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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktbericht es

Im Berichtszeitraum 2009 sind bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt
1.682 Kauffalle bebauter und unbebauter Grundstiicke registriert worden. Im Vergleich zum
Vorjahr konnte eine leicht riicklaufige Entwicklung der Verkaufsfalle in Dorsten (- 6,1 %) und in
Gladbeck (- 3,6 %) festgestellt werden. Entgegen der Entwicklung in Dorsten und Gladbeck ist
fir Marl im Vorjahresvergleich ein deutlicher Anstieg der Fallzahlen (+ 7,4 %) zu dokumentieren.

Die Anzahl der geeigneten Kauffalle von unbebauten Grundsticken ist gegeniiber dem Vorjahr
von 193 auf 209 Beurkundungen leicht gestiegen. Hierbei ist jedoch der Geldumsatz 2009 von
27 Mio. € im Jahr 2008 auf rd. 24 Mio. € leicht rlicklaufig. Der Flachenumsatz 2009 bel&uft sich
auf rd. 71 ha und ist damit im Vergleich zum Vorjahr (54 ha) deutlich gestiegen. Der mittlere
Kaufpreis fur Wohnbauland in mittlerer Lage (individueller Wohnungsbau) liegt in Dorsten
unverandert bei 200 €/m?, in Gladbeck unveréandert bei 180 €/m2 und in Marl bei 170 €/mz2.

Trotz eines leichten Anstiegs der Anzahl von Kauffallen tber geeignete bebaute Grundstiicke
von 706 aus dem Jahr 2008 auf nunmehr 735 Beurkundungen ist der Geldumsatz 2009 von 161
Mio. € auf 107 Mio. € deutlich gesunken. Der Flachenumsatz 2009 liegt bei rd. 61 ha und ist
damit im Vergleich zum Vorjahr (65 ha) nur leicht rlicklaufig. Der mittlere Preis flr neu errichtete
Doppelhaushélften betragt in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl rd. 1.900 €/m?2
Wohnflache.

Im Bereich Wohnungs- und Teileigentum __ist ein leichter Riickgang der Anzahl der geeigneten
Kauffélle im Vergleich zum Vorjahr (- 2,6 %) auf nunmehr 373 Kauffalle zu verzeichnen. Der
Geldumsatz 2009 ist mit rd. 34 Mio. € nahezu auf Vorjahresniveau.

Der mittlere Preis fiir eine in den 1990er Jahren errichtete Wohnung mit ca. 80 m2 Wohnflache
betrug 2009 im Mittel in Dorsten und Marl rd. 110.000 €, in Gladbeck rd. 100.000 €.

Das Marktgeschehen findet in den drei Stadten wie auch in den Vorjahren hauptsachlich auf dem
privaten Sektor statt. Auf der Kauferseite bildet die Gruppe der Privatpersonen wie im Vorjahr mit
rd. 94 % den gréf3ten Anteil. Die Analyse der ,Kauferstruktur zeigte auch fur das Jahr 2009 eine
.Nordbewegung*; d. h. Kaufe bzw. Zuzige fanden i. d. R. von Stiden nach Norden statt.

Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl ver-
offentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht iiber die Preisent-
wicklung und das Geschehen auf dem Immobilienmarkt der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl im
Geschaftsjahr 2009 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der offentlichen Verwaltung, die
auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwicklung angewiesen sind, sowie an alle
interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorientierung gedacht und soll entspre-
chend gesetzlicher Vorgaben den &rtlichen Immobilienmarkt transparent gestalten.

AuRerdem soll er der interessierten Offentlichkeit einen Einblick in die Tatigkeit des Gutachteraus-
schusses gewahren und deutlich machen, welche Detailinformationen bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vorliegen, auf die von einem interessierten Nutzerkreis jederzeit zugegrif-
fen werden kann.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Methoden ermit-
telt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder. Darum kdnnen die an-
gegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestimmenden Eigenschaften auf ein Ver-

gleichsobjekt Gibertragen und missen ggf. mit zum Teil erheblichen Zu- oder Abschlagen bedacht

werden.

Daher wird i. d. R. nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Marktberichtsdaten auf den Wert
eines speziellen Bewertungsobjektes zu schlieRen.
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Bei den genannten Zahlen handelt es sich um Ergebnisse, die sich durchaus in spéateren Verof-
fentlichungen durch nachtraglich eingegangene, nachtraglich ausgewertete oder aufgehobene
Vertrage verandern kdnnen.

Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschus S

Die Gutachterausschuisse fur Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen auf Grundlage des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien
Stadten, den Kreisen und den grof3en kreisangehorigen Stadten.

Aufgrund des Gesetzes Uber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in Verbindung mit
der Gutachterausschussverordnung NRW kdénnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet
werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zurzeit 77 Gutachterausschusse.

Im Kreis Recklinghausen bestehen 3 Gutachterausschisse: ein Gutachterausschuss fiir die Stadt
Recklinghausen, ein Gutachterausschuss fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl sowie der
Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Her-
ten (zustandig fur die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick
und Waltrop).

Im Jahre 1981 ist fUr das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet
worden. Seine Geschéftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Dusseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschusse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. Teil 1 2004, S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), die Verordnung lber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. | 1988 S. 2209),
die Richtlinie fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR 2006) vom 01.03.2006 sowie die Verordnung Uber die Gutachteraus-
schisse fur Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom
23.03.2004 in der zurzeit geltenden Fassung - SGV. NRW 231 - zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist eine unabhangige Landesbehérde, die hoheit-
liche Tatigkeiten ausibt. Er ist ein selbststandiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gutachter mit
besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung, die jeweils fur die Dauer von funf Jahren
bestellt werden. Sie sind Uberwiegend Sachverstéandige aus dem Gebiet Vermessung, Architektur,
Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft und dem Bankwesen.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:
e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
< Ermittlung von Bodenrichtwerten

«  Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschaftszins-
satze, Bodenpreisindexreihen und Marktanpassungsfaktoren

«  Veroéffentlichung von Feststellungen tiber den Grundstiicksmarkt in Form einer Uber-
sicht (Grundsttcksmarktbericht)

« Erstellung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstellen von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte
« Erstellung von Mietwertilibersichten und Mitwirken bei der Erstellung von Mietspiegeln
e Erteilen von Wertauskiinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

e Durchfiihrung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anony-
misierter und aggregierter Form
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:
«  Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
< Erstattung von Obergutachten
e Fidhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt
« Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit (iberregionaler Bedeutung

« Entwicklung von Auswertestandards im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mitglie-
dern der Gutachterausschtisse

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

3.2 Aufgaben der Geschéaftsstelle

Der Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl be-
dient sich zur Durchfuhrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, die bei der Stadtverwaltung
Dorsten (Vermessungsamt) eingerichtet ist.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung einer Kaufpreis-
sammlung als Datenbasis, fur die samtliche Kaufvertrage aus dem Immobilienbereich ausgewertet
und um notwendige beschreibende, preis- und wertbeeinflussende Daten ergénzt werden.

Notare und andere beurkundende Stellen sind nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet,
Abschriften der beurkundeten Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen
dem Gutachterausschuss zu Uibersenden. Durch die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissamm-
lung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss tber die Vorgdnge auf dem Grundsticks-
markt der drei Stadtgebiete stdndig und umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in der Geschéftsstelle fur die drei Stadtgebiete als eigenstandige Da-
tenbank geflihrt. Spezielle Auswerteprogramme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs
auf Kaufpreise, Entwicklungen und Tendenzen bis weit in die Vergangenheit.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch
samtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Daten-
schutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern
des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben
eingesehen werden.

Auskuinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt,
sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert.
In anonymisierter Form konnen Auswertungen und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung auch
ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden.

Die fir die Grundstiickswertermittlung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen
Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben
fir andere mit der Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien Sachver-
standigen, grol3e Bedeutung.
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Weitere Aufgaben der Geschaftsstellen sind:
« Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

< Erarbeitung eines jahrlichen Marktberichtes. Dabei werden die fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wie Vergleichsfaktoren und Marktanpassungsfaktoren fiir bebau-
te Grundstiicke, Rohertragsfaktoren, verschiedene Indexreihen etc. abgeleitet und
fortgeschrieben

e Erteilen von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
e Erteilen von Bodenrichtwertauskinften
« Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

« Erledigung der notwendigen Verwaltungsaufgaben fir den Gutachterausschuss

Grundstucksmarkt des Jahres 2009

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt wird von einer Flle unterschiedlicher politischer und
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Giinstige Steuerabschreibungsméglichkeiten,
niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten kénnen die Nachfrage nach
Immobilien erhéhen und kénnen damit héhere Preise bewirken. Dagegen beeinflussen niedrige
Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riicklaufige Konjunktur den Immobilienmarkt negativ.
In den letzten Jahren greifen diese vorgenannten Regeln nicht mehr in der gewohnten Art und
Weise. Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Indexreihen zum Wohnungs- und Grundstiicksmarkt (Basis 2005 = 100 )
Quelle: Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NR ~ W)", 2009/2010

115

110 +

105 +
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Index
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80
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—\/erbraucherpreisindex ====Baupreisindex (Wohngebaude) Wohnungsmieten (netto-kalt) ‘
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind im Geschaftsjahr 2009 gemal § 195 Bauge-
setzbuch (BauGB) insgesamt

1.682 Grundstickskaufvertrage

von beurkundenden Stellen Ubersandt worden (im Vorjahr 1.691 Vertrage).

Von den 1.682 Grundstiickskaufvertragen entfallen 525 auf das Stadtgebiet Dorsten, 516 auf das
Stadtgebiet Gladbeck und 641 auf das Marler Stadtgebiet.

Die Gesamtzahl der Kaufvertrage lag somit rd. 24 % unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre, der
bei rd. 2.225 Vertragen liegt.

Ca. 78 % oder rd. 1.320 Grundstiickskaufvertrage konnten fiir weitere Auswertungen herange-
zogen werden. Bei den Ubrigen Vertragen handelt es sich um Beurkundungen, die aufgrund der
besonderen und personlichen Verhaltnisse nicht zur Auswertung geeignet waren oder nicht nédher
klassifiziert werden konnten.

Bei den fiir das Jahr 2009 angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige Endergebnisse.
Diese geben erfahrungsgemaf die tatsachliche Situation auf dem Grundstticksmarkt mit hoher
Wabhrscheinlichkeit wieder. Geringfligige Abweichungen zu spateren Veréffentlichungen kdnnen
sich u. a. dadurch ergeben, dass die beurkundenden Stellen Urkunden nachreichen und/oder
bereits beurkundete Vertrage spater aufgehoben werden.

Die nachstehende tabellarische Darstellung zeigt eine spezifizierte Ubersicht iber die Anzahl der
eingegangenen Kauffélle in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl fiir das Geschéftsjahr 2009 .

: Stadtgebiet
Teilmarkt Marktsegment Gesamt
g Dorsten Gladbeck Marl
Individuelle Bauweise 49 29 27 105
Geschosswohnungsbau - - - -
Wohn- u. Geschéftsnutzung - 1 - 1
Gewerbe/Industrie 9 3 8 20
Sonstige 16 16 3 35
unbebaute = orundsticke 6 2 29 37
Grundstilicke - : =
Landwirtschaftliche Flachen 8 4 6 18
Forstwirtschaftliche Flachen 3 - 2 5
Sonderflachen/Stral3enland 4 2 13 19
davon ,ungeeignete” Félle 18 7 6 31
Ein- und Zweifamilienhauser 171 253 261 685
Mehrfamilienhauser 19 36 14 69
Wohn- u. Geschaftsnutzung 7 10 13 30
bebaute Gewerbe/Industrie 10 7 9 26
Grundstlicke | Sonstige (u. a. Garagen) 13 8 5 31
Erbbaurechte, bebaut 27 12 32 71
davon ,ungeeignete” Félle 49 69 59 177
Normaleigentum 160 124 207 491
Wohnungs-/ | Erbbaurechte 23 4 12 39
Teileigentum
davon ,ungeeignete” Félle 47 46 64 157
Gesamt 525 516 641 1.682
davon ,geeignete” Félle 411 394 512 1.317
davon ,ungeeignete” Félle 114 122 129 365
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Bei der weiteren Auswertung (ab Kapitel 5) finden Vertrage, die durch persoénliche oder
ungewdohnliche Verhéltnisse als nicht, oder nur bedingt geeignet eingestuft wurden, keine
Berucksichtigung.

Die als geeignet eingestuften Kaufvertrdge werden im Zuge der detaillierteren Auswertung auf die
folgenden Teilmarkte aufgeteilt:

- unbebaute Grundstiicke: hierzu gehotren die Teilmérkte selbststandig bebaubarer Grund-
stiicke fur den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein- und
Zweifamilienhauser), Geschosswohnungsbau, gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke, Bauerwartungsland, Rohbauland sowie
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

- bebaute Grundstiicke: diesem Oberbegriff werden die Teilmarkte Ein- und Zweifamili-
enhauser, Mehrfamilienhduser, Buro- und Verwaltungs- und
Geschéftshauser sowie alle Gewerbeobjekte zugeordnet

- Wohnungs-/Teileigentum: zu diesem Oberbegriff zahlen Wohnungen und gewerblich ge-
nutzte Einheiten in Objekten, die gemall Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt wurden

Die nachstehende Abbildung zeigt eine Ubersicht der Anzahl der seit dem Jahr 1999 jahrlich einge-
gangenen Kauffalle (stadtspezifische Gesamtkauffallzahlen).
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Ergénzend zu der oben gezeigten Abbildung sind die Entwicklungen und der jeweilige Trend der
Kauffallzahlen seit dem Jahr 1990 im nachstehenden Diagramm dargestellt.

Hierbei werden die stadtbezogenen Kauffallzahlen und die Gesamtkauffallzahlen gegentiberge-
stellt.

