandes ein Zuschlag bis zu 5 % und bei
groReren Wohnungen ab 100 m2 ein Abschlag bis zu 5 % mdoglich. Bei barrierearmen bzw. barrierefreien
Wohnungen gemaf DIN 18040-2 und deren Ergénzungen ist ein Zuschlag von bis zu 10 % mdglich.

MaRgebliche Gesetze:

BGB
Burgerliches Gesetzbuch, Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
in der zurzeit giltigen Fassung.

BetrkV
Betriebskostenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), in der zurzeit glltigen Fassung.

Zweite Berechnungsverordnung

Zweite Berechnungsverordnung, Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178) in der zurzeit gul-
tigen Fassung, in Verbindung mit den 88 2-5 der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S.
2346) in der aktuellen Fassung.
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Der Mietspiegel wurde erstellt durch:

Haus- und Grundeigentimerverein Haltern e.V.
Deutscher Mieterbund- Mieterverein fur Recklinghausen-Stadt — und Landkreis e.V.
Stadt Haltern am See - FB Infrastruktur -

Gebuhrenfrei
Nachdruck nur mit ausdricklicher Genehmigung

Auskiinfte erteilen:

Haus- und Grundeigentimerverein 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 fir Recklinghausen

Stadt- und Landkreis e.V.

Castroper Str. 216, 45665 Recklinghausen

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

Email: mieterverein-recklinghausen@online.de

Sprechzeiten: telefonisch/Anrufbeantworter montags - donnerstags 10 - 12 Uhr sowie
montags 15 — 18 Uhr fur Terminvereinbarungen

Stadt Haltern am See

FB Infrastruktur

Rochfordstr. 1, 45721 Haltern am See

Tel.: 02364/933283

www.haltern-am-see.de

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

Anlage: Mietwerttabelle giiltig ab 01.08.2021
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Mietspiegel ab 01.08.2021

Mietwerttabelle

Mietwert in normaler

Mietwert in guter

Gruppe Altersklasse Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m?
Wohnungen in Gebauden,

I die bis 31.12.1947 bezugsfertig 548 6,00 567 6,17
wurden Mittelwert 5,74 Mittelwert 5,92
Wohnungen in Gebauden, die von 5,56 6,10 5,90 6,42

[l
1948 - 1960 bezugsfertig wurden | Mittelwert 5,83 Mittelwert 6,16
Wohnungen in Gebauden, die von 5,74 6,42 6,16 6,83

"

1961 - 1969 bezugsfertig wurden | Mittelwert 6,08 Mittelwert 6,50
Wohnungen in Gebauden, die von 6,21 6,89 6,60 7,28

v
1970 - 1980 bezugsfertig wurden | Mittelwert 6,55 Mittelwert 6,94
Wohnungen in Gebauden, die von 7,48 8,22 7,87 8,62

\Y,

1981 - 1990 bezugsfertig wurden | Mittelwert 7,85 Mittelwert 8,25

Wohnungen in Gebauden, die von 7,71 8,45 8,10 8,62
VI

1991 - 2000 bezugsfertig wurden | Mittelwert 8,08 Mittelwert 8,36

Wohnungen in Gebauden, die von 8,05 9,18 8,45 9,58
VIl

2001 - 2010 bezugsfertig wurden | Mittelwert 8,62 Mittelwert 9,02

Wohnungen in Gebauden, die ab 8,48 9,61 8,88 10,01
VIII

2011 bezugsfertig wurden Mittelwert 9,05 Mittelwert 9,45

Wohnungen in Geb&auden, die ab 8,92 10,04 9,32 10,44
IX

2021 bezugsfertig wurden

Mittelwert 9,48

Mittelwert 9,88
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9.5 Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Herten 2023/2024

Veroffentlichung: Januar 2023

IMPRESSUM
Herausgeber: Stadt Herten, Der Birgermeister,
Dez. 3, Bildung und Soziales, Fachstelle Wohnen,
Frank Reismann, Kurt-Schumacher-Str. 2, 45699 Herten
Druck: Eigendruck, Stadtdruckerei Herten

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

AN DER ERSTELLUNG HABEN MITGEWIRKT:

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

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

e Haus-und Grundeigentimerverein Recklinghausen e.V.
Am Lohtor 11, 45657 Recklinghausen
Tel.: (023 61) 2 26 57
HAUSundGRUND-RE@t-online.de

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

* Herausgeber: Stadt Herten, Dezernat 3/Bildung und Soziales
- Fachstelle Wohnen,
Tel.: (0 23 66) 303 0

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Der Mietspiegel gibt das Preisbild der ortsiiblichen Vergleichsmiete typischer freifinanzierter Wohnun-
gen (nicht gewerblich genutzter RGume) im Stadtgebiet Herten wieder. Er bietet den Mietparteien eine
Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Art, Gréf3e, Ausstattung
sowie Zustand der Wohnung und des Geb&audes zu vereinbaren. Der Mietspiegel wird von den Beteilig-
ten alle 2 Jahre Uberpruft und bei Bedarf fortgeschrieben.

ORTSUBLICHE MIETE IN HERTEN

Die ortsuibliche Miete beinhaltet in Herten neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung auch das
Entgelt fur die durch den bestimmungsgemaien Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden an-
teiligen Bewirtschaftungskosten.

Dies sind

e Abschreibung
e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
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o Mietausfallwagnis

Ohne rechtswirksame Mietvertragsregelungen rechtfertigen Schoénheits- u. Kleinreparaturen keine Zu-
und/oder Abschlage. Nicht enthalten sind die Betriebskosten gem. 8§ 2 Betriebskostenverordnung.

Das sind

e Grundsteuer

¢ Kosten der Wasserversorgung
» Kosten der Entwésserung

» Kosten der Strafenreinigung

» Kosten der Miillabfuhr

« Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlie3lich Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz oder zentraler Brennstoffanlagen oder der Versorgung mit
Fernwarme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen

» Kosten des Betriebs von zentralen Warmwasseranlagen oder der Versorgung mit Fernwarmwas-
ser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

* Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
* Kosten des Betriebs des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
» Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekémpfung

* Kosten der Gartenpflege

* Kosten der Allgemeinbeleuchtung

* Kosten der Schornsteinreinigung

» Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen

* Kosten fur den Hauswart

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

* Kosten der maschinellen Wascheinrichtung

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

ERLAUTERUNGEN ZUR MIETRICHTWERTTABELLE (STAND: 01.01.2023)

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 Mietgebauden der jeweiligen Baualtersklasse

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

+ eigenem Eingang wie zum Beispiel bei alteren ,typischen“ Zechenhausern

*  Wohnung in einer durchschnittlichen Geschosslage (z. B. keine Souterrainwohnungen)

GroRRe

Als WohnungsgroRRe im Sinne des Mietspiegels ist die tatsachlich vorhandene Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung — WoFIV vom 25.11.2003) ohne Zusatzraume auf3erhalb der Wohnung, wie zum Bei-
spiel Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage, mafRgebend. Fir die Mietwerttabelle der Stadt Herten
werden im Regelfall keine GréRenklassen berlicksichtigt. Je nach Wohnungsgréf3e kénnen jedoch Zu-
oder Abschlage in Betracht kommen. Bei Kleinwohnungen bis zu 50 mz ist im Einzelfall wegen des
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hoheren Baukostenaufwands fur Sanitédranlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groRen Woh-
nungen ab 100 m2 ein entsprechender Abschlag mdglich.

Ausstattung

Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung, das bedeutet:

* Zentral- oder Etagenheizung fir alle R&ume

* Bad und WC bzw. Bad/WC innerhalb der Wohnung mit zum Beispiel Béden und Wanden gefliest,
eingebauter Wanne/Dusche, WC, Waschbecken

* Flur, Kiche mit Bodenbelag, Wohn-/Schlafriume ohne Bodenbelag

* inklusive fir Mietwohngebaude typischen Nebenrdumen wie Abstellraum oder Keller- und Ge-
meinschaftskellerraume oder Trockenbdden

+ Balkon, Terrasse oder Freisitz mit durchschnittlicher Nutzbarkeit (zum Beispiel Tiefe > 1 Meter);
vorhandene/fehlende Balkone rechtfertigen weder Zu- noch Abschlage. Balkone kénnen bis zu
50 % (i. d. R. 25 %) zu Wohnflachen hinzugerechnet werden (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

» ausreichende Elektroinstallation, Belichtung und Beluftung

* 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 Bliindel von Mal3Bhahmen, die zu einer
Reduzierung von Barrieren fihren, wie z. B.

* barrierearmer Zugang zur Wohnung

» Elektroinstallationen mit einer Einbauhdhe von ca. 40 cm und mehr

* schwellenarmes Bad

« Turverbreiterung

* rutschhemmende Bodenbelage

kann ein Zuschlag von bis zu 8 % erhoben werden.

Beschaffenheit

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Wohnungen mit durchschnittlicher Beschaffenheit, das bedeutet,
mit zeitgemaler Grundrissgestaltung der Wohnung (z. B. keine Durchgangszimmer, ausreichende Stell-
flachen in den jeweiligen Raumen, funktionale und angemessene Raumgréf3en), typischer Bauweise in
den jeweiligen Altersklassen. Abweichungen kdnnen zu Abschlagen fiihren.

Bei Gebauden mit mehr als finf Geschossen Uber der Gelandeoberflache rechtfertigt ein vorhande-
ner/fehlender Personen- 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 fiir den Giberwiegenden Teil des
Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Belastigungen durch 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 auf3ergewdhnlich beeintrachtigt wird, zum
Beispiel mit einer hohen Immissionsbelastung durch Industriegewerbe, Verkehrsbeléastigung oder man-
gelhafter Infrastruktur, vergleichsweise wenig Grin- und Erholungsflachen. Dabei missen jedoch nicht
alle Merkmale zutreffen. Dieser Wohnlage ist ein Abschlag von den Mietwerten fir mittlere Wohnlagen
von bis zu 10 % mdoglich.
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Gute Wohnlage

Gute Wohnlagen liegen vor bei Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, tberwiegend
ein- bis zweigeschossiger Bauweise und guter Durchgriinung, gunstiger Verkehrslage ohne Durch-
gangsverkehr, guten Einkaufsmdoglichkeiten und giinstigen Verbindungen zum 6ffentlichen Nahverkehr.
In dieser Wohnlage ist ein Zuschlag auf die Mietwerte fur mittlere Wohnlagen von bis zu 10 % mdglich.

Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich 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/Reihenendhausern ein
Zuschlag von bis zu 5 % moglich. Fur die alleinige Nutzung nicht eingefriedeter Gartenteile ist ein Zu-
schlag von bis zu 3 % gerechtfertigt.

HINWEISE ZUR MIETWERTTABELLE

Die Mietwerte werden durch die Gruppen 1-11 anhand von unterschiedlichen Altersgruppen, Baujahren
und entsprechenden Ausstattungsmerkmalen, die oben naher beschrieben sind, dargestellt. Bei moder-
nisierten Wohnungen in Gebauden, die bis zum 31.12.1947 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe 2, bei
modernisierten Wohnungen in Gebauden, 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 Malinahmen
in Bezug auf Ausstattung und Beschaffenheit wesentlich und nachhaltig verbessert hat. Zur Moderni-
sierung gehdrt ein Bindel von mindestens 3 der nachstehend aufgefiihrten MaRhahmen:

* Modernisierung der Heizungsanlage

» Verbesserung der sanitdren Ausstattung
+  Warmwasserversorgung

+ Einbau hoéherwertiger Fenster

* Verbesserung der elektrischen Anlagen (zum Beispiel Verstarkung der Elektroleitungen in der
Wohnung)

*  Warme- und Schallschutz

+ teilweise Neugestaltung des Grundrisses und Anderung des Innenausbaus (z. B. Wande, Decken
u. FuBbdéden)