3.000

2.750 A

2.500 +

2.250 A /
2.000 -
1.750 M/X\

1.500 4

1.250

1.000 + \/E\
750 - T
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Anzahl der Kauffalle
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Geschéftsjahr

‘ Dorsten =={F=Gladbeck Marl ==X==Gesamt =——Trend (Kauffalle, Gesamt) ‘

4.2 Geld- und Flachenumsatz

Der Geldumsatz aus allen Verkaufsfallen in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl betragt im
Jahr 2009

ca. 253 Millionen €.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Gesamtumsatz somit um ca. 3 % oder rd. 8 Mio. € gesunken. Auf
die als geeignet eingestuften Kauffalle entféllt ein Anteil von rd. 212 Mio. € vom Gesamtumsatz.

Den Hauptanteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstiicke und das Wohnungs-/Teil-
eigentum mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes.

Im nachfolgenden Diagramm sind die stadtspezifischen Geldumsatze der maRgeblichen Objekt-
arten vergleichend gegentbergestellt. Hierbei sind alle Kauffalle beriicksichtigt. Die Angaben in
Prozent beziehen sich auf den o. g. Gesamtgeldumsatz.

Nicht grafisch dargestellt werden die Geldumsatze der Verkaufsfalle von sog. Sonderflachen und
StrafRenland. Diese spielen beim Geldumsatz eine eher untergeordnete Rolle.
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unbebaute Baugrundstiicke

bebaute Grundstiicke

Wohn-/ Teileigentum

land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

6,88 Mio. €

O Geldumsatz Dorsten 2009

Anteil am Gesamtumsatz in %

3,69 Mio. € B Geldumsatz Gladbeck 2009
9,00 Mio. € O Geldumsatz Marl 2009
47,68 Mio. €
,60 Mip. €
64,02 Mio. €
16,26 Mio. €
9,27 Mio. €
17,87 Mio. €

] 0,50 Mio. €

0,12 Mio. €

0,24 Mio. €
0 5 10 15 20 25 30

Der Flachenumsatz im Berichtsjahr 2009 belauft sich bei allen Grundstiicksverkaufen insgesamt

auf

ca. 164 Hektar Grundstiicksflache.

Im Vergleich zum Vorjahr (271 ha) ist der Gesamtflachenumsatz merklich rtcklaufig.

Hiervon entfallen auf die als geeignet eingestuften Kauffalle rd. 133 ha Grundsticksflachen.

Verkaufe bebauter Grundstiicke machen mit rd. 106 Hektar etwa 65 % des Gesamtflachen-

umsatzes aus. Unbebaute Flachen haben einen Anteil von etwa 18 % am gesamten Flachenum-

satz des Jahres 2009. Der Anteil land- und forstwirtschaftlicher Flachen lag bei etwa rd. 13 %.

Die ideellen Miteigentumsanteile von Wohnungs-/Teileigentum an Grundstiicken sind hier nicht er-
fasst und werden bei der folgenden Betrachtung der verschiedenen Teilmarkte auch nicht be-

riicksichtigt.

Im nachfolgenden Diagramm sind die Flachenumsétze der maf3geblichen Objektarten (ohne

StrafBenland, Sonderflachen, etc.) vergleichend gegentibergestellt.

Die Angaben in Prozent beziehen sich auf den o. g. Gesamtflachenumsatz.
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unbebaute Baugrundstiicke

bebaute Grundstiicke

land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

O Flachenumsatz Dorsten 2009
B Flachenumsatz Gladbeck 2009

OFlachenumsatz Marl 2009

38,71 ha’

43,67 ha
23,75 ha | |
21,82 ha | |
0 5 10 15 20 25
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In nachstehender Tabelle werden die Kauffélle und Umsatzzahlen (Gesamt; alle geeigneten und
ungeeigneten Kauffalle) der Geschéftsjahre 2005 bis 2009 gegeniibergestellt.

2009 2008 2007 2006 2005
Dorsten 525 559 604 499 687
Anzahl der Kauffalle |~ =TT T T T T T T T
[SticK | Gladoeck | 516 | 535 | 541 | 606 | 857 |
Marl 641 597 703 632 1.006
Dorsten 67,0 156,1 152,3 120,5 81,3
P ey | Cladbeck | 497 | se9 | 99 | 714 | a4s
Marl 47,3 197,9 72,8 165,5 111,8
Dorsten 71 79 111 71 102
Geldumsatz [T T T T T
[Mio. €] | Gladbeck | 9l | 3 SCA S T L 136
Marl 91 85 166 105 154
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4.3 Marktteilnehmer 2009

Im Folgenden wird die Anzahl der Immobilienverkaufe des letzten Jahres, unterteilt in Verkaufer-
bzw. Kaufergruppen, betrachtet und dargestellt. Zudem wird in stadtspezifische Daten unterschie-
den sowie die hier erkennbaren Auffalligkeiten im Stadtevergleich benannt. Au3erdem wird eine
weitergehende Untersuchung der Kaufer-/Verkauferstréme vorgenommen.

Die nachstehenden Angaben beziehen sich auf die Gesamtzahl der Kauffalle.

Sowohl auf der Kaufer- als auch auf der Erwerberseite bildet die Gruppe der Privatpersonen wei-
terhin den jeweils groRten Anteil. Der Kaufermarkt liegt mit 94 %, wie im Vorjahr, fast ausschliel3-
lich bei den Privatpersonen. Bei den Verkaufern liegt der Anteil aller Privatverkaufe bei rd. 78 %.

Die Gruppe ,Einheimische Privatpersonen“ behauptet weiterhin den grof3ten Anteil an allen einge-
gangenen Verkaufsfallen. Hierbei liegt der Kauferanteil bei etwa 63 %, der Verkauferanteil bei rd.
52 %. Die Gruppe ,Auswartige Privatpersonen® nahm im Jahr 2009 mit ca. 24 % Verkaufer und ca.
31 % Kéaufer am Marktgeschehen teil.

Die Gruppe der ,Wohnungsbaugesellschaften, etc.” tritt i. d. R. als Verkaufer (15 %) auf; als Kaufer
spielen diese eine eher untergeordnete Rolle (rd. 3 %).

Auffallig fur den Teilmarkt auf dem Stadtgebiet von Gladbeck ist, dass — wie auch bereits im
Vorjahreszeitraum - der Anteil der Verkaufe durch Wohnungsbaugesellschaften mit ca. 9 %
deutlich oberhalb der Werte von Dorsten (rd. 3 %) und Marl (rd. 3 %) liegt.

Kaufer
.§ Vgg:”:ggls_' Gewerbe und | Kérperschaf-
8 einheimische auswartige sch%ften Industrie, ten des of- Sonstige
Verkaufer o Privat Privat Immobilien- | Versorgungs- | - fentlichen 9
S y unternehmen Rechts
S firmen
n
X X X X X X
- S - - B - - L - O - = - -
[ [ S S [ [
slslS|58/2|2|8|=|s|5|8|2|5|8|2|5]¢8|2
0l o |0 olo 0lo elo lo
Dorsten 223 77 8
einheimische
Privat Gladbeck 167 52 3
Marl 236 115 5
Dorsten 82 32 4
auswartige
Privat Gladbeck 56 48 1
Marl 113 80 1
Wohnungsbau- Dorsten 25 12 8
gesellschaften,
Immobilien- Gladbeck 76 64 4
firmen Marl 32 14 10
Gewerbe und Dorsten
Industrie, Ver-
sorgungs- Gladbeck
unternehmen Marl
Korperschaften Dorsten
des offentlichen || Gladbeck
Rech
echts Marl
Dorsten
Sonstige Gladbeck
Marl
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Eine untergeordnete Gruppe als Kaufer/Verkaufer stellen z. B. Gewerbe, Industrie und Ver-
sorgungsunternehmen u. a. dar. Der Kaufermarktanteil hierbei liegt bei ca. 3 %, bei den
Verkaufern liegt der Anteil weiterhin bei etwa 7 %.

Anzahl der Vertrage

Dorsten Gladbeck Dorsten Gladbeck Dorsten Gladbeck

Kaufer, einheimisch Privat Kaufer, auswartig Privat sonstige Kaufe r

Weitergehende Untersuchungen des Kauferverhaltens zeigen, dass weiterhin eine tendenzielle
.Nordbewegung" erkennbar ist. Zuziige/Kéaufe von ,Nord nach Siud" sind nur untergeordnet
feststellbar. Zuziige/Kéaufe aus weiter entfernten Stadten (> 50 km Entfernung) spielen keine
wesentliche Rolle.

Fur das Stadtgebiet von Dorsten lasst sich feststellen,
dass Zuzuige/Kaufe von aul3erorts lebenden
Privatpersonen einen Anteil von rd. 23 % (121 Kauf-
falle) an den fur Dorsten eingegangenen Kauffallen ausmachen.

Fir Gladbeck machen Kaufe von aulRerorts lebenden
Privatpersonen einen Anteil von rd. 32 % (164 Kauf-
falle) an den fir Gladbeck eingegangenen Kaufféllen aus.

Der Anteil an Zuziigen/Kaufen von auf3erorts lebenden
Privatpersonen nach Marl lasst sich, bezogen auf die
,Marler Kauffalle* mit etwa 33 % (209 Kauffalle) beziffern. Gladbeck

Eine detailliertere Betrachtung der Herkunft der Kaufer wird in den
Diagrammen auf der nachfolgenden Seite vorgenommen.

Weitere Informationen (z. B. spezifizierte, anonymisierte Auswertungen von Kaufer-/Verkaufer-
verhalten, etc.) kénnen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

Weitergehende Marktanalysen kénnen z. B. stadt- bzw. stadtteilspezifische Betrachtungen des

Kaufer-/Verkauferverhaltens — auch auf einzelne Teilméarkte bezogen - oder vergleichende
Analysen der Flachenverkaufe und Kaufpreisentwicklungen beinhalten.

13 Grundstiicksmarktbericht 2010 — Dorsten, Gladbeck und Matrl



Herkunft der auswartigen Kaufer in Dorsten

B andere Auswartige

W Schermbeck, 7%
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OMarl, 10%

@ Gladbeck, 5%
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Herkunft der auswartigen Kaufer in Gladbeck

@ andere Auswirtige
=50 km Enffernung, 8%

W andere angrenzende
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Herkunft der auswartigen Kaufer in Marl

andere Auswartige

W Recklinghausen, 14% > &0 km Enffernung, 8%

Herten, 10%
. e -] Auswartige

=80 km Entfernung, 38%
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5.

Unbebaute Grundstiucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Hierbei
wurde jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitdt geprift und eine Ausreil3erbeseitigung durchge-
fihrt. Daher kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen von der in Kapitel 4 ge-
nannten Gesamtzahl der unbebauten Falle abweichen.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in nachfolgende funf Kategorien:

¢ Wohnbauflachen
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden
kénnen; zumeist Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei
jedoch - soweit ortstiblich - auch eine hdhere Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadthauser
im mehrgeschossigen Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fir eine Reihenhausbebauung
werden hierunter subsumiert. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die ein- oder
zweigeschossige Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn,
auf die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

¢ Wohnbauflache Geschosswohnungsbau
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
mit i. d. R. drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kdnnen. Eine Un-
terscheidung nach Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder
gemischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kenn-
zeichnung der Kategorie sind drei- oder mehrgeschossige Bebauung auch der naheren Um-
gebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf
deren Gestaltung der spéatere Nutzer keinen Einfluss hat.

¢ Gewerbliche Bauflachen
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fiir diese Kate-
gorie sind z. B. Grundstticke in klassischen Gewerbegebieten.

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griinland) und den forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von Flachen
erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepréagt, auch fir auf3erland-
wirtschaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzung eignen, sofern im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (so genanntes beglinstigtes Agrarland, § 4
Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unbertcksichtigt.

e Bauerwartungs- und Rohbauland
Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die
nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatséchlich 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 §§ 30, 33 und 34 des Baugesetz-
buches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.
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5.1 Bauland fir individuellen Wohnungsbau

Umsétze

Fur Dorsten und Marl lassen sich steigende Kauffallzahlen dokumentieren. Die Steigerung der
Fallzahlen geht in beiden Stadten mit steigenden Geld- und Flachenumsatzzahlen einher.

Die in Dorsten zu verzeichnende Umsatzsteigerung begriindet sich vor allem auf etliche Verkaufe
in einem neu erschlossenen Baugebiet.

Die Anzahl der Kauffélle in Gladbeck ist im Vergleich zum Vorjahr weiter riicklaufig. Die geringere
Kauffallzahl fur Gladbeck geht einher mit z. T. deutlich reduzierten Geld- und Flachenumsatzen.

Stadtgebiet | 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 49 41 31 Y
Anzahl Kauffalle Gladbeck 29 45 51 N
Marl 27 20 27 7
Dorsten 5,7 4.6 4.1 Y
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 2,3 5,6 8,0 N
Marl 3,0 2,3 4,0 ?
Dorsten 3,7 2,3 2,5 ?
Flachenumsatz in ha Gladbeck 1,4 3,5 6,1 A
Marl 1,8 1,2 3,8 7

Bodenpreisentwicklungen fur das Dorstener Stadtgebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fir Wohnbauflachen des indivi-
duellen Wohnungsbaues in Dorsten dargestellt. Es wird die Entwicklung seit dem Jahr 1983, getrennt
nach nordlichem und stdlichem Stadtgebiet, aufgezeigt. Die allgemeine Stagnation der letzten Jahre
setzt sich weitgehend fort.

Das Siuid-Nord-Gefélle innerhalb des Stadtgebietes Dorsten besteht weiterhin. In den stidlichen, zen-
trumsnahen Stadtteilen liegen die Preise um ca. 25 €/m2 hoher als im nérdlichen, landlich gepragten
Stadtbereich.
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N
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Im Jahr 2002 erfolgte die Umstellung von
erschlieBungsbeitragspflichtigen auf
100 1 erschlieungsbeitragsfreie Bodenwerte. Die
(schattierte) Veranderung in der Kurve lasst
75 A jedoch keinen Schluss auf die absolute Hohe
der Erschlief3ungsbeitrage zu.
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Bodenpreisentwicklungen fur das Gladbecker Stadtgebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus in Gladbeck dargestellt. Es wird die Entwicklung seit dem Jahr 1983
aufgezeigt.
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Im Vergleich zum Vorjahreswert ist im Mittel ein leichter Anstieg der Bodenpreise feststellbar. Das
mittlere Bodenpreisniveau liegt derzeit aber weiterhin bei ca. 200 €/m2 und ist seit dem Jahr 2000

relativ stabil.