+ komplette Fassadendammung als Vollwéarmeschutz
* Deckendammung in Keller- und Dachgeschoss
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MIETRICHTWERTE
in Euro je Quadratmeter Wohnflache

ohne Betriebskosten fir Herten in normaler Wohnlage

. Spannen

Bau-Gruppe Baujahr Mittelwert

1 bis 1947 3,70 - 4,08
3,89

2 bis 1947 4,66 - 5,18
modernisiert 4,92

3 1948 - 1960 457 - 5,08
4.83

4 1948 - 1960 5,41 - 5,97
modernisiert 5,69

5 1961 - 1970 5,02 -5,52
5,27

6 1961 - 1970 5,50 - 6,46
modernisiert 5,98

7 1971 - 1980 5,74 - 6,36
6,05

8 1981 - 1990 5,98 - 6,58
6,28

9 1991 - 2000 6,99 - 7,75
7,37

10 2001 - 2013 7,66 - 8,50
8,08

11 ab 2014 Marktwerte,

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

Stand: 01. Januar 2023

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 Broschire wird von der Stadt Oer-Erkenschwick zur Verfigung gestellt. —

Erlauterungen

Allgemeines

Der Mietspiegel fur Altbauwohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Oer-Erkenschwick.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach
Lage, Art, Grol3e, Ausstattung sowie Zustand der Wohnung und des Gebéaudes zu vereinbaren.

Der Mietspiegel hat eine voraussichtliche Laufzeit von 2 Jahre, d.h. bis zum 31.12.2024.
Er wird von den Beteiligten vor Ablauf der 2 Jahre Uberprift und bei Bedarf fortgeschrieben.

Zum Begriff "ortsiibliche Miete" in Oer-Erkenschwick

Die ortsiibliche Miete beinhaltet in Oer-Erkenschwick neben dem Entgelt fur die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt fur die durch den bestimmungsgemé&fien Gebrauch einer Wohnung laufend entspre-
chenden 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 Stral3enreinigung

» Kosten der Mullabfuhr

+ Kosten des Betriebes zentraler Heizungsanlagen einschl. Kosten der Messungen nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (oder zentraler Brennstoffverbrennungsanlagen oder der Versor-
gung mit Fernwarme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen)

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

» Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
» Kosten des Betriebes des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
+ Kosten der Gebé&udereinigung und Ungezieferbekdmpfung

+ Kosten der Gartenpflege
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* Kosten der Allgemeinbeleuchtung

* Kosten der Schornsteinreinigung

* Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
* Kaosten fur den Hauswart

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

¢ Kosten des Betriebes der Einrichtung fir die Waschepflege
e Sonstige Betriebskosten i. S. § 1 Betr. KV., die von den o.g. Punkten nicht erfasst wurden

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

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

Erlauterungen zur Mietwerttabelle

Durch die Gruppen | bis Xl 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 Woh-
nungen in Gebauden, die von 1948 bis 1960 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe Il Buchst. c¢) heran-
zuziehen.

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

Zur Modernisierung gehdrt zur Grundausstattung gem. der Mietwerttabelle zusétzlich ein Biindel der
nachstehenden beispielhaft aufgefiihrten Mal3hahmen:

Verbesserung der Heizung durch Modernisierung der Heizungsanlage, Verbesserung der sanitaren
Ausstattung, Einbau héherwertiger Fenster, Verbesserung der elektrischen Anlagen (zum Beispiel Ver-
starkung der Elektrosteigeleitungen in Gebaude), Warme- und Schallschutz, teilweise Neugestaltung
des Grundrisses und Anderung des Innenausbaues (zum Beispiel Decken, FuRbdden) sowie Neuge-
staltung und Neuausbau der Hausflure und Treppenaufgange.

Lage der Wohnungen

¢ Einfache Wohnlage
Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen aul3ergewdhnlich beeintréachtigt wird.
* Normale Wohnlage

Bei dieser Wohnlage handelt es sich um eine Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile.
Diese Wohnlage gilt fir den Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes. Die Wohngebiete sind meist in
mehrgeschossiger Bauweise mit mittlerer Verdichtung bebaut.

Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen nicht Giber das Uibliche Mal3 hinaus.

* Gute Wohnlage

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

Abweichung von typischer Ausstattung und normalem Erhaltungszustand

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

Zu beachten sind hier u.a. bessere Art der Beheizung gegentber normaler Ofenheizung (z.B. Kachel-
ofenwarmluftheizung, Einzelkérper mit Gas- oder Olanschluss), bessere oder schlechtere Ausfiihrung
von FuBbéden, Tiren und Fenstern sowie die Ausstattung der Toiletten und Béder etc..
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Ferner ist ein besonders guter oder schlechter Zustand des Gebaudes und der Wohnung durch Zu-
oder Abschlage zu berticksichtigen.

Grund- und Sonderausstattung sind nur zu bertcksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wer-
den.

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 R&ume vorhanden sind,
die nur von anderen Raumen aus betreten werden kdnnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthalts-
rdaume ausreichende Stellflache haben und ob die Nebenrdaume, insbesondere die Flure, in einem an-
gemessenen Verhaltnis zu den Wohnrdumen stehen. Ferner ist ausreichende Belichtung und Beluftung
bedeutsam.

WohnungsgroRRe

Als WohnungsgroRe im Sinne des Mietspiegels ist die Wohnflache ohne Zusatzraume auf3erhalb der
Wohnung (wie Keller, Speicher, Waschkiiche oder Garage) maf3gebend.

Fur die Mietwerttabelle der Stadt Oer-Erkenschwick werden im Regelfall keine Gréf3enklassen beriick-
sichtigt. Je nach WohnungsgréRe kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in Betracht kommen.

Bei Kleinwohnungen unter 45 mz2 ist im Einzelfall wegen des héheren Baukostenaufwandes fur sanitére
Anlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei groRen Wohnungen ab 100 m2 ein entsprechender Ab-
schlag maglich.

Sonderregelungen

Der Mietspiegel ist ausgerichtet auf Wohnungen in Mehr- (mindestens Zwei-) familienhdusern. Fir Ein-
familienhauser kann ein angemessener Zuschlag erhoben werden. Ausgenommen von dieser Regelung
sind typische Zechenhé&user.