Bei den dargestellten Werten der Zeitreihe handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie Boden-

preise.
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Bodenpreisentwicklungen fir das Marler Stadtgebiet

In der nachfolgenden Abbildung ist die langfristige Preisentwicklung fiir Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaues in Marl seit dem Jahr 1983 dargestellt. Die z. T. erkennbaren
starken Schwankungen des mittleren Bodenpreises seit dem Jahr 2002 sind u.a. darauf zurlick-
zufiihren, dass, je nach Auswertejahr, Baulandverkaufe in Gebieten mit relativ niedrigen oder
hohen Bodenpreisen zu verzeichnen waren.
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Im Vergleich zum Vorjahreswert ist augenscheinlich ein Riickgang des ,durchschnittlichen”
Bodenpreises feststellbar. Aufgrund z.T. groRer Streuung der Preise und Verkaufe in tiberwiegend
Lniedrigpreisigen” Lagen ist die Grafik fir das Jahr 2009 nur bedingt aussagekraftig. Das mittlere
Bodenpreisniveau liegt derzeit jedoch bei ca. 205 €/mz2.
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5.2 Bauland fiir Geschoss- und Mietwohnungsbau
Fur dieses Marktsegment liegen im abgelaufenen Geschéftsjahr keine Kauffélle vor.

Dieses Marktsegment spielt seit jeher in Dorsten und Marl traditionell eine untergeordnete Rolle. Der
Uber Jahre zu verzeichnende Riickgang der Verkaufe in diesem Marktsegment auf dem Gladbecker
Stadtgebiet setzt sich fort.

Néhere Informationen und Auskiinfte (z. B. Giber zurlickliegende Entwicklungen) kénnen jedoch bei
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

5.3 Bauland fiir Wohn- und Geschéftsbebauung

Umsatze

Im abgelaufenen Berichtsjahr kénnen fiir Dorsten, Gladbeck und Marl fast keine Kauffalle
dokumentiert werden.

Der Abwartstrend auf dem Dorstener Markt setzt sich auch im Jahr 2009 fort. Wie in Marl seit
Jahren ist auch fur Dorsten der Markt vollstéandig eingebrochen. Fur Gladbeck lasst sich nach
einem deutlichen Zuwachs in Fallzahlen im Vorjahr ebenfalls ein vollstédndiger Einbruch dieses
Teilmarktes feststellen.

Aufgrund der nur geringen Anzahl von Kauffallen und mangelnder Vergleichsgré3en aus den
Vorjahren kann keine Aussage Uber Entwicklungen getroffen werden.

Stadtgebiet 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten - 4 8 N
Anzahl Kauffalle Gladbeck 1 11 - A
Marl - - - -
Dorsten - 1,3 2,3 h]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck * 6,5 - 2
Marl - - - -
Dorsten - 1,1 1,6 h]
Flachenumsatz in ha Gladbeck * 0,9 - 2
Marl - - - -

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe

5.4 Gewerbliche Bauflachen

Umsatze

Die Umsatzzahlen im Bereich der Stadt Dorsten bewegen sich trotz des leichten Anstieges der
Fallzahlen auf dem Niveau des langjahrigen Mittels.

In Gladbeck spielt dieses Marktsegment in den letzten Jahren eine untergeordnete Rolle, daher
kénnen nur bedingt Aussagen Uber langfristige Preisniveaus und -entwicklungen getroffen werden.
Die Anzahl der Kauffalle im Marler Stadtgebiet liegt im Bereich des Vorjahres. Es ist ein merklicher
Zuwachs des Flachenumsatzes zu verzeichnen. Der Geldumsatz ist dem hingegen nur unmerklich
gestiegen.

Stadtgebiet 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 9 5 7 |
Anzahl Kauffalle Gladbeck 3 5 1 A
Marl 8 9 17 A\
Dorsten 0,7 0,6 1,4 ?
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 0,8 2,6 * 3
Marl 2,2 1,5 5,8 7
Dorsten 1,6 2,1 5,8 3
Flachenumsatz in ha Gladbeck 0,7 1,6 * 3
Marl 7,6 3,8 18,2 2

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
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€/m?2

Preisniveau
Gewerbliche Bauflachen werden weiterhin zu Preisen um ca. 40 €/m2 (beitragsfrei) gehandelt.

Preisentwicklung

Die Stagnation bei den Preisen fuir gewerbliche Bauflachen in Dorsten setzte sich auch im Be-
richtsjahr 2009 fort; fast alle Verkaufe entsprachen dem o.g. Richtwertniveau.

In Gladbeck ist, vor allem im Stiden der Stadt, ein Riickgang der Kaufpreise festzustellen. Diese
Entwicklung wurde auch bei der Fortschreibung der Bodenrichtwerte bertcksichtigt.

Fir Marl konnte das mittlere Preisniveau der letzten 5 Jahre erreicht werden.

Nachstehendes Diagramm zeigt die zeitliche Entwicklung der Preise fir Gewerbebauland fiir das
Stadtgebiet Marl (inkl. Industriepark Dorsten-Marl) seit dem Jahr 1985.
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5.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlief3lich die Verkaufe des innerland- und
innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffélle, die aufgrund der personlichen
oder ungewohnlichen Verhaltnisse nicht dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind
oder planungsbedingte Kaufe der 6ffentlichen Hand werden bei der Auswertung nicht beriicksich-
tigt.

In Gladbeck existiert seit Jahren kaum ein Markt fur land- und forstwirtschaftliche Flachen, was
auch in diesem Jahr wieder Bestéatigung findet.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze

Nach dem spirbaren Anstieg in den letzten Jahren (bis 2007) ging der Umsatz landwirtschaftlich
genutzter Flachen in Dorsten, bei ebenfalls gesunkenem Flachenumsatz, weiter zurtick.

In Gladbeck konnten die Kauffallzahlen von 2007 annéhernd erreicht werden, die Verkaufe fanden
jedoch nicht auf dem innerlandwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt statt.

Fur das Marler Stadtgebiet konnten &hnlich wie in Dorsten sinkende Fallzahlen dokumentiert
werden.
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Stadtgebiet | 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 5 12 19 N
Anzahl Kauffalle Gladbeck 4 - 5 2
Marl 6 15 13 3
Dorsten 0,5 0,5 1,1 >
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 0,1 - 0,09 2
Marl 0,2 0,6 0,4 A\
Dorsten 13,8 17,7 31,7 N
Flachenumsatz in ha Gladbeck 2,3 - 3,6 2
Marl 6,8 20,0 8,5 A

Preisniveau und -entwicklung
Das Preisniveau landwirtschaftlicher Flachen bewegt sich in Dorsten und Marl zwischen 2,70 und
4,00 €/m2. Nachfolgend wird die allgemeine langjéahrige Entwicklung des landwirtschaftlichen Wert-
/ Preisniveaus fur die beiden Stadte seit 1985 dargestellt. Fir Gladbeck kann keine Aussage

getroffen werden.
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze, Preisniveau und -entwicklung

Wie in den letzten Jahren spielt auch im Jahr 2009 der forstwirtschaftliche Grundstiicksmarkt eine
untergeordnete Rolle. In Gladbeck findet fast traditionell kein Markt auf diesem Sektor statt.
Es konnte fur Dorsten und Marl ein Riickgang der Fallzahlen festgestellt werden.

Stadtgebiet 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 3 6 8 N
Anzahl Kauffalle Gladbeck - 1 2 N
Marl 2 4 6 A
Dorsten 0,3 0,3 0,1 >
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck - * 0,07 N
Marl| 0,005 0,02 0,05 A
Dorsten 5,6 48,2 20,6 A
Flachenumsatz in ha Gladbeck - * 8,9 A
Marl 0,8 1,9 6,2 A

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
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Forstwirtschaftliche Flachen werden in Dorsten und Marl seit Jahren im Bereich des Bodenricht-
wertniveaus (1 €/m?; Boden inkl. Aufwuchs) gehandelt.

5.6 Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach
ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in abseh-
barer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere aus einer entspre-
chenden Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten
der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauf-
fassung) begriinden.

Bei Rohbauland handelt es sich um Flachen, die in einem gultigen Bebauungsplan (8§ 30 BauGB)
fuir eine bauliche Nutzung ausgewiesen sind. Rohbauland ist jedoch nicht erschlossen, auch kann
die Lage, Form oder Grol3e fir eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein. Rohbauland kann
auch innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen oder in einem Gebiet, fir das
die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen und nach dem Stand der Planung
anzunehmen ist, dass die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans einer Bebauung nicht
entgegenstehen.

Umsétze
Im Geschéftsjahr 2009 gab es auf den Stadtgebieten von Dorsten, Gladbeck und Marl keine
relevanten Verkaufsfélle im Bereich Bauerwartungs- und Rohbauland.

Preisniveau und -entwicklung
Aktuell sind keine stichhaltigen Aussagen uber Preisniveau und -entwicklung méglich.

Die in den letzten Jahren gehandelten Bauerwartungsland- und Rohbaulandflachen wurden, je
nach Entwicklungsstand der Flachen, mit 40-70 % vom jeweiligen Bodenrichtwert gehandelt.

Weitere Informationen und Auswertungen kénnen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses erfragt werden.
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5.7 Erbbaurechtsbestellungen und Erbbaugrundstiicke (individueller Wohnungsbau)

Die Anzahl der Erbbaurechtsbestellungen fir Wohngrundstiicke in den Stadtgebieten Dorsten, Glad-

beck und Marl schwankt in den letzten Jahren erheblich.

Seit 2007 liegen Fallzahlen und Flachenumsatzzahlen erheblich Gber dem langjéhrigen Mittel. Fir
Gladbeck sind seit dem Jahr 2004 kaum Fallzahlen zu verzeichnen.

Das durchschnittliche Zinsniveau liegt seit geraumer Zeit zwischen 2,5 bis 4,0 %. Die genannten
Zinssatze beziehen sich immer auf beitragsfreie Bodenwerte.

Die anfallenden ErschlieBungskosten sind i. d. R. von den Erbbaurechtsnehmern zu zahlen.

In der nachstehenden Tabelle werden die Daten fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl (seit
dem Jahr 2001) vergleichend gegeniibergestellt.
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_ Anzahl Flachen- mittlere_r m_ittlerer
Jahr Stadtgebiet d . umsatz Erbbauzins Zinssatz
er Falle o . 5 .
inm in €/m in %
Dorsten Gladbeck Marl
Dorsten 6 1.735 6,88 3,9
2001 Gladbeck 3 3.667 5,62 3,5
Marl 6 1.423 4,70 3,1
Dorsten 8 2.616 5,46 3,6
2002 Gladbeck 6 13.804 6,47 3,7
Marl 5 32.314 3,83 - 9,00* 3,7
Dorsten 2 12.830 4,50 2,5
2003 Gladbeck 8 2.387 4,26 3,0
Marl 4 1.641 4,80 - 9,00* 4,2
Dorsten 4 4,596 5,98 3,5
2004 Gladbeck 1 1.314 4,29 3,0
Marl 5 3.109 3,00 - 9,00* 3,5
Dorsten 1 2.487 5,60 2,5
2005 Gladbeck 2 1.430 4,62 3,5
Marl 2 2.700 2,41 -5,29* 2,5
Dorsten 0 - - -
2006 Gladbeck 0 - - -
Marl 4 1.529 4,13 2,3
Dorsten 16 11.477 5,73 3,0
2007 Gladbeck 4 1.563 4,44 2,6
Marl 7 2.182 5,20 3,1
Dorsten 4 9.758 5,55 3,2
2008 Gladbeck 3 2.015 5,30 3,1
Marl 24 14.648 2,67 1,5%*
Dorsten 2 834 ok ok
2009 Gladbeck 0 - - -
Marl 23 13.549 2,75 - 4,97* 1,6**
Minimum 2,5 2,6 2,3
Maximum 3,9 3,7 4.2
. 3,2 3,2 3,2
Mittelwert(e) 3.2
* je nach drtlicher Lage im Stadtgebiet
ki abhéangig vom Erbbaurechtsgeber
rkk Sonderfall, daher ist kein Zinssatz abzu-

leiten




Verkauf von Erbbaugrundstiicken (mit Erbbaurechten belastete Grundst ucke)

Eine Auswertung Uber die letzten Jahre ergab, dass der Kauferkreis fiir derartige Objekte stark
eingeschrankt ist. In der Regel erfolgt der Verkauf an den Erbbauberechtigten (s. a. Marktanpas-
sungsfaktoren).

Zum Zeitpunkt des Verkaufs bestehen die Erbbaurechte im Durchschnitt seit 30 Jahren, also ca. ein
Drittel der Giblichen Gesamtlaufzeit von 99 Jahren. Es zeigt sich, dass bei zum Teil erheblich
schwankenden Einzelwerten diese Grundstiicke zu ca. 40 % bis 60 % des beitragsfreien Boden-
richtwertes fir Wohnbauland verkauft werden.

Aufgrund der vermehrt vorkommenden Fallzahlen in Marl tGber die letzten Jahre/Jahrzehnte wurde
dieser Teilmarkt am Beispiel des Stadtgebiet von Marl nédher betrachtet. Die nachfolgende Grafik
zeigt das Untersuchungsergebnis der Analyse von Erbbaurechtsgrundstiicksverkdufen der letzten
Jahre. Hierbei wird das prozentuale Verhaltnis von Kaufpreisen fir mit Erbbaurechten belastete
Grundstlicke zum jeweiligen Richtwert dargestellt. Als langjahriges Mittel ergibt sich ein Wert von rd.
50 %.

Weitergehende Angaben und Informationen kénnen ggf. bei der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses eingeholt werden.
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5.8 Kompensationsflachen gem. § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

In § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist definiert, dass Eingriffe in Natur und Landschaft
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen sind, welche die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Hiernach ist
weiterhin der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen und fiir unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw.
Ersatz durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen. Infolge der
Aufstellung von Bebauungspléanen fihren Bauvorhaben in der Regel zu Eingriffen in Natur und
Landschaft. Durch das Baugesetzbuch ist es mdglich, KompensationsmalRhahmen auch auf3erhalb
des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes durchzuftuhren. Hierzu werden geeignete Kompen-
sationsflachen bendtigt.