Fur die Alleinnutzung eines Gartens kann ein Zuschlag zur Miete berechnet werden. Der Zuschlag be-
tragt 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, 2,14 - 2,36 2,25-2,52 2,36 - 2,81
WC im Treppenhaus

b) ohne Heizung, ohne Bad, 2,36 - 2,64 2,42 - 2,75 2,64 - 3,26
WC in der Wohnung

c) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 2,69 - 3,10 2,98 - 3,26 3,26 - 3,76
mit Heizung, ohne Bad

d) mit Heizung und Bad/WC 3,65 - 3,87 3,87 - 4,27 4,27 - 4,66
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?
Gruppe 1l
Wohnungen in modernisierten Altbauten (siehe Erlauterungen zur Mietwerttabelle)
a) mit Heizung und Bad/WC 3,92 - 4,48 4,31 - 4,99 4,76 - 5,46

und Isolierverglasung
(zuztglich Bindel aus
ModernisierungsmafRnahmen)

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

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 3,12 - 3,70 3,47 - 4,03 3,86 - 4,65
mit Heizung, ohne Bad
b) mit Heizung und Bad/WC 3,98 - 4,65 454 -511 4,99 - 557
und Isolierverglasung
¢) modernisert (siehe Erlauterungen 4,70 - 5,16 5,16 - 5,62 5,50 - 6,30
zur Mietwerttabelle)

Gruppe IV

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 - 1969 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung, mit Bad/WC oder 4,01- 4,59 4,07 - 4,75 4,36 - 5,05
mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und Bad/WC 4,70 - 5,16 5,16 - 5,73 5,50 - 6,30

und Isolierverglasung

Gruppe V
Wohnungen in Gebauden, die von 1970 - 1980 bezugsfertig wurden
a) mit Heizung und Bad/WC 5,38 - 5,97 5,84 - 6,53 6,42 - 7,28

und Isolierverglasung

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

a) mit Heizung und Bad/WC | 5,79 -6,14 6,25 - 6,76 6,84 - 7,41

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

a) mit Heizung und Bad/WC | 625-694 6,84 - 7,41 7,76 - 8,33

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

a) mit Heizung und Bad/WC | 6.84-7,47 7,47 - 7,99 7,99 - 8,63

Gruppe 1X
Wohnungen in Gebauden, die ab 2004 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 7,41 - 7,63 7,63 - 8,33 8,33 -9,03
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Ausstattung in einfacher in mittlerer in guter

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

Gruppe X

Wohnungen in Gebauden, die ab 2010 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 7,81 - 7,99 7,99 - 8,68 8,68 - 9,37

Gruppe Xl

Wohnungen in Gebauden, die ab 2017 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 7,95 - 8,08 8,08 - 8,75 8,85-9,75

Gruppe XlI

Wohnungen in Gebauden, die ab 2021 bezugsfertig wurden

a) mit Heizung und Bad/WC | 8,20 - 8,75 8,75 - 9,65 9,65 - 10,50
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9.7 Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen
in der Stadt Waltrop

Stand: 01.04.2020

(Information der Stadt Waltrop: Der Mietspiegel hat eine Giiltigkeit ab dem 01.04.2020 und eine Laufzeit
von drei Jahren d.h. bis zum 31.03.2023. Er wird nach den gesetzlichen Vorgaben vor Ablauf der drei
Jahre geprift und bei Bedarf fortgeschrieben.)

Auskiinfte erteilen:
Stadt Waltrop
Tel.-Nr.: 02309/930-254 oder 02309/930-255

Haus- und Grund Ostvest e.V.

www.hug-nrw.de/ostvest
info@hausundgrund-ostvest.de
Friedrich-Ebert-Str. 18, 45711 Datteln, Tel.-Nr. 02363-3 61 08 88

Mieterschutzbund e.V.

www.mieterschutzbund.de

office@mieterschutzbund.de

Buro Recklinghausen, Kunibertistr. 34, 45657 Recklinghausen, Tel.-Nr. 02361- 406 470
Biro Dortmund, Alter Mihlenweg 3, 44139 Dortmund, Tel.-Nr. 0231-84 16 10 10

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Der Mietspiegel geman § 558 c des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) fur freifinanzierte Wohnungen
dient als Richtlinie zur Ermittlung ortstiblicher Vergleichsmieten im Stadtgebiet Waltrop. Er bietet den
Mietparteien eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage, Art,
Grole, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung und des Gebaudes zu vereinbaren. Die Angaben
des Mietspiegels beziehen sich auf den 01.04.2020 und geben eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete gemal § 558 ¢ BGB in der zur Zeit glltigen Fassung wieder.

Zum Begriff ,,ortsiibliche Vergleichsmiete“ in Waltrop

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist eine Nettokaltmiete und beinhaltet neben dem Entgelt fur die Nut-
zung der Wohnung auch das Entgelt fir die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch einer Wohnung
laufend entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten; dies sind:

- Abschreibung

- Verwaltungskosten

- Instandhaltungskosten
- Mietausfallwagnis

Ohne rechtswirksame Mietvertragsregelungen rechtfertigen Schonheits- und Kleinreparaturklauseln
keine Zu- und Abschlage.

Nicht enthalten sind die Betriebskosten nach § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25.11.2003, zuletzt geédndert am 03.05.2012. Das sind:

- Grundsteuer

- Kosten der Wasserversorgung

- Kosten der Entwasserung

- Kosten der Stral3enreinigung

- Kosten der Mullbeseitigung

- Kosten des Betriebs zentraler Heizungsanlagen einschlie3lich Kosten der Messung nach dem
Bundesemmissionsschutzgesetz (oder zentraler Brennstoffversorgungsanlagen oder der Versor-
gung mit Fernwérme oder der Reinigung und Wartung von Etagenheizung)
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- Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage (oder der Versorgung mit
Fernwarmwasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten)

- Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

- Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

- Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung

- Kosten der Beleuchtung

- Kosten der Schornsteinreinigung

- Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- Kosten fur den Hauswart

- Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage oder der mit einem Breitbandnetz ver-
bundenen privaten Verteilanlage

- Kosten des Betriebs der Einrichtung fur die Waschepflege

- Kosten der Gartenpflege

- Sonstige Betriebskosten (Betriebskosten fiir Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen)

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

ERLAUTERUNGEN ZUR MIETWERTTABELLE (Stand 01.04.2020)