Aus Auswertungen der vergangenen Jahre ergibt sich, dass fur diese Flachen der
1,5- bis 2-fache Wert des landwirtschaftlichen Richtwertes

gezahlt wird. Hierbei wurde festgestellt, dass im Marktgeschehen fir Kompensationsflachen keine
Unterscheidung zwischen Wohn- oder Gewerbebaugebieten erforderlich ist.

Im Geschaftsjahr 2009 gab es fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl keine Verkaufsfalle.
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5.9 Sonstige Flachen
. Hinterland (Gartenland) im Innenbereich

Unter Hinterland versteht man Flachen, die fiir die bauliche Ausnutzung nicht benétigt, in der Re-
gel hinter dem errichteten Geb&ude liegen und als Garten genutzt werden. Aufgrund von Auswer-
tungen der Jahre 1996 bis 2009 liegt der durchschnittliche Kaufpreis fiir diese Flachen bei

etwa 15 % bis 20 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwe rtes

fir baureifes Land.

Hierbei lasst sich zudem feststellen, dass im Bereich dichter bebauter Siedlungsgebiete die
Kaufpreise durchaus auch oberhalb der 0.g. Werte liegen kdénnen.

¢ Begunstigtes Agrarland

Als "begiinstigtes Agrarland” werden landwirtschaftliche Flachen bezeichnet, die sich im Sinne von
8§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV insbesondere durch ihre landschatftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir auerlandwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewothnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage be-
steht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Untersuchungen zeigen, dass derartige Flachen in der Regel zu Preisen von
6 €/m2 bis 10 €/m?2

(das entspricht in etwa dem 2- bis 2,5-fachen Wert  landwirtschaftlicher Nutzflachen)

verkauft wurden.

5.10 Abbaulandflachen (z. B. Aussandungsflachen)

Als Abbaulandflachen werden Bodenflachen bezeichnet, die Giber abbauwirdige Sand- bzw.
Kiesvorkommen verfiigen. Durch diese Bodenschatze wird der Verkehrswert eines Grundstiicks
um den zu erwartenden kapitalisierten Reinertrag erhoht.

Im Stadtgebiet Dorsten (in Gladbeck und Marl gibt es keinen Markt) wurden in den letzten 15 bis
20 Jahren kaum Flachen dieser Art gehandelt. Die damaligen Verkaufe bewegten sich innerhalb
einer Preisspanne von

4 €/m2 bis 7 €/m2 .

Im Geschéftsjahr 2009 gab es fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl keine Verkaufsfalle.
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Bebaute Grundstuicke

Die Gruppe der bebauten Grundstiicke hat traditionell den gréRten Anteil am Grundstiicksmarkt-
geschehen, sowohl was die Anzahl der Falle als auch den Flachen- und Geldumsatz betrifft.

Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe vorab auf Plausibilitat geprift und eine Ausreil3erbesei-
tigung durchgefuhrt wurde, kann die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen geringer als
die in Kapitel 4 genannte Gesamtzahl der Kauffélle sein.

Die Gruppe der als geeignet eingestuften Kauffélle teilt sich in die nachstehenden Kategorien auf:

2009
bebaute Objektart

Grundstiicke Dorsten Gladbeck Marl
Ein- und Zweifamilienhauser 136 209 210
Mehrfamilienhauser 17 27 14

Wohn- und Geschéaftshauser 6 7 13

Gewerbe-/Industrieobjekte 7 4 9

Sonstige 9 6 4

Teilsummen 175 253 250

Gesamtsumme 678

Die stadtspezifischen Teilsummen der Kauffalle bebauter Grundstiicke sind gegeniiber dem
Vorjahr in allen drei Stadten annahernd konstant geblieben.

Eine Gesamtiubersicht Uber verduRerte bebaute Grundsticksflachen sowie eine Gegeniberstel-
lung der Umsatzzahlen (nur zur Auswertung geeignete Kauffalle) aus den Geschéftsjahren 2008
und 2009 ist den nachfolgenden tabellarischen Darstellungen zu entnehmen. Hierbei werden die
Gesamtzahlen fur Dorsten, Gladbeck und Marl den jeweiligen stadtspezifischen Daten gegen-
Ubergestellt.

Weitergehende Angaben und spezifizierte (z. T. gebihrenpflichtige) Auskinfte und Auswertungen

(z. B. stadtteilbezogene Analysen) kdnnen ggf. bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beantragt werden.

Gesamtibersicht — Dorsten, Gladbeck und Marl

Gesamt
Objektart 2_(_)09 2908
Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl |Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhduser| 555 25,5 94,3 555 26,5 99,2
Mehrfamilienhauser 58 6,0 14,3 52 4.8 14,9
Wohn- und Geschaftshauser, 26 2,3 11,5 27 2,6 11,7
Gewerbe-/Industrieobjekte 20 5,8 11,8 24 22,1 15,0
Sonstige 19 18,5 10,4 22 10,0 1,4
Stadtspezifische Ubersichten
Dorsten
Objektart 2909 2908
Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl |Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhauser| 136 7,1 25,3 141 7,0 25,7
Mehrfamilienhauser 17 1,6 5,8 10 1,0 51
Wohn- und Geschaftshauser, 6 0,4 2,0 4 0,4 1,1
Gewerbe-/Industrieobjekte 7 2,4 2,3 12 13,0 7,3
Sonstige 9 16,5 2,2 11 8,7 0,9
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Fortsetzung: Stadtspezifische Ubersichten

Gladbeck
Objektart 2__009 2908
Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl |Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhauser| 209 9,8 34,6 201 8,9 35,2
Mehrfamilienhauser 27 3,2 49 28 2,8 5,8
Wohn- und Geschaftshauser, 7 0,4 2,0 11 0,9 6,5
Gewerbe-/Industrieobjekte 4 0,8 4.4 5 1,6 2,6
Sonstige 6 1,6 7,9 5 0,1 0,2
Marl
Objektart 2909 2908
Anzahl |Flache |Umsatz |Anzahl |Flache |Umsatz
[ha] [Mio. €] [ha] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhauser| 210 8,6 34,4 213 10,6 38,3
Mehrfamilienhauser 14 1,2 3,6 14 1,0 4,0
Wohn- und Geschaftshauser, 13 15 7,5 12 1,3 4,1
Gewerbe-/Industrieobjekte 9 2,6 51 7 7,5 51
Sonstige 4 0,4 0,3 6 1,2 0,3

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser (Normaleigentum)
Umsatze

Fur Dorsten lasst sich ein leichter Riickgang bei den Fallzahlen und beim Geldumsatz verbuchen;
der Flachenumsatz zeigt sich dagegen leicht erhoht.

Wie auch im Vorjahr verbucht Gladbeck eine leichte Zunahme der Verkaufszahlen. Diese
Entwicklung geht bei erhdhten Flachenumsatzzahlen mit einem reduzierten Geldumsatz einher.

Die Fallzahlen auf Marler Gebiet sind weiter leicht riicklaufig. Dies spiegelt sich ebenfalls bei Geld-
und Flachenumsatz wieder.

Stadtgebiet | 2009 | 2008 | 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 136 141 129 N
Anzahl Kauffélle Gladbeck 209 201 184 72
Marl 210 213 219 Y]
Dorsten 25,3 25,7 23,9 N
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 34,6 35,2 28,8 N
Marl 34,4 38,3 35,6 Y]
Dorsten 7,1 7,0 11,0 7
Flachenumsatz in ha Gladbeck 9,8 8,9 8,1 7
Marl 8,6 10,6 9,5 A

Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH, Normaleigentum),
unterteilt in freistehende Hauser, Doppelhaushélften/Reihenendhauser und Reihenmittelhduser
genauer betrachtet. Hierbei werden die stadtspezifischen Werte vergleichend gegentbergestellt.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kdnnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beein-
flusst sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufs-
fallen vorliegt. In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fiir eine Garage
und das Grundstiick einschlie3lich ErschlieBungskosten enthalten.

Die nachfolgenden Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen in kei nem Fall ein
Verkehrwertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Werterm ittlungsfall ist nur ein-
geschrankt moglich.
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Abschliel3end wird eine Haufigkeitsverteilung der Kauffalle bezogen auf die Kaufpreise grafisch
dargestellt. Hierbei werden sowohl die Werte des Vorjahres als auch die stadtspezifischen Ver-

kaufszahlen dokumentiert.

EFH/ZFH (ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen

Stadtgebiet Dorsten, 2009

Stadtgebiet Dorsten

EFH/ZFH - freistehend

1950 1975
Altersgruppen < 1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Falle 9 18 15 1*
mittleres Baujahr 1930 1962 1992 -
mittlere Wohnflache [m?] 134 146 172 -
mittlere Bruttogrundflache [m3] 246 307 359 -
mittlere Grundstucksflache [m?] 704 649 656 -
mittl. Kaufpreis [€] 126.000 188.000 267.000 -
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.050 1.295 1.565 -
Entwicklung zum Vorjahr ] N Y] -
Standardabweichung [€/m?] +200 +195 + 320 -
Variationskoeffizient [-] 0,19 0,15 0,20 -
EFH/ZFH - Doppelhaushélften und Reihenendhauser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle 12 12 27 11
mittleres Baujahr 1916 1965 1989 2009
mittlere Wohnflache [m?] 109 119 124 126
mittlere Bruttogrundflache [m?] 196 244 272 251
mittlere Grundstiicksflache [m?] 461 545 348 327
mittl. Kaufpreis [€] 113.000 145.000 190.000 240.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.020 1.225 1.540 1.910
Entwicklung zum Vorjahr N 7 > ?
Standardabweichung [€/m?] + 150 +195 + 200 +75
Variationskoeffizient [-] 0,15 0,16 0,13 0,04
EFH/ZFH - Reihenmittelhauser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle - 6 13 4
mittleres Baujahr - 1968 1985 2009
mittlere Wohnflache [m?] - 120 126 115
mittlere Bruttogrundflache [m?] - 230 247 238
mittlere Grundsticksflache [m?] - 270 232 195
mittl. Kaufpreis [€] - 148.000 164.000 221.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] - 1.235 1.305 1.920
Entwicklung zum Vorjahr - ) > ?
Standardabweichung [€/m?] - +60 +115 + 80
Variationskoeffizient [-] - 0,05 0,09 0,04

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe

27 Grundsticksmarktbericht 2010 — Dorsten, Gladbeck und Marl




EFH/ZFH (ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen
Stadtgebiet Gladbeck, 2009

Stadtgebiet Gladbeck

EFH/ZFH freistehend

1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle 3 14 2 1*
mittleres Baujahr 1926 1961 1994 -
mittlere Wohnflache [m?] 175 150 140 -
mittlere Bruttogrundflache [m?] 350 325 310 -
mittlere Grundsticksflache [m?] 1.200 885 590 -
mittl. Kaufpreis [€] 183.000 223.000 320.000 -
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.040 1.480 2.245 -
Entwicklung zum Vorjahr - 7 AP -
Standardabweichung [€/m?] +210 + 250 +100 -
Variationskoeffizient [-] 0,21 0,17 0,04 -
EFH/ZFH - Doppelhaushalften und Reihenendhauser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle 31 8 18 41
mittleres Baujahr 1920 1954 1990 2009
mittlere Wohnflache [m?] 94 119 140 120
mittlere Bruttogrundflache [m?] 195 245 280 240
mittlere Grundsticksflache [m?] 485 560 390 320
mittl. Kaufpreis [€] 110.000 145.000 224.000 230.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.190 1.200 1.600 1.905
Entwicklung zum Vorjahr 7 '] > 7
Standardabweichung [€/m?] +190 +180 +210 +210
Variationskoeffizient [-] 0,16 0,15 0,13 0,11
EFH/ZFH — Reihenmittelhauser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle 4 10 10 6
mittleres Baujahr 1918 1963 1993 2009
mittlere Wohnflache [m?] 75 119 110 125
mittlere Bruttogrundflache [m?] 145 230 220 245
mittlere Grundsticksflache [m?] 380 310 240 205
mittl. Kaufpreis [€] 101.000 153.000 172.000 204.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.340 1.305 1.570 1.600
Entwicklung zum Vorjahr 4l L] 7 >
Standardabweichung [€/m?] +220 +235 + 140 +40
Variationskoeffizient [-] 0,16 0,18 0,09 0,02

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
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EFH/ZFH (ohne Erbbaurechte) unterteilt nach Bauweise und Altersgruppen
Stadtgebiet Marl, 2009

Stadtgebiet Marl

EFH/ZFH freistehend

1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Félle 10 22 4 2
mittleres Baujahr 1925 1961 1988 2009
mittlere Wohnflache [m?] 147 158 186 162
mittlere Bruttogrundflache [m?] 275 344 360 334
mittlere Grundsticksflache [m?] 719 336 531 438
mittl. Kaufpreis [€] 159.000 213.000 297.000 455.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.080 1.370 1.650 2.710
Entwicklung zum Vorjahr A ] > -
Standardabweichung [€/m?] + 80 + 300 +290 +970
Variationskoeffizient [-] 0,07 0,22 0,17 0,36
EFH/ZFH - Doppelhaushélften und Reihenendhéauser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzahl der Falle 27 24 32 19
mittleres Baujahr 1922 1957 1995 2009
mittlere Wohnflache [m?] 97 106 121 118
mittlere Bruttogrundflache [m?] 183 206 243 238
mittlere Grundsticksflache [m?] 389 439 299 270
mittl. Kaufpreis [€] 116.000 133.000 194.000 230.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.200 1.260 1.620 1.960
Entwicklung zum Vorjahr b N 7 72
Standardabweichung [€/m?] +200 +130 +140 +70
Variationskoeffizient [-] 0,17 0,11 0,09 0,04
EFH/ZFH - Reihenmittelhduser
1950 1975
Altersgruppen <1949 bis 1974 bis 2007 Neubauten
Anzabhl der Félle 5 34 7 1*
mittleres Baujahr 1937 1957 1994 -
mittlere Wohnflache [m?] 78 89 119 -
mittlere Bruttogrundflache [m?] 158 177 204 -
mittlere Grundsticksflache [m?] 221 226 197 -
mittl. Kaufpreis [€] 82.000 110.000 151.000 -
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 1.050 1.230 1.280 -
Entwicklung zum Vorjahr 7 '] '] -
Standardabweichung [€/m?] +120 +130 +170 -
Variationskoeffizient [-] 0,12 0,10 0,14 -

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
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Haufigkeitsverteilung aller__ als geeignet eingestuften Kauffalle EFH/ZFH

Gesamtiibersicht (2007 bis 2009)
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Haufigkeitsverteilung aller__ als geeignet eingestuften Kauffalle EFH/ZFH

Stadtspezifische Ubersicht — 2009
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6.2 Ein- und Zweifamilienh&duser (Erbbaurechte)

Bebaute Erbbaurechte (Objekte auf einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick) werden
Ublicherweise zu einem geringeren Preis als Objekte im Normaleigentum gehandelt.

Um diesen Preisabschlag zu erfassen, wurden ca. 1.000 Verkaufsfalle (Weiterverkaufe in den
Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl) vergleichbarer Objekte (Normaleigentum und Erbbaurechte,
EFH/ZFH, Baujahr 1970-2000, Wohnflache 100-150 m2, GrundstlicksgréRen 250-800 mz, mittlere
Laufzeit der Erbbaurechte 25 Jahre) der letzten zehn Jahre ausgewertet.

Hierbei zeigte sich, dass bebaute Erbbaurechte einen um ca. 15% niedrigeren Verkaufspreis _ als
entsprechende Hauser im Normaleigentum erzielen (s. a. Marktanpassungsfaktoren).

Das Marktsegment spielt vor allem in den Stadten Dorsten und Gladbeck in den letzten Jahren eine
eher untergeordnete Rolle.

6.3 Mehrfamilienhauser

Umsaétze

Fur Dorsten erreicht die Anzahl der Kauffalle nach dem Einbruch der Fallzahlen im Vorjahr wieder
das Niveau von 2007. Hierbei ist ein leichter Anstieg des Geld- und Flachenumsatzes zu ver-
zeichnen.

Die Anzahl der Kauffalle in Gladbeck bleibt trotz Riickgang der Fallzahlen weiterhin auf einem —im
Vergleich zu Dorsten und Marl - hohem Niveau. Bei annahernd gleichem Flachenumsatz ist jedoch
ein massiver Rickgang des Geldumsatzes zu dokumentieren.

Im Stadtgebiet Marl bleiben die Kauffallzahlen bei sinkendem Geldumsatz und leicht gestiegenem
Flachenumsatz unveréndert zum Vorjahr.

Stadtgebiet | 2009 | 2008 | 2007 | Enwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 12 10 16 2
Anzahl Kauffalle Gladbeck 27 35 43 3
Marl 14 14 12 >
Dorsten 4.4 51 7,6 N
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 49 22,2 13,6 N
Marl 3,6 4,0 3,7 A\
Dorsten 1,3 1,0 9,9 7
Flachenumsatz in ha Gladbeck 3,2 3.4 3,6 3
Marl 1,2 1,0 1,0 7

Preisniveau

Da die verkauften Objekte verschiedenen Baujahrsklassen zugeordnet werden missen und sich in
Art und GréRRe deutlich unterscheiden, kénnen keine aussagekraftigen Angaben zu Wertigkeiten und
Preisentwicklungen gemacht werden.

Aufgrund der in den letzten Jahren vermehrten Fallzahlen fur das Stadtgebiet von Gladbeck wird
dieses Marktsegment im Folgenden naher betrachtet.

In der nachstehenden Betrachtung werden die letzten drei Geschaftsjahre zusammengefasst.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kénnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beein-
flusst sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufsfallen
vorliegt. In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fir das Grundsttick ein-
schlieRlich ErschlieBungskosten enthalten.

Die nachfolgenden Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen in kei nem Fall ein

Verkehrwertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Werterm ittlungsfall ist nur ein-
geschrankt moglich.
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Durchschnittliche Kaufpreise fir Mehrfamilienhauser
(mit gewerblichem Anteil unter 20 % des Rohertrages

— Mietwohngebaude (4 bis 8 WE)
) der Verkaufsjahre 2007 bis 2009

Anzahl der Falle

31

Anzahl der Félle - 8 2
mittleres Baujahr - 1969 1990
mittlere Wohnflache [m?] - 321 *
mittlere Grundstiicksflache [m?] - 950 *
mittl. Kaufpreis [€] - 205.000 *
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] - 640 *
Entwicklung zum Vorjahr - - -
Standardabweichung [€/m?] - +160 *
Variationskoeffizient [- 0,25 *

32

mittleres Baujahr 1932 1956 -
mittlere Wohnflache [m?] 280 360 -
mittlere Grundstiicksflache [m?] 760 660 -
mittl. Kaufpreis [€] 199.000 242.000 -
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] 710 725 -
Entwicklung zum Vorjahr - - -
Standardabweichung [€/m?] +120 +175 -
Variationskoeffizient [- 0,17 0,24 -

Anzahl der Félle 1* 18 4
mittleres Baujahr - 1958 1984
mittlere Wohnflache [m?] - 350 610
mittlere Grundsticksflache [m?] - 785 640
mittl. Kaufpreis [€] - 250.000 470.000
mittl. Kaufpreis/Wohnflache [€/m?] - 720 790
Entwicklung zum Vorjahr - - -
Standardabweichung [€/m?] - + 160 +200

Variationskoeffizient [-

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe, bzw. keine Aussagekraft

0,22
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6.4 Wohn- und Geschaftshauser
Umsaétze

Fur das Dorstener Stadtgebiet konnte, nach merklichem Riickgang der Fallzahlen im Vorjahr, ein
leichter Anstieg der Kauffallzahlen verbucht werden. Bei gleich bleibendem Flachenumsatz ist eine
Steigerung des Geldumsatzes zu dokumentieren.

Fiur Gladbeck sind neben einem Riickgang der Fallzahlen z. T. deutliche Riickgénge der Geld- und
Flachenumsétze zu verbuchen.

Die Kauffallzahlen in Marl liegen auf dem Niveau der letzten Jahre. Neben einem deutlichen Geld-
umsatzzuwachs ist ein leichter Anstieg des Flachenumsatzes zu vermelden.

Aussagen uber Preisentwicklungen und Tendenzen kdnnen aufgrund z. T. stark schwankender
Kaufpreise und inhomogener Objektbeschaffenheiten nicht gemacht werden.

Stadtgebiet 2009 2008 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 6 4 11 r
Anzahl Kauffélle Gladbeck 7 15 11 N
Marl 13 12 13 7
Dorsten 2,0 1,1 30,2* r
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 2,0 9,0 7,6 A}
Marl 7,5 4.1 8,9 7
Dorsten 0,4 0,4 1,8 >
Flachenumsatz in ha Gladbeck 0,4 1,4 1,1 N
Marl 1,5 1,3 2,0 LY

* enthalt einen Kauffall mit sehr hohem Umsatz

Weitergehende Informationen kdnnen z. B. im Rahmen einer gebuhrenpflichtigen ,Auswertung aus
der Kaufpreissammlung” bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte
Umsatze

Fur Dorsten ist ein Rickgang der Kauffélle einhergehend mit einem deutlichen Riickgang des Geld-
und Flachenumsatz festzustellen.

Trotz leicht rickgéngiger Fallzahl in Gladbeck ist ein massiver Zuwachs des Geldumsatzes bei
jedoch reduziertem Flachenumsatz zu verbuchen.

Fir das Stadtgebiet von Marl ist bei leicht gestiegenen Fallzahlen und gleich bleibendem Geldum-
satz ein deutlicher Riickgang des Flachenumsatzes festzustellen.

Stadtgebiet 2009 2008 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 7 12 9 h]
Anzahl K auffalle Gladbeck 4 5 3 A
Marl 9 7 11 7
Dorsten 2,3 7,3 6,9 h]
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 4.4 2,6 3,6 Yy
Marl 51 51 46,2* >
Dorsten 2,4 13,0 20,9** A
Flachenumsatz in ha Gladbeck 0,8 1,6 3,5 A
Marl 2,6 7,5 17,1 N

Aufgrund zum Teil groRer Schwankungen in den Einzelkaufpreisen sind keine Aussagen Uber das
Preisniveau zu machen.
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Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgend wird der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums (WE/TE, Normaleigentum)
genauer betrachtet. Hierbei werden die stadtspezifischen Werte vergleichend gegeniibergestellt.
Da im Folgenden jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitat geprift und eine AusreiRerbeseitigung
durchgefihrt wurde, ist die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in Ka-
pitel 4 genannte Gesamtzahl der Kauffélle.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kdnnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beein-
flusst sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufs-
fallen vorliegt. In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind keine Preisanteile fur Gara-
ge/Stellplatze etc.; enthalten sind jedoch Anteile am jeweiligen Grundstiick (Miteigentumsanteile)
einschliel3lich ErschlielBungskosten.

Die nachfolgenden Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen in kei nem Fall ein
Verkehrwertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Werterm ittlungsfall ist nur ein-
geschrankt maoglich.

Weitergehende Angaben und detailliertere Auswertungen, Auskiinfte zu Kaufpreisen und Entwick-
lungen Uber die zuriickliegenden Jahre sowie zu Sondermarkten wie z. B. seniorengerechtes
Wohnen etc., kénnen bei Bedarf bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt
werden.

Umsatze

Fur Dorsten lasst sich neben dem Anstieg der Fallzahlen ebenso ein Zuwachs beim Geldumsatz
dokumentieren. Der bereits in den vergangenen Jahren erkennbare ,Abwartstrend” im Bereich
dieses Marktsegmentes in Gladbeck setzt sich auch im Jahr 2009 fort.

Die Fall- und Umsatzzahlen auf Marler Stadtgebiet bewegen sich auf dem Niveau des Vorjahres.

Stadtgebiet | 2009 | 2008 | 2007 Entwicklung
zum Vorjahr
Dorsten| 114 92 145
Anzahl Kauffélle Gladbeck| 78 93 100

Marl | 146 147 236
Dorsten| 11,2 10,1 14,2
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck| 6,5 7,7 9,6
Marl | 13,2 13,0 48,3

A 2R L 2172RY

7.1 Wohnungseigentum (Normaleigentum)

Aufgrund groRBer Schwankungen in den Einzelkaufpreisen und Baujahresgruppen sind keine pau-
schalen Aussagen Uber das Preisniveau zu machen.

Im Folgenden wird eine Ubersicht der Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen verschie-
dener Baujahrsgruppen gegeben.

Wohnungseigentum — Verkaufe seit dem Jahr 2002
Wohnungseigentum
Dorsten
Durchschnittspreise in €/ m2WF
2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Neubauten 1.975* - 1.980 1.970* 1.560 1.700 1.610 | 1.690
ab 2000 1.395 1.540 1.640 1.630 1.530 - - -
1990 - 1999 1.270 1.240 1.490 1.490 1.510 1.510 1.460 | 1.510
1980 - 1989 1.125 1.190 1.130 1.280 1.240 1.290 1.210 | 1.240

Baujahr

1970 - 1979 820 1.120 960 900 980 980 890 830

1960 - 1969 775 830 1.160 900 870 1.110 950 1.110

bis 1959 970 1.010 1.005 - 940 940 1.090 | 1.000

* nur wenige Kauffalle
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Fortsetzung / Wohnungseigentum — Verkdufe seit dem Jahr 2002

Gladbeck

Durchschnittspreise in €/ m2WF

2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Neubauten | 1.950 1.900 * 1.700 | 1.770 | 1.760 | 1.780 | 1.750

Baujahr

ab 2000 - 1.525 1.520 - - - - -
1990 - 1999 - 1.370 1.725 1.560 1.670 1.660 1.480 | 1.650
1980 - 1989 | 1.230 1.250 1.320 1.200 1.160 1.230 1.320 | 1.250
1970 - 1979 | 1.040 900 840 930 1.080 1.060 1.130 | 1.080
1960 - 1969 | 1.050 1.000 1.085 1.200 980 890 1.050 | 1.200
bis 1959 850 1.150 1.050 1.180 840 990 880 890
Marl

Durchschnittspreise in €/ m2WF
2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Neubauten | 2.150+ | 2.020** | 2.050** | 2.010** | 1.990 | 1.990 | 1.990 | 1.860
ab 2000 1.820 1.910 1.870 - 1.850 | 1.870 | 1.930 -
1990 - 1999 | 1.400 1.350 1430 | 1.430 | 1.490 | 1.520 | 1.530 | 1.380
1980 -1989 | 1.050 1.060 1.260 | 1.260 | 1.160 | 1.250 | 1.190 | 1.320

Baujahr

1970 - 1979 930 870 870 890 960 950 920 1.130
1960 - 1969 | 1.040 870 890 895 730 950 910 910
bis 1959 1.000 760 1.050 920 - 990 - 1.150
* nur wenige geeignete Kauffélle
ki inkl. barrierefreie, serviceorientierte Wohnungen

Die nachste Grafik zeigt die Preisentwicklung von Eigentumswohnungen der letzten Jahre. Hierbei
wird die Entwicklung der Kaufpreise in €/m2 Wohnflache fiir Neubauwohnungen seit dem Jahr
2001 fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend dargestellt.

Preisentwicklung Wohnungseigentum (Neubauten/Erstverkaufe)
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* Einschatzung auf Vorjahres-
niveau
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Haufigkeitsverteilung aller__ als geeignet eingestuften Kauffalle Wohnungseigentum

(selbstgenutzt/vermietet) — Gesamtiibersicht
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Haufigkeitsverteilung aller__ als geeignet eingestuften Kauffalle Wohnungseigentum
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Die folgende Tabelle stellt die ausgewerteten Verkaufsfalle von Wohnungseigentum in verschie-

denen Baujahrsgruppen dar.