Die Mietwerte beziehen sich auf das Bezugsbaujahr der jeweiligen Altersklasse und auf Wohnungen
mit durchschnittlichen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Waltrop. Die Wohnwertmerkmale sind im Ein-
zelnen nach § 558 BGB gegliedert in

e Art

- Wohnungen in typischen Mietgebauden der jeweiligen Baualtersklasse

- abgeschlossene Wohnungen mit wohnungseigenem Flur (Diele) und Abschluss zum

- Treppenhaus bzw. eigenem Eingang, wie z. B. bei alteren “typischen® Zechenhausern

- Wohnungen in einer durchschnittlichen Geschosslage (z. B. keine Souterrainwohnungen)

e Grofe

Als Wohnungsgro3e im Sinne des Mietspiegels ist die tatsachlich vorhandene Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung — WoFIV) vom 25.11.2003 ohne Zusatzraume aul3erhalb der Wohnung, wie z. B. Kel-
ler, Speicher, Waschkiiche oder Garage, mafligebend. Fir die Mietwerttabelle der Stadt Waltrop werden
keine GroRenklassen berlcksichtigt. Je nach WohnungsgréRe kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in
Betracht kommen. Bei Wohnungen bis zu 40 mz2 ist im Einzelfall wegen des hoheren Baukostenauf-
wands flr Sanitaranlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5 % und bei Wohnungen ab 100 m2 ein entspre-
chender Abschlag mdglich.

* Ausstattung

Wohnungen mit durchschnittlicher Ausstattung, das bedeutet

- Zentral- oder Etagenheizung fur alle Rdume

- Bad und WC bzw. Bad/WC innerhalb der Wohnung mit z. B. Béden und Wanden gefliest, einge-
bauter Wanne/Dusche, WC, Waschbecken, Warmwasserversorgung

- Flur, Kiche mit Bodenbelag, Wohn-/SchlafrAume ohne Bodenbelag

- inkl. fur Mietwohngebéaude typischen Nebenrdumen wie Abstellraum, Keller- und Gemeinschafts-
kellerraume und dergleichen

- Balkon, Terrasse oder Freisitz mit durchschnittlicher Nutzbarkeit (z. B. Tiefe gro3er als 1 Meter);
Vorhandene / fehlende Balkone rechtfertigen weder Zu- noch Abschlage. Balkone sind in der
Regel zu einem Viertel, hdchstens jedoch zur Halfte zu Wohnflachen anzurechnen (Wohnflachen-
verordnung — WoFIV).

- ausreichende Elektroinstallation, Belichtung und Beliiftung, Telefon / Internetanschluss

- Fenster mit Isolierverglasung (Zwei- oder Mehrfachverglasung)

- Gebaude mit 5 oder mehr Etagen mit Personenaufzug
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e Barrierefreiheit

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

¢ Beschaffenheit

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Wohnungen mit durchschnittlicher Beschaffenheit, das bedeutet

- typische Grundrissgestaltung der Wohnung (z. B. keine gefangenen Raume, ausreichende Stell-
flachen in den jeweiligen Raumen, funktionale und angemessene Raumgrof3en)

typische Bauweise in den jeweiligen Altersklassen

* Wohnlage
Die Mietwerttabelle bezieht sich auf die mittlere Wohnlage.

Mittlere Wohnlage

Bei der mittleren Wohnlage, die auch als normale Wohnlage bezeichnet wird, handelt es sich um eine
Lage ohne besondere Vor- und Nachteile. Diese Wohnlage gilt fir den Giberwiegenden Teil des Stadt-
gebietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen bebaut, Belastigungen durch Larm, Staub
oder Geruch gehen nicht Uber das tbliche MaR3 einer Stadt am Rande des Ruhrgebiets hinaus.

Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen auRergewodhnlich beeintrachtigt wird, z. B. mit
einer hohen Immissionsbelastung durch Industriegewerbe, Verkehrsbelédstigungen oder mangelhafter
Infrastruktur, vergleichsweise wenig Grin- und Erholungsflachen. Dabei miissen jedoch nicht alle Merk-
male zutreffen. In dieser Wohnlage ist ein Abschlag von den Mietwerten fur mittlere Wohnlagen von bis
zu 10 % moglich.

Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind durch Uberwiegend aufgelockerte Bebauung mit Giberwiegend ein- bis zwei-
geschossiger Bauweise in ruhiger, durchgriinter und verkehrsgunstiger Lage gekennzeichnet. Die Im-
missionsbelastung ist gering, eine gute Infrastruktur ist gegeben. In dieser Wohnlage ist ein Zuschlag
auf die Mietwerte fir mittlere Wohnlagen von bis zu 10 % maglich.

e Gebaudetyp

Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Wohnungen in Mietgebauden ab zwei Wohneinheiten.
Bei vermieteten, freistehenden Einfamilienhausern ist ein Zuschlag auf den entsprechenden Wert der
Mietwerttabelle von bis zu 10 %, bei vermieteten Doppelhaushélften / Reihenendhdusern ein Zuschlag
von bis zu 5 % mdoglich.

HINWEISE ZUR MIETWERTTABELLE

Die Mietwerte werden durch die Gruppen 1 — 8 anhand von unterschiedlichen Baualtersgruppen und
entsprechenden Ausstattungsmerkmalen, die unter ERLAUTERUNGEN ZUR MIETWERTTABELLE
(Stand 01.04.2020) genauer beschrieben sind, dargestellt. Bei modernisierten Wohnungen in Gebau-
den, die bis zum 31.12.1948 bezugsfertig wurden, ist die Gruppe 2, bei modernisierten Wohnungen in
Gebdauden, die von 1949 — 1979 bezugsfertig wurden, die Gruppe 5 heranzuziehen.

Eine Wohnung gilt nur dann als modernisiert, wenn sich der Wohnwert nach Abschluss der MalBhahmen
in Bezug auf Ausstattung und Beschaffenheit wesentlich und nachhaltig verbessert hat. Uber die Ein-
gruppierung in die jeweilige Modernisierungsklasse hinaus sind keine weiteren Zuschlage maglich.

Zur Modernisierung gehort ein Bindel von mindestens drei der nachstehend beispielhaft aufgefuhrten
MafRnahmen: Modernisierung der Heizungsanlage, Verbesserung der sanitdren Ausstattung, Warm-
wasserversorgung, Einbau hodherwertiger Fenster, Verbesserung der elektrischen Anlagen (z. B.
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Verstarkung der Elektroleitungen in der Wohnung), Warme- und Schallschutz, tiw. Neugestaltung des
Grundrisses und Anderung des Innenausbaus.

Eine Vollmodernisierung mit Anderung der Baualtersklasse liegt nur dann vor, wenn unter wesentlichem
Bauaufwand die Wohnung neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht wird, wie dies z. B. bei einer Kern-
sanierung der Fall ist.

Mietwerttabelle

monatlicher Mietwert

in
Gruppe Altersklasse mittlerer Wohnlage
€/m?

Wohnungen in Gebauden, die bis zum . )

1 31.12.1948 bezugsfertig wurden Mittelwert: 4,70
modernisierte Wohnungen*) in

2 Gebauden, die bis zum 31. 12.1948 Mittelwert: 5,20
bezugsfertig wurden
Wohnungen in Gebauden, die von . )

8 1949 - 1965 bezugsfertig wurden Mittelwert: 5,30
Wohnungen in Gebauden, die von . .

4 1966 - 1979 bezugsfertig wurden Mittelwert: 5,50
modernisierte Wohnungen*) in

5 Gebéauden, die von 1949 - 1979 Mittelwert: 5,80
bezugsfertig wurden
Wohnungen in Gebauden, die von . .

6 1980 - 1999 bezugsfertig wurden Mittelwert: 6,20
Wohnungen in Gebauden, die von . )

! 2000 - 2014 bezugsfertig wurden Mittelwert: 7,50

8 Wohnungen in Gebauden, die ab 2015 Mittelwert: 810

bezugsfertig wurden

*) entsprechend den Erlauterungen unter HINWEISE ZUR MIETWERTTABELLE
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Recklinghausen,

in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten (Stand: 01.01.2023)

Vorsitz
Vahlhaus, Jirgen

Stellvertretender Vorsitz

Wegner, Kathrin
Kraemer, Matthias

Kreisvermessungsdirektor

Kreisvermessungsratin
Kreisobervermessungsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

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

Ehrenamtliche Gutachter(in)

Beckmann, Udo
Bolenz, Christoph
Erdelmann, Dirk
Hecker, Christian
Konig, Wolfgang
Kossner, Bettina

Leps, Gabriele

Muiller, Thomas
Pallmann, Hans-Jochem
Ruping, Volker

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

von Schamann, Dennis
Wolbring, Nico

Stadtvermessungsdirektor a.D.

Ltd. Stadtvermessungsdirektor

Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.
Kreisvermessungsdirektor

Architekt

Architekt

Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Stadtvermessungsdirektor
Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Immobilienmaklerin

Offentlich bestellte Sachverstandige
Architekt

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
Sprockhovel
Waltrop

Haltern am See
Herten

Waltrop
Waltrop

Haltern am See
Marl

Dortmund
Haltern am See
Olfen
Recklinghausen
Recklinghausen
Borken

Ehrenamtliche Gutachter(in) der zustéandigen Finanzbehdrde und deren Stellvertreter(in)

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

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

Geschaftsfihrung und Vorbereitung von Wertgutachten
Kretzer, Klaus Geschéaftsfuhrer (Zimmer 1.3.10) Tel. (0 23 61) 53-30 76
Wegner, Kathrin Geschéftsfiihrerin (Zimmer 1.3.10) Tel. (0 23 61) 53-33 76

Vorbereitung von Wertgutachten
Engelkamp, Andreas Kreisvermessungsamtsrat (Zimmer 1.3.09) Tel. (0 23 61) 53-30 77
Kossmann, Dieter techn. Angestellter (Zimmer 1.3.05) Tel. (0 23 61) 53-40-74

Auskunfte aus der Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte, Grundsticksmarktbericht und
digitale Medien

Sellinghoff, Wilhelm techn. Angestellter (Zimmer 1.3.12) Tel. (0 23 61) 53-33 51
Tsercezis, Nikolaos techn. Angestellter (Zimmer 1.3.11) Tel. (0 23 61) 53-41 50

Bodenrichtwertauskunft, Bodenrichtwertkarten, Grundsticksmarktberichte
Honsel, Stephanie techn. Angestellte (Zimmer 1.3.11) Tel. (0 23 61) 53-30 47
Schmidt-Steinhoff, Stefanie techn. Angestellte (Zimmer 1.3.12) Tel. (0 23 61) 53-30 78
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11. Anlagen

11.1 Tabelle der Liegenschaftszinssatze (Zusammenfassung)

Tabelle der Liegenschaftszinssatze (Zusammenfassung)

Liegenschafts- Kennzahlen
zmssi:t; 2022 (Mittelwert und Standardabweichung)
0
Gebaudeart mit Standardab- [4] [ 4] 2 [4]
weichung der WAHINFI Kaufpreis Miete in €/m? BWK in % RND in
Einzelwerte Anzahl der inm2 in€/m? flir des Jahren
(**) Falle (**) WII/NAI Rohertrages
Wohnen Gewerbe
Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 2,0(2,3) 210 (245) 85 2.386 7,3 20,1 52
Standardabweichung +0,9 (0,7) +18 +920 +1,6 +6,2 +18
Vermietetes Wohnungseigentum 2,3(2,6) 75 1.601 6,1 24,2 35
165 (183)
Standardabweichung +1,2(1,1) +26 + 466 +1,2 +52 +18
Ein-und Zweifamilienh&user keine Angabe * - - - - - - —
Dreifamilienhauser 2,4 (2,7) 37 (45) 255 1.650 6,4 22,2 36
Standardabweichung +15(1,1) +40 +395 +0,9 £35 +12
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom 3,7 (4,0) 41 (38) 485 1.356 6,4 7,0 20,2 35
Rohertrag)
Standardabweichung +1,3(1,2) +169 + 596 +14 +1,1 +4,8 +12
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerblicher Anteil Gber 20% vom 4,8 (51) 17 (15) 380 988 59 6,5 18,9 33
Rohertrag)
Standardabweichung +1,1(1,3) +288 +180 +0,6 +0,7 +58 +11
Geschéfts- und Burogebaude 55-65* - - - - - - -
Gewerbe und Industrie 5,6 (5,8) 14 (16) 896 720 - 6,0 28,2 31
Standardabweichung +1,1(0,9) + 696 + 412 - 2,9 +8,0 +8

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

gewertet. Im Bereich Geschéfts- und Blrogebéaude lag keine ausreichende Anzahl von Kaufféllen vor,

insofern ist hier die Auswertung 2020 wiedergegeben.