Eigentumswohnungen Verk&ufe 2009

Wohnungseigentum

. 1960 1970 1980 1990 Neu-
Baujahre <1959 bis bis bis bis 22000 bauten
1969 1979 1989 1999
Dorsten
Anzahl der Félle 2 12 18 37 20 5 2
mittleres Baujahr 1925 1965 1975 1984 1995 2001 2009
mittlere Wohnflache [m?] 139 65 80 90 91 78 93
mittl. Kaufpreis [€] 121.000 | 51.000 | 69.000 | 101.000 | 112.000 | 107.000 | 184.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] | 970 775 820 1.125 1.270 1.395 1.975
Entwicklung zum Vorjahr ] p) A ] > Y] -
Standardabweichung [€/m?] +300 +305 | +465 +265 +250 +130 +10
Variationskoeffizient [-] 0,31 0,39 0,57 0,24 0,20 0,09 0,01
Gladbeck
Anzahl der Félle 9 5 6 7 1* 1* 7
mittleres Baujahr 1949 1967 1978 1985 - - 2009
mittlere Wohnflache [m?] 72 55 91 91 - - 82
mittl. Kaufpreis [€] 59.100 | 59.400 | 90.300 | 107.600 - - 155.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] | 850 1.050 | 1.040 1.230 - - 1.950
Entwicklung zum Vorjahr A ] 2 > - - ?
Standardabweichung [€/m?] +180 +100 | +180 +150 - - +260
Variationskoeffizient [-] 0,21 0,10 0,18 0,12 - - 0,13
Marl

Anzahl der Félle 4 6 19 14 22 2 10
mittleres Baujahr 1956 1963 1973 1984 1994 2006 2009
mittlere Wohnflache [m?] 110 75 86 78 79 70 68
mittl. Kaufpreis [€] 110.750 | 77.900 | 80.100 | 82.600 | 106.700 | 126.000 | 145.800
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] | 1.000 1.040 930 1.050 1.400 1.820 2.150
Entwicklung zum Vorjahr 7 7 72 L] 7 A 7
Standardabweichung [€/m?] +40 +55 +105 +90 +190 +115 +140
Variationskoeffizient [-] 0,04 0,05 0,12 0,08 0,13 0,06 0,07

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe

7.2 Wohnungseigentum in ,,Groliwohnanlagen*

Im Folgenden wird eine Ubersicht der Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen in vier- bis
achtgeschossigen Objekten aus verschiedenen Baujahrsgruppen gegeben.

Aufgrund groRer Schwankungen in den Einzelkaufpreisen und Baujahresgruppen sind keine pau-
schalen Aussagen Uber das Preisniveau zu machen.

Wohnungseigentum

. 1960 1970 1980 1990 Neu-
Baujahre <1959 bis bis bis bis 2 2000 e
1969 1979 1989 1999
.GroRwohnanlagen“ / 4- bis 8-geschossig in Dorsten
Anzahl der Félle - 1* 8 3 - 1* -
mittleres Baujahr - - 1975 1984 - - -
mittlere Wohnflache [m?] - - 76 69 - - -
mittl. Kaufpreis [€] - - 41.000 | 73.000 - - -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] - - 510 1.065 - - -
Entwicklung zum Vorjahr 7 - - -
Standardabweichung [€/m?] - - +380 +185 - -
Variationskoeffizient [-] - - 0,75 0,17 - - -

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
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Wohnungseigentum

. 1960 1970 1980 1990 Neu-
Baujahre <1959 bis bis bis bis 2 2000 bauten
1969 1979 1989 1999
~GroBwohnanlagen“ / 4- bis 8-geschossig in Gladbeck
Anzahl der Félle 4 5 8 5 - 1* -
mittleres Baujahr 1954 | 1968 1975 1983 - - -
mittlere Wohnflache [m?] 87 63 76 90 - - -
mittl. Kaufpreis [€] 74.000 | 46.000 | 47.000 | 85.000 - - -
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] | 850 730 680 950 - - -
Entwicklung zum Vorjahr > A] ] > - - -
Standardabweichung [€/m?] +140 | +180 | +180 +90 - - -
Variationskoeffizient [-] 0,16 0,25 0,26 0,09 - - -
* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe
Wohnungseigentum
_ 1960 1970 1980 1990 o
Baujahre <1959 bis bis bis bis 22000 bauten
1969 1979 1989 1999
»,GrolRwohnanlagen® / 4- bis 8-geschossig in Marl
Anzahl der Félle - 3 12 1* 2 1* 2
mittleres Baujahr - 1963 1972 - 1998 - 2009
mittlere Wohnflache [m?] - 73 91 - 90 - 85
mittl. Kaufpreis [€] - 71.000 | 82.000 - 120.000 - 165.000
mittl. Kaufpreis / Wohnflache [€/m?] - 960 900 - 1.320 - 1.940
Entwicklung zum Vorjahr - - - - -
Standardabweichung [€/m?] - +190 | +110 - +120 - +210
Variationskoeffizient [-] - 0,22 0,12 - 0,09 - 0,11

* aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe

Nachfolgende Grafik zeigt die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise am Beispiel des Objektes
LAdolf-Grimme-Stral3e 8-14" (Baujahr 1974) in Marl. Dem vergleichend gegeniibergestellt wird
die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise am Beispiel der Kaufpreise aus der Baujahresgruppe

1970 - 1979 fur das gesamte Stadtgebiet von Marl.

1.400 +
1.230 €/m? 1.240 €/m?
1.200 L 220 €/m? Durchschn. Kaufpreise
' 1.230 € ) , Baujahrsgruppe 1970 - 1979
1.210€/m= | 130 €/m?  gesamtes Stadtgebiet von Marl
1.000 +
_ 930 €/m2
£ 920 €/m2 670 €/m2
S 800 870 €/m?
n 735 €/m?2
[}
a
2 680 €/m?
< 600+ 540 €/m2
0 €ime
2
400 | 460 €/m
Durchschn. Kaufpreise
Baujahr 1974 )
200 Objekt Adolf- Grimme- Stral3e in Marl 270 gm
240 €/m2
O T T T T T T T T T T T T

Jahr

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Weiter gehende Informationen zu diesem Marktsegment kdnnen bei der Geschéaftsstelle des

Gutachterausschusses eingeholt werden.
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7.3 Wohnungseigentum — Erstverkdufe nach Umwandlung

Im Geschéftsjahr 2009 wurden in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl nur 5 Wohnungen
verkauft, die zuvor in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. Diese liegen ausschlief3lich auf
dem Marler Stadtgebiet.

i 2009 2008 2007 Entwicklung

Stadtgebiet zum Vorjahr
Dorsten - 1 12 h']
Anzahl Kauffalle Gladbeck - 1 1 N
Marl 5 2 15 y |

Das Preisniveau derartiger Verkaufe ist anndhernd vergleichbar mit dem des ,normalen”
Wohnungseigentumsmarktes.

7.4 Wohnungserbbaurechte

Umsatze

Auf dem Marktsegment der Wohnungserbbaurechte wurden im Geschéftsjahr 2009 fiir Dorsten
leicht gestiegene Umsatzzahlen dokumentiert. Die Fallzahlen in Marl bewegen sich auf
Vorjahresniveau. Fir Gladbeck lassen sich in diesem Teilmarkt traditionell wenige Kauffalle
benennen.

Stadtgebiet 2009 2008 2007 | Entwicklung

zum Vorjahr
Dorsten 22 17 7 r
Anzahl Kauffélle Gladbeck 4 1 - 2
Marl 9 13 9 N
Dorsten 2,3 1,3 0,8 Y
Geldumsatz in Mio. € Gladbeck 0,2 * - v
Marl 1,0 1,4 1,0 Y]

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angabe

Das Preisniveau liegti. d. R. im Bereich des Niveaus des ,normalen* Wohnungseigentumsmark-
tes.

Weitere Auskiinfte zu Kaufpreisen und Entwicklungen der vergangenen Jahre kdnnen bei Bedarf
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

7.5 Garagen und Stellplatze

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Verkaufe von Garagen, Tiefgaragen und
Stellplatzen (inkl. Grundsticksanteil) der letzten 5 Jahre.

Es werden hierbei die Ergebnisse der ausgewerteten Verkaufsfélle fir die Stadtgebiete von
Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend gegenlibergestellt.

In die Auswertung wurde sowohl Normaleigentum als auch Teileigentum einbezogen, da keine
erkennbaren Preisunterschiede in Abh&ngigkeit von der Eigentumsart festgestellt werden konnten.

Bei den ausgewerteten Verkaufen zeigte sich, dass eine Unterteilung in Baujahrkategorien nur
bedingt sinnvoll ist. Daher wurden fiir Garagenverkaufe nur die beiden Gruppen vor bzw. nach
1980 gebildet. Fir Tiefgaragenstellplatze (TG) und Stellplatze wurde keine Kategorisierung nach
Baujahr vorgenommen.

Weitere Auskinfte zu Kaufpreisen und Entwicklungen kénnen bei Bedarf bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses eingeholt werden.
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Objektart
Earagen/ TG - o
Reihengaragen* , Stellplatze
Bj. <1080 |Bj.>1080 | clpiatze
Anzahl 16 35 10 -
Grundstlcksflache [m?] 26 27 -- --
Dorsten mittierer Kaufpreis [€] | 6.700 8.500 3.800 -
mittleres Alter [Jahre] 36 13 31 -
Anzahl 22 31 59 4
Gladbeck Grundstlcksflache [m?] 31 38 -- 18
mittlerer Kaufpreis [€] 4,100 8.000 6.000 2.100
mittleres Alter [Jahre] 51 9 25 --
Anzahl 13 - 5 1*
Marl Grundstlcksflache [m?] 30 - -- *
mittlerer Kaufpreis [€] 4.500 - 7.300 *
mittleres Alter [Jahre] 50 - 22 *

* enthalten z. T. auch anteilige Stellplatzflachen (z. B. Garagenhofanteile); Garagen i. d. R. in Massivbauweise
** 7. T. Sammelverkaufe von z. B. Wohnungsbaugesellschaften enthalten
*** die Kaufpreise bewegen sich hierbei zwischen 3.000 und 10.000 €

Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittiung von Bodenrichtwer-
ten fur unterschiedliche Grundsticksqualitaten. Diese Bodenrichtwerte sind jedes Jahr bis spates-
tens 15. Februar zu beschliel3en (bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres) und anschlie-
Rend zu verdffentlichen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Sie sind auf den Quadratmeter Grundstiicksfla-
che bezogen und werden in Bodenrichtwertkarten dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden, auf3erdem werden dort auch miind-
liche oder schriftliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte erteilt.

Alle Richtwerte fir das Land Nordrhein-Westfalen kénnen im Internet kostenlos unter
www.BORISplus.nrw.de (siehe hierzu auch 8.4) eingesehen werden.

8.2 Bodenrichtwertkarten

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von Kaufvertréagen tber
unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des Vorjahres beriicksich-
tigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in
ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung -
- Bauweise -
- Grundstickstiefe -
- Zahl der Vollgeschosse

Art und Malf3 der baulichen Nutzung
erschlieBungsrechtlicher Zustand
GrundstlicksgréiRe
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Legende zur Richtwertkarte (giiltig fiir Dorsten, Gladbeck und Marl)

Beispiel: 230 W Bodenrichtwert in Euro/m2 und Art der baulichen Nutzung
0815 Nr. des Bodenrichtwerts im Bodenrichtwertverzeichnis

230 Bodenrichtwert in Euro/m?2 fur beitragsfreie Grundstiicke

w Wohngebiete mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung, einer ortsiiblichen
baulichen Ausnutzung und einer Grundstiickstiefe von 35 m

W 30, MI I-1140 siehe Erlauterung zur jeweiligen Nutzungsart, jedoch abweichende
Grundstlickstiefe von z. B. 30 m

M/MI/MK Mischgebiete bzw. Kerngebiete mit in der Regel dreigeschossiger Bebauung, einer
ortsiiblichen baulichen Ausnutzung und einer Grundsttickstiefe von 35 m

GI/GE/GI Gewerbliche Bauflachen (Gewerbe- bzw. Industriegebiete) mit gebietstypischen
Grundstiicksgrofien ohne den Anteil fur betriebsnotwendiges Wohnen

L landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland/Griinland) in der GréRen-
ordnung uber 1 ha; Dauergrinland ca. 30 % unter dem Richtwert

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke; Waldboden mit Aufwuchs

Exemplarischer Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte 2010 fir Marl
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8.3 Ubersicht liber die Bodenrichtwerte - gebietstypische Wert e

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachter-
ausschuss fiir 2010 die folgenden gebietstypischen Werte beschlossen.

Die Werte spiegeln das durchschnittliche Wertniveau in den Stadtgebieten wieder und werden vom
Oberen Gutachterausschuss NRW in Ubersichten veroffentlicht.

Weitere Informationen zu Bodenrichtwerten kénnen unter www.BORISplus.nrw.de kostenlos im
Internet abgerufen werden. Ebenfalls abgerufen werden kénnen schriftliche Informationen zu
Bodenrichtwerten. Diese sind gegen Entgelt erhaltlich.

Insgesamt sind im Stadtgebiet Dorsten derzeit 284 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon
e 217 Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen

. 23 Bodenrichtwerte fiir gemischt genutzte Bauflachen
. 25 Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industrieflachen
. 12 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
. 7 Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Insgesamt sind im Stadtgebiet Gladbeck derzeit 154 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon
. 138 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen

. 6 Bodenrichtwerte fiir gemischt genutzte Bauflachen
. 8 Bodenrichtwerte fiir Gewerbe- und Industrieflachen
. 2 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind nicht ausgewiesen.