*) Es liegen keine ausreichenden Vergleichsfélle vor bzw. fur die Gebaudeart wurde keine Auswertung
durchgefuhrt. Angegebene Spielraume sind ggf. intersubjektiv vom Gutachterausschuss geschatzt.

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr
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11.2 Bewirtschaftungskosten — Ubersicht

Fortschreibung der Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV vom 14.07.2021

Verbraucherpreisindex 2010 = 100

Zeitpunkt Index
Oktober 2014 106,7
Oktober 2015 107,0
Oktober 2016 107,9
Oktober 2017 109,6
Oktober 2018 112,3

Verbraucherpreisindex 2015 = 100

Zeitpunkt Index
Oktober 2001 81,6
Oktober 2014 99,5
Oktober 2019 106,1
Oktober 2020 105,9
Oktober 2021 110,7
Oktober 2022 122,2

Verwaltungskosten (€)

Beschreibung 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Wohnung / Einfam. (Normal) 280 281 283 288 295 299 298 312 344
ETW 335 336 339 344 353 358 357 373 412
Garage / Einstellplatz 37 37 37 38 39 39 39 41 45

Instandhaltungskosten (€)

Beschreibung 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Wohnflache (€/m?) 11,0 11,0 11,1 11,3 11,6 11,7 11,7 12,2 13,5
Garage 65,0 65,2 65,7 66,8 68,4 69,3 69,2 92,0 102,0
Carport 40,0 40,1 40,4 41,1 42,1 42,7 42,6

Stellplatz 25,0 25,1 25,3 25,7 26,3 26,7 26,6
Tiefgarageneinstellplatz 83,0 83,2 83,9 85,3 87,4 88,5 88,3
Mietausfallwagnis: 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei Wohnnutzung

4 % des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner bzw. gemischter
gewerblicher Nutzung
Anmerkung:

Der Verbraucherpreisindex wurde umgestellt. Es wird fir die Werte ab dem Jahr 2020 der neue Index
2015 = 100 verwendet.

Die Fortschreibung erfolgt stets ausgehend von den festgelegten Basiswerten fur das Jahr 2002 mit den
entsprechenden Rundungsvorgaben (vgl. Anlage 3 der ImmoWertV vom 14.07.2021).

Hinweis: ab 2022 keine separaten Ansatze fir Carports, Stellplatze oder Tiefgarageneinstellplatze.
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11.3 Weitere Anlagen
Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fulle 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 dargestellt.

Entwicklung des Grundstiicksmarktes von 2002 bis 2022

Index

220
218
210 208,0
205
200
195
190
185
180
175
170
165
160
155
150

145 1410

:;‘5’ Wohngebiudeindex (NRW)**

130
125
120
115
110
105

Bodenpreise fir Wohnbauflachen*

1748

Verbraucherpreisindex (NRW)***

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

* beitragsfreie Bodenpreise fir Wohnbauflachen Individueller Wohnungsbau
(in der Regel ein- oder zweigeschossige Bauweise im Zustandigkeitsgebiet)

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

*** \/erbraucherpreisindex fur NRW
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Bevodlkerungsentwicklung von 2000 bis 2022

Stadt Castrop-Rauxel Datteln ::]Itg;r; Herten Erker?secrr;wick Waltrop Gesamt
2000 78.608 37.293 36.776 66.930 30.686 30.406 280.699
2001 78.471 37.210 36.956 66.495 30.516 30.437 280.085
2002 78.510 37.180 37.383 66.098 30.489 30.325 279.985
2003 78.208 36.743 37.585 65.694 30.444 30.268 278.942
2004 77.911 36.652 37.806 65.265 30.341 30.209 278.184
2005 77.780 36.537 37.879 65.070 30.284 30.109 277.659
2006 77.407 36.452 37.953 64.522 30.484 30.002 276.820
2007 77.035 36.193 38.061 64.035 30.538 29.931 275.793
2008 76.563 35.898 38.061 63.464 30.594 29.961 274.541
2009 76.277 35.852 38.029 63.133 30.303 29.905 273.499
2010 75.573 35.627 37.832 62.425 30.433 29.688 271.578
2011 75.226 35.488 37.654 61.987 30.067 29.585 270.007
2012 74.842 35.517 37.600 61.476 29.899 29.486 268.820
2013 74.559 35.366 37.582 61.170 29.794 29.462 267.933
2014 73.663 34.314 37.278 60.624 30.710 28.899 265.488
2015 73.785 34.387 37.613 60.691 31.177 29.060 266.713
2016 74.146 34.420 37.966 61.458 31.358 29.237 268.585
2017 73.899 34.420 37.935 61.529 31.401 29.321 268.505
2018 73.713 34.582 37.965 61.645 31.369 29.324 268.598
2019 73.462 34.725 37.908 61.843 31.492 29.393 268.823
2020 73.273 34.629 37.883 61.934 31.494 29.343 268.556
2021 72.847 34.894 37.897 61.990 31.440 29.461 268.529
2022 73.472 35.040 38.173 62.408 31.669 29.627 270.389
Veranderung 0,9 % 0.4 % 0,7 % 0.7 % 0,7 % 0,6 % 0,7 %
zum Vorjahr

xe;ir;dlzg;l?ei 5 Jahren -0,6 % 1,8% 0,6 % 1,4% 0,9 % 1,0% 0,7 %

Quelle: IT NRW (Stand 30.06.2022)

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 Da-
tenlieferungen aus dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches
Aufbereitungsverfahren nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar.
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Auszug aus der Kostenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stickswertermittlung in NRW vom 12.12.2019 in der aktuell giltigen Fassung

5
Amtliche Grundstiickswertermittlung

5.1

Gutachten

Die Gebuhren fur Gutachten gemal der Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen
vom 8. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186) in der jeweils geltenden Fassung sind aus der Summe der
Gebihrenanteile nach den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzurechnen. Diese Gebuhrenregelungen gelten
nicht fir Gutachten, die nach dem Justizvergitungs- und —entschadigungsgesetz vom 5. Mai 2004
(BGBI. 1 S. 718, 776) in der jeweils geltenden Fassung vergutet werden.