Insgesamt sind im Stadtgebiet Marl derzeit 140 Bodenrichtwerte ausgewiesen, davon

. 95 Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen

. 23 Bodenrichtwerte fiir gemischt genutzte Bauflachen

. 13 Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industrieflachen

. 7 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Flachen
. 2 Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen

In der nachstehenden Tabelle werden die Durchschnittswerte des Bodenpreisniveaus dargestellit.

gebietstypische Bodenrichtwerte

in €/m?
Grundstucksart Ort 'Lage .
gut mittel malig
Baureife Grundstiicke Dorsten 240 195 170
fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 220 170 130
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser Marl 240 195 145
Baureife Grundstiicke Dorsten 235 205 175
fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 215 185 135
Doppelhaushélften und Reihenendh&user Marl 200 185 145
Baureife Grundstiicke Dorsten 230 195 165
fur den individuellen Wohnungsbau Gladbeck 215 185 135
Reihenmittelh&user Marl 185 145 -
Baureife Grundstiicke Dorsten 215 175 135
fur den Geschosswohnungsbau, Mietwohnungen | Gladbeck 180 160 120
oder Mischnutzung (gewerbl. Anteil < 20 %) Marl 215 160 -
Baureife Grundstiicke Dorsten 45 30 -
fur die Gewerbenutzung, klassisches Gewerbe Gladbeck 42 36 30
ohne tertiére Nutzung Marl 50 32 -
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8.4 Prasentation der Bodenrichtwerte im Internet — BORISplus .NRW

BORIS....

Das Angebot dient zur Erhéhung der Markttransparenz auf
dem Grundstuicksmarkt.

Unter dem Portal www.BORISplus.nrw.de werden Bo-
denrichtwerte, Bodenrichtwertlibersichten und Grund-
stiicksmarktberichte veréffentlicht. Au3erdem werden all-
gemeine Preisauskiinfte zu Immobilien verdffentlicht.

2 BORISplus. NRW : Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in NRW - Microsolt Intemet Explorer

Datei  Beabeiten Ansicht  Fawoiten  Extas 2 |-

. < N Gl B
 Zuriick VAlic Abbiechen Aklusisieren Stafsete | Suchen  Favoilen Vet EMal Giole  Diucken
Adresse |.Q hitp v boris. v, de./borisplus/initParams.do =] @ wechseinzu
Links ] Statistisches Bundesamt Deutschlsnd - Intemstprogramm £ BYS Homepage  &]LVS Homepage. €] - Stalistk, - Zeilreihen & | Immabifisnrecht B
Der Obere Gutachterausschuss H
plus fiir Grundstickswerte im Land f
2] Nordrhein-Westfalen &
Startseite | Nutzungsbedingungen | Impressum | Ihre Meinung | Kontakt | FAQ | Hilfe |
Aktuelles: » Anmeldung
oo » Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt T
Immobilienwerte-Online: >
Grundstiicksmarktbericht NRW: » Paciwar
Gendatenzentrum NRW: »
Link= »
Registrieren
shnungen  Passwort vergessen?

Der Obere Gutac

/2 BORISplos AW Bodenrichtwmerte-Detalls - Windows Interet Explores.

BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-Details

Bas Drucken der ist ko ig und erfordert eine

T T ]

Gemeinde Gladbeck
Gemarkungsname Gladbeck
Ontsteil Zweckel
Bodennchtwertnummer 127
Bodenrichtwart 130 6/m2

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2010
lagetypisch

Stadtplan
ebér nach BauGE und KAG
w

1

10m

Bemerkung Ganheide / Bringkamp

Bodenrichtwerte und -libersichten kénnen, ebenso wie im Umfang reduzierte Grundstiicks-
marktberichte, landesweit kostenlos eingesehen werden. Zudem kénnen gegen Gebihr
weitergehende Informationen (z. B. Allgemeine Preisauskiinfte) abgerufen werden.

Gebuhrenpflichtig konnen aufbereitete Ausdrucke zu Bodenrichtwerten erzeugt werden (als pdf-
Dokument) und umfassende Grundstiicksmarktinformationen (fur die Wertermittlung erforderliche
Daten) abgerufen werden.

Die Bodenrichtwerte liegen georeferenziert in digitaler Form vor. Interessierte Nutzer kénnen an
dem Datensatz BoRi.xls eine Lizenz erwerben und diese nutzen.

Dieses zusatzliche Angebot richtet sich vornehmlich an gewerbliche Nutzer, wie z. B. Bewertungs-
sachverstandige.
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Erforderliche Daten fir die Wertermittlung

Der Gutachterausschuss hat nach § 12 der Gutachterausschussverordnung (GAVO) und § 8 der
Wertermittlungsverordnung (WertV) die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kauf-
preissammlung unter Berilicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Hierzu gehoéren insbhesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten und Liegenschaftszinssatze
sowie Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren fir bebaute Grundsttcke.

Im Nachfolgenden werden die vorliegenden und abgeleiteten zur Wertermittiung notwendigen
Daten stadtspezifisch dargestellt.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basis-
jahres mit der Indexzahl 100 ergeben.

Neben den Indexreihen fiur Baulandflachen und land- und forstwirtschaftliche Flachen werden auch
fur die Fallgruppen der Ein- und Zweifamilienhauser (Neubauten von Doppelhaushélften bzw.
Reihenendh&usern) und fur die Gruppe der Eigentumswohnungen (Neubauten) Indexreihen in
ihrer zeitlichen Veranderung dargestellt.

Aufgrund zum Teil fehlender Teilméarkte oder mangelnder Fallzahlen werden fir einzelne Stadtge-
biete nicht alle Zeitreihen dargestellt.

Basisjahr isti. d. R. das Jahr 1995. Teilweise wird hiervon jedoch abgewichen (z. B. wegen der

Umstellung von erschlieBungsbeitragspflichtigen zu erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerten in
Dorsten und Marl).

Indexreihen fir das Stadtgebiet Dorsten

Preisindex fiir unbebaute Grundstiicke - Dorsten

sudliches nordliches
Tl Stadtgebiet Stadtgebiet CresamisEel
beitrags- | beitrags- | beitrags- | beitrags- | beitrags- | beitrags-
pflichtig frei pflichtig frei pflichtig frei
1995 100 100 100
1996 105 102 100
1997 113 106 108
1998 118 111 111
1999 122 110 111
2000 128 115 121
2001 137 124 134
2002 134 100 117 100 132 100
2003 96 102 97
2004 99 100 100
2005 94 104 99
2006 92 103 98
2007 92 104 100
2008 92 107 99
2009 92 105 98
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Preisindex fur landwirtschaftliche Flachen - Dorsten

Jahr Index
1995 100
1996 109
1997 97
1998 97
1999 94
2000 94
2001 100
2002 94
2003 94
2004 88
2005 97
2006 91
2007 91
2008 82
2009 95

Preisindex fur bebaute Grundstiicke — Dorsten (Neubauten)

Doppelhaushélften
Jahr und Wohnungseigentum

Reihenendhauser
1995 100 100
1996 106 107
1997 111 112
1998 114 103
1999 119 105
2000 116 106
2001 103 98
2002 101 100
2003 99 95
2004 107 101
2005 105 92*
2006 108 117*
2007 105 118
2008 114 118**
2009 119 118

* jeweils nur 3 Verkaufsfalle
** keine Verkaufe, sachverstandig eingeschatzt
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Indexreihen fiir das Stadtgebiet Gladbeck

Preisindex fiir unbebaute Grundstiicke - Gladbeck

Jahr Wohnbauland individueller Geschoss- gewerbliche
gesamt Wohnungsbau | wohnungsbau Bauflachen
1995 100 100 100 100
1996 107 107 108 100
1997 105 109 101 102
1998 110 113 106 108
1999 118 123 108 110
2000 124 130 115 110
2001 123 130 108 108
2002 122 130 110 107
2003 121 127 108 111
2004 123 129 112 109
2005 117 124 104 109
2006 121 127 114 *
2007 122 129 * *
2008 121 127 * 109
2009 121 127 * *

*es liegen keine oder nicht genugend geeignete Verkaufsfalle vor

Preisindex fur bebaute Grundstiicke - Gladbeck (Neubauten)

Jahr Doppelhaushélften Wohnungseigentum
und
Reihenendhauser
1995 100 100
1996 94 96
1997 105 106
1998 103 100
1999 108 102
2000 94 102
2001 91 95
2002 94 99
2003 88 101
2004 89 100
2005 90 101
2006 102 96
2007 104 95
2008 109 89
2009 116 89
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Indexreihen fiir das Stadtgebiet Marl

Preisindex fur unbebaute Grundstiicke - Marl

Individuelle
Jahr Bauweise Clemees
beitrags- beitrags- | beitrag s{ beitrags
pflichtig frei pflichtig frei
1995 100 100
1996 105 89
1997 106 89
1998 106 139
1999 105 139
2000 108 117
2001 109 111
2002 113 100 111 100
2003 91 100
2004 86 130
2005 90 153
2006 106 140
2007 105 137
2008 104 127
2009 87 140

Preisindex fiir
landwirtschaftliche Flachen - Marl

Jahr Index
1995 97
1996 97
1997 76
1998 86
1999 86
2000 102
2001 100
2002 100
2003 119
2004 107
2005 98
2006 117
2007 100
2008 93
2009 95
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Preisindex fur Wohnungseigentum/Erstverkdufe - Mar|

Jahr Neubauten
1995 100
1996 105
1997 108
1998 110
1999 106
2000 102
2001 103
2002 106
2003 114
2004 114
2005 114
2006 115*
2007 117*
2008 115*
2009 123*

* aufgrund des hohen Anteils der Verkaufe im Bereich ,barrierefreies, serviceorientiertes* Wohnen
nur mit bedingter Aussagekraft

9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss hat gemafR § 12 der Gutachterausschussverordnung NRW Liegenschafts-
zinsséatze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere fiir die Verkehrswertermitt-
lung nach dem Ertragswertverfahren von grof3er Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebaude- und Nutzungsart beeinflusst. Fir Ein-
und Zweifamilienhauser ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei Mehrfamilienhausern oder ge-
werblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten ist er vergleichsweise gréRer als bei alteren.
Mé&Rige Lagen bewirken einen hdheren Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen
geringer ausfallen.

Neben der Gebaudeart héngt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden Faktoren ab:

<> wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

<> Restnutzungsdauer (RND) zum Kaufzeitpunkt
<> Reinertrag

<> Baujahr

<> Bodenwert

X Gesamtkaufpreis

X Lage

<> Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines Wertgut-
achtens stellt insofern die sachverstandige Abgleichung verschiedener Einflussmerkmale dar.
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Der Liegenschaftszinssatz wird nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) ermittelt. Das
Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im Internet unter der Adresse

http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodell e.html

eingesehen werden.

Der Rohertragsfaktor ist eine Hilfe bei der Uberschlagigen Ermittlung des Marktwertes von Ertrags-
objekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsmafiger Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen aus dem Grundstiick ohne Beriicksich-
tigung von Umlagen zur Deckung der Betriebskosten.

9.2.1 Liegenschaftszinssatze — Dorsten, Gladbeck und Marl
Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Grundstiicksmarktes fur die Stadtgebiete Dorsten,
Gladbeck und Marl ergeben die nachfolgenden durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und

Rohertragsfaktoren.

Um eine ausreichende Anzahl von Féllen in jeder Kategorie zu erhalten, werden fiir die folgende
Tabelle die Kaufvertrage der beiden letzten Geschaftsjahre ausgewertet.

Trotzdem kdnnen in einigen Kategorien zu wenige geeignete Verkaufe zu verzeichnen sein. Diese
Werte werden dann durch den Gutachterausschuss sachverstandig eingeschétzt und sind
entsprechend kenntlich gemacht.

Liegenschaftszinsséatze - Stadt Dorsten 2009

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- | Anzahl O O O O Rohertrags-
schafts- dardab- der | wohn- Kauf- Miete | RND faktor 2009
zinssatz wei- Falle | flache preis €/m2 |Jahre (mit Stabw.)

2009 chung in m2 £/m2
in % WF/NF
Eigentums- 17.4
wohnungen, Gesamt 4,2 +0,8 115 91 1.200 57 50 + 3’2
selbstgenutzt -
Eigentums- 171
wohnungen, Gesamt 4,3 +0,8 32 78 1.190 5,8 52 + 3’ 9
vermietet s
Einfamilien- 198
hauser, freiste- | Gesamt 3,4 +0,6 63 139 1.470 5,9 50 + 2’ 0
hend -7
Einfamilien-
hauser, Reihen- 18,9
und Doppel- Gesamt 3,9 +0,5 165 119 1.440 6,0 62 120
hauser

Zweifamilien- 17,9

hauser Gesamt 3,8 +0,5 25 169 1.230 54 50 116
Dreifamilien- 1950- 13,4
hauser 2007 52 +0,5 7 220 810 4.9 36 £15

Mehrfamilien-

hauser
(gewerblicher 1950- 6,1 +0,9 12 684 610 4,5 39 11,1
. 2007 +1,2
Anteil
< 20%)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude 1950- 9,9
(gewerblicher 2007 6.6 t14 5 451 20 58 39 +1,0
Anteil > 20%)

* Standardabweichung
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Liegenschaftszinsséatze - Stadt Gladbeck 2009

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- | Anzahl O O O O Rohertrags-
schafts- dardab- der | wohn- Kauf- Miete | RND faktor 2009
zinssatz wei- Féalle | flache | preis | €m2 |Jahre | (mitStabw.)