511

Der Grundaufwand ist in Abhéngigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert (bei meh-
reren Wertermittlungsstichtagen der hdchste Wert) des begutachteten Objekts, bei Miet- und Pachtwer-
ten vom zwolffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes zu bestimmen:
a) Wert bis einschlieB3lich 1 Million Euro
Gebiihr: 0,2 Prozent vom Wert zuziglich 1.400 Euro,
b) Wert Uber 1 Million Euro bis einschlieZlich 10 Millionen Euro
Gebuhr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2.400 Euro,
c) Wert tber 10 Millionen Euro
Gebiihr: 0,03 Prozent vom Wert zuztglich 9.400 Euro; es ist maximal ein Wert von 100 Millionen
Euro, bei Miet- und Pachtwerten von zwei Millionen Euro anzusetzen.

5.1.2
Mehr- oder Minderaufwand ist gemal3 den Tarifstellen 5.1.2.1 und 5.1.2.2 zu bericksichtigen.

5.1.2.1
Flhren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmal3e beziehungsweise Recherchen,

b) besondere wertrelevante offentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Beispiel
Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, Niel3brauch, Wohnungsrecht),

¢) aufwéandig zu ermittelnde und wertméafig zu bertcksichtigende Baumangel oder —schaden, Instand-
haltungsruckstande oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhdhten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt bendtigte Zeit zu ermitteln und im

Kostenbescheid zu erlautern. Die dementsprechende Zeitgebiihr gemaf § 2 Absatz 7 ist als Gebihren-

zuschlag zu berlcksichtigen; dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

5.1.2.2

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderaufwand
anhand der Zeitgebuhr gemaR § 2 Absatz 7 zu bemessen. Die Bemessung ist im Kostenbescheid zu
erlautern. Wird auf Leistungen eines bereits abgeschlossenen Gutachtens zuriickgegriffen, ist der Min-
deraufwand nur fur das aktuelle Gutachten als Ermafigung anzurechnen. Werden die Leistungen
gleichzeitig fir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu gleichen Tei-
len als ErmaRigung anzurechnen. Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50 Prozent
der jeweiligen Gebuhr nach Tarifstelle 5.1.1 betragen.
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5.1.3
Fur Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebihr: 150 Prozent der Gebihren nach den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2

5.1.4
Mehrausfertigungen des Gutachtens oder Obergutachtens, gegebenenfalls einschlie3lich einer amtli-
chen Beglaubigung:
a) eine Mehrausfertigung fur den Eigentiimer des begutachteten Objektes
Gebduhr: keine,
b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen
Gebduhr: keine,
c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung
Gebdihr: 30 Euro

5.2
Besondere Bodenrichtwerte
Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte gemaf § 196 Absatz 1 Satz 6 und 7 des Baugesetzbuchs
a) inder Sitzung des Gutachterausschusses zur jahrlichen Festlegung der Bodenrichtwerte
Gebduhr: keine,
b) durch separate Antragsbearbeitung aufRerhalb dieser Sitzung
Gebuhr: Zeitgebiihr gemaf § 2 Absatz 7.

5.3
Dokumente und Daten

531

Bereitstellung Uber automatisierte Abrufverfahren
Gebduhr: keine

5.3.2
Bereitstellung durch Personal

53.2.1

Auskunft aus der Kaufpreissammlung, je Antrag fur

a) nicht anonymisierte Kauffélle
Gebihr: 40 Euro Bearbeitungspauschale plus pauschal 100 Euro fiir den 1. bis 50. Kauffall sowie
10 Euro fur jeden weiteren Kauffall,

b) anonymisierte Kauffélle
Gebuhr: Zeitgebihr geméaR § 2 Absatz 7

c) anonymisierte und nicht anonymisierte Kauffalle fir Testzwecke oder wenn sie ausschlie3lich der
Wissenschaft oder der Ausbildung dienen
Gebdihr: keine.

5.3.2.2

Sonstige Dokumente und Daten
Gebuhr: Zeitgebihr geméaR § 2 Absatz 7

§2
Tarifubergreifende Gebihrenregelungen

(7) Soweit eine Zeitgebiihr anzuwenden ist, sind 25 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde zu er-
heben. Dabei ist von dem durchschnittlichen Zeitverbrauch des eingesetzten Personals auszugehen,
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der unter regelmaRigen Verhdltnissen von einer entsprechend ausgebildeten Fachkraft fur die bean-
tragte Leistung benétigt wird. Die Zeitgebihr ist anzuwenden
1. fdr gebuhrenpflichtige Amtshandlungen (einschlie3lich Mehrausfertigungen), fur die keine Tarif-
stelle vorliegt,
soweit eine Gebluhrenregelung dies erfordert und
fur Auskinfte gemaR § 7 Absatz 1 Nummer 1 des Gebuhrengesetzes fir 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 Zeitgebuhr nach Satz 3 Nummer 1 sind Auslagen abweichend von Absatz 1 abzurechnen und
zudem kann die Geblhr auf der Grundlage des nach Erfahrungsséatzen geschatzten Zeitaufwandes in
einer Vereinbarung mit dem Kostenschuldner pauschal festgesetzt werden, wenn die Zeitgebihr 3.000
Euro Ubersteigen wirde.

Hinweis: Die oben angegebenen Betrage mit Ausnahme der Tarifstellen 5.3.2.1 a) und b) verstehen
sich zuzuglich der jeweils gultigen gesetzlichen Mehrwertsteuer.
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Der Gutachterausschuss

fur Grundstlickswerte

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

www.boris.nrw.de