2009 chung in mz2 £/m?
in % WF/NF
Eigentums- 176
wohnungen, Gesamt 3,9 +1,0 69 85 1.100 55 43 + 2‘3
selbstgenutzt -
Eigentums- 18.2
wohnungen, Gesamt 3,9 +0,5 38 85 995 50 41 + 5’ >
vermietet -
Einfamilien- 196
hauser, freiste- | Gesamt 3,3 +0,7 32 159 1.530 5,3 51 + 3’ 1
hend s
Einfamilien-
hauser, Reihen- | . comt 3,7 +0,8 | 272 | 113 | 1520 | 6,1 | 64 19,6
und Doppel- +3,4
hauser

Zweifamilien- | oo ot 3,7 +095 | 35 154 | 1.165 | 50 | 41 16,9

hauser +3,4

Dreifamilien- 1950- 14,5

hauser 2007 45 +0,8 21 236 790 4.4 41 £22

Mehrfamilien-

hauser
(gewerblicher | 19°0- 5,6 +115 | 67 | 410 | 670 | 48 | 43 12,7
. 2007 +1,9
Anteil
< 20%)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude | 1950- 10,9

(gewerblicher 2007 6.5 *1,6 29 770 880 5.6 35 2,1

Anteil > 20%)

* Standardabweichung
Liegenschaftszinssatze - Stadt Marl 2009

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- | Anzahl O O O O Rohertrags-
schafts- | dardab- der |wohn- | Kauf- Miete | RND faktor 2009
zinssatz wei- Falle | flache | preis €/m2 |Jahre (mit Stabw.*)

2009 chung in m2 €/m?2
in % WF/NF
Eigentums- 170
wohnungen, Gesamt 3,9 +1,0 71 83 1.140 55 51 + 3’0
selbstgenutzt -
Eigentums- 16.6
wohnungen, Gesamt 4,4 +1,1 39 79 1.190 5,9 55 + 3’ 3
vermietet -
Einfamilien- 192
hauser, freiste- | Gesamt 3,6 +0,5 50 151 1.510 6,4 46 '
+2,8
hend
Einfamilien-
hauser, Reihen- | ~ocome | 3.9 +04 | 263 | 103 | 1400 | 64 | 53 181
und Doppel- 2,3
hauser

Zweifamilien- | oo me 4,0 +0,9 27 176 | 1.180 | 58 | 42 16,9

hauser +2,4

Dreifamilien- 1950- 12,2

hauser 2007 5,2 +1,4 7 243 810 5,2 32 +19
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Fortsetzung: Liegenschaftszinssatze - Stadt Marl 2009

Objektgruppe | Baujahr | Liegen- Stan- | Anzahl O O O O Rohertrags-
schafts- dardab- der | wohn- Kauf- Miete | RND faktor 2009
zinssatz wei- Falle | flache preis €/m2 |Jahre (mit Stabw.)
2009 chung in m2 £/m?
in % WEF/NF

Mehrfamilien-

hauser
(gewerblicher | 19°0 5,7 £13 | 11 | 446 | 750 | 51 | 35 12,1
. 2007 +24
Anteil
< 20%)
Gemischt ge-
nutzte Gebaude | 1950- 9,9

(gewerblicher 2007 6,9 1,7 11 546 690 51 29

Anteil > 20%)

+1,6

* Standardabweichung

9.2.2 Liegenschaftszinssatze — rein gewerbliche/industrielle Nutzung

Liegenschaftszinssatze fiir reine Gewerbe-/Industrieobjekte kénnen aufgrund nur geringer
(geeigneter) Fall- und Auswertezahlen fiir die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl derzeit nicht
ausgewiesen werden.

Hilfsweise wird daher auf eine gemeinsame Auswertung von Kauffallen der Jahre 2007-2009 aus
den Gutachterausschiissen in den Stadten/Kreisen Mulheim an der Ruhr, Essen, Gelsenkirchen,
Duisburg, Oberhausen und Herten zuriickgegriffen.

Die Auswertung des bereitgestellten Datenmaterials (> 40 Félle) ergab einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von rd. 8 %. Der mittlere Rohertragsfaktor liegt bei 9,5. Die durchschnittliche
Restnutzungsdauer der Immobilien betragt hierbei rd. 35 Jahre.
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser (Nor maleigentum)

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die norma-
lerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt.

Der Sachwert fuhrt allerdings in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung
wird durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.

Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes erforderlich. Um den dazu
erforderlichen Marktanpassungsfaktor zu ermitteln, werden die tatsachlich gezahlten Kaufpreise
mit den berechneten Sachwerten verglichen.

Die so ermittelten Faktoren kénnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum Verkehrswert nur
dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende Modell verwen-
det wird.

Das Modell beruht in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA auf folgenden Anséatzen:

- Indizierte Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungsniveau),
Bezugsmalistab Bruttogrundflache (BGF in m?)

- Regionalisierungsfaktor von 0,97 (fiir Dorsten und Marl), 0,95 (fur Gladbeck)
- Bericksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)

- Gesamtstanddauer je nach Objektart und Ausstattungsstandard

- ggf. verlangerte RND wegen Modernisierung entsprechend AGVGA-Modell

- Berlcksichtigung der Gebaudeart (freistehend, DHH, Reihenmittelhaus, etc.) mit ent-
sprechenden Baunebenkosten

- Bericksichtigung der Bauart (u. a. Dachgeschoss ausgebaut, Drempelhéhe)
- Herstellungskosten fiir Bauteile: pausch. Anteil von 2 % der Gesamtherstellungskosten
- Alterswertminderung nach Ross

- Zeitwert fir AuRenanlagen: pausch. Anteil von 6 % (mind. jedoch 7.500 €) vom Zeitwert
des Objektes

- Bodenwert nach Richtwertkarte, dem jeweiligen Objekt angepasst (Tiefe, Lage, etc.)

Bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren wurden Verkaufe von Wohnungsbaugesellschaf-
ten an langjahrige Mieter, welche erfahrungsgeman zu geringeren Preisen realisiert werden, nicht
berticksichtigt (z. B. Verkaufe von Immobiliengesellschaften).

Auf den nachfolgenden Seiten werden die Marktanpassungsfaktoren fiir Normaleigentum (EFH/
ZFH) fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl in Diagrammform dargestellt.
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Marktanpassungsfaktoren fur Daorsten (Normaleigentum)
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Marktanpassungsfaktoren fur Marl (Normaleigentum)
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9.4 Marktanpassungsfaktoren fur bebaute Erbbaurechte (Ein- und Zweifamilienh&user)

Bei der Wertermittlung von bebauten Erbbaurechten wird - vergleichbar zu Objekten im Normal-
eigentum - der Verkehrswert fuir Objekte, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden, auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt.

Abweichend von der Bewertung von Normaleigentum entfallt bei der Bewertung von bebauten
Erbbaurechten die Bodenwertermittlung. Stattdessen wird, sofern vorhanden, der Wertanteil des
Erbbaurechts am Wert des Grund und Bodens ermittelt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren
Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes des unbelasteten Grundstiicks.

Der Sachwert fihrt allerdings in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung
wird durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.

Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes erforderlich. Um den dazu
erforderlichen Marktanpassungsfaktor zu ermitteln, werden die tatséchlich gezahlten Kaufpreise
mit den berechneten Sachwerten verglichen.

Die so ermittelten Faktoren kénnen aber beim Ubergang vom Sachwert zum Verkehrswert nur
dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende Modell verwen-
det wird.
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Das Modell beruht in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA auf folgenden Ansatzen:

- Indizierte Herstellungskosten entsprechend NHK 2000 (Typ und Ausstattungsniveau),
Bezugsmalstab Bruttogrundflache (BGF in m?)

- Regionalisierungsfaktor von 0,97 (fir Dorsten und Marl), 0,95 (fur Gladbeck)
- Beriicksichtigung des Baujahrs (Faktoren: 0,71 bis 1,00)

- Gesamtstanddauer je nach Objektart und Ausstattungsstandard

- ggf. verlangerte RND wegen Modernisierung entsprechend AGVGA-Modell

- Berilcksichtigung der Gebaudeart (freistehend, DHH, Reihenmittelhaus, etc.) mit ent-
sprechenden Baunebenkosten

- Bericksichtigung der Bauart (u. a. Dachgeschoss ausgebaut, Drempelhéhe)
- Herstellungskosten fiir Bauteile: pausch. Anteil von 2 % der Gesamtherstellungskosten
- Alterswertminderung nach Ross

- Zeitwert fir AuRenanlagen: pausch. Anteil von 6 % (mind. jedoch 7.500 €) vom Zeitwert
des Objektes

- Bodenwertanteil des Erbbaurechtes gemal WertR 2006 (Kapitalisierung des Differenz-
betrages zwischen marktiblichem und tatsachlich gezahltem, ggf. angepassten Erb-
bauzins Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes auf der Basis des marktublichen Erb-
bauzinssatzes)

In den nachstehenden Diagrammen werden die Marktanpassungsfaktoren fir bebaute Erbbau-
rechte (EFH/ZFH) fur die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl in Diagrammform dargestellt.

Marktanpassungsfaktoren fur Dorsten (Erbbaurechte)
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Marktanpassungsfaktoren fur Gladbeck (Erbbaurechte)
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9.5 Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaugrundstiicke (mit Erbbaurechten be lastete
Grundstiicke)

Um den Verkehrswert mit einem Erbbaurecht belasteter Grundstiicke entsprechend den Vor-
gaben der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) ermitteln zu kénnen, sollen die Gut-
achterausschisse Marktanpassungsfaktoren fur derartige Objekte ausweisen.

Eine Auswertung aller im Zustandigkeitsbereich der Geschaftsstelle erfolgten Kaufvertréage der
letzten vier Jahre weist jedoch fur keinen der wertrelevanten Faktoren eine signifikante
Korrelation auf.

Auch die Darstellung des Quotienten ,Kaufpreis/Wert des belasteten Grundstiicks in Abhangig-
keit zur Restlaufzeit des Erbbaurechts” zeigt eine weit streuende Punktwolke mit Faktoren im
Bereich von ca. 0,5 bis 2,5 (siehe Grafik).
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Fazit:

Da es in diesem Marktsegment bisher praktisch keinen gewdhnlichen Geschéaftsverkehr  gibt
(in fast allen Fallen ist der Kaufer auch der Erbbaurechtsnehmer) und die einzelnen Verkaufe
aufRerdem durch sehr unterschiedliche individuelle Begleitfaktoren gepragt sind, sieht sich der
Gutachterausschuss derzeit nicht in der Lage, allgemeingultige Marktanpassungsfaktoren fiir
mit einem Erbbaurecht belastete Grundstlicke auszuweisen.

Eine Bewertung derartiger Falle kann daher nur unter Beriicksichtigung aller wertbestimmenden
Faktoren des jeweiligen Einzelfalls erfolgen.
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10. Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt unterliegen einer Fiille von unterschiedlichen Ein-

flussfaktoren. In den nachfolgenden Abschnitten werden einige dieser Faktoren behandelt und in

ihrer zeitlichen Entwicklung sowie vergleichend dargestellt.

10.1 Zinsentwicklung
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- Stadt Marl - 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004
Bauvoranfragen und Bauantrége 801 832 777 987 | 1.024 | 1.189
Baugenehmigungen 602 695 833 825 | 1.004 | 1.164
abschlieRende Fertigstellungen * * * * * *
genehmigte Wohngebaude 158 129 131 79 145 167
fertiggestellte Wohngebaude 128 164 68 140 93 177
genehmigte Wohneinheiten 212 236 147 173 213 197
fertiggestellte Wohneinheiten 167 220 98 141 149 201

Quellen: Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl; Stand 2. 2010

* keine Angabe moglich

10.3 Wohngebé&ude im Bestand

Geaeniberstel Wohngebaude in s davon Wohnungen | \Wohnflache
egeniiberstellung gesamt R = insgesamt insgesamt in
2009 m2
Nordrhein-Westfalen 3.654.194 2.873.253| 780.941 8.394.056 712.869.600
Mnster, . 560.779 460.434| 100.345| 1.149.457|  103.681.400
Regierungsbezirk
Efeci';"”ghause”’ 125.699 92.880| 32.819 298.554 24.424.700
Dorsten, Stadt 17.492 14.361 3.131 34.951 3.226.000
Gladbeck, Stadt 12.110 7.391 4.719 36.216 2.767.300
Marl, Stadt 17.987 14.076 3.911 41.710 3.362.200
EFH / ZFH = Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser
MFH = Mehrfamilienhauser mit drei und mehr Wohneinheiten

Uber Jahre hinweg hat sich gezeigt, dass die mittleren Wohnflachen in Dorsten bei ca. 92 m2, in
Gladbeck bei ca. 75 m2 und in Marl bei ca. 80 m2 lagen.

Quelle: Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)", Stand 3. 2010
10.4 Zwangsversteigerungen

Einen Grundstiicksteilmarkt, der nicht zur ndheren Auswertung durch die Geschaftsstelle kommt,
nehmen die Zwangsversteigerungen ein.

Im Geschéftsjahr 2009 wurden fur die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl insgesamt 56 Zu-
schlage von den zusténdigen Amtsgerichten dem Gutachterausschuss angezeigt.

Hierbei konnte ein Rickgang der Fallzahlen fir das Stadtgebiet von Marl festgestellt werden. Die
Anzahl der Zuschlage fur Dorsten und Gladbeck blieben auf dem Vorjahresniveau.

i 2009 2008 2007 Entwicklung

Stadtgebiet zum Vorjahr
Dorsten 20 20 20 >
Anzahl Zuschlage Gladbeck 14 15 10 b
Marl 22 27 24 N

Die mittleren Verhaltniswerte von Zuschlagshthe zum ermittelten Verkehrswert der jeweiligen
Immobilie fir Zwangsversteigerungen aus den letzten drei Jahren kdnnen der nachfolgenden
Tabelle entnommen werden.

Bei der Auswertung wurden nur geeignete Falle beriicksichtigt, daher kann es zu Abweichungen
Zu 0. g. Fallzahlen kommen.
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Uber die Gesamtzahl der Zuschlage im jeweiligen Stadtgebiet in 2009 kénnen als Mittelwerte der
Zuschlagshohen fur Dorsten ca. 56 %, fir Gladbeck ca. 60 % und fir das Stadtgebiet von Marl
ca. 58 % angegeben werden.

S - 2009 2008 2007
adtgebie jektar
Anzahl Zu;cf;lag Anzahl Zu§chlag Anzahl Zuschlag
in % in % in %
bebaute Grundstlicke 3 57 11 55 6 76
Eigentumswohnungen| 13 51 7 52 8 39
Gewerbeobjekte 3 75 2 56 3 54
Dorsten
Wohn- und Geschéftsbau - - - - - -
unbebaute Grundstlicke 1 55 - - 1 93
bebaute Grundstiicke 4 60 7 68 1 39
Eigentumswohnungen| 9* 54 7 32 7 53
Gladbeck Gewerbeobjekte - - - - - -
Wohn- und Geschéftsbau 1 85 - - - -
unbebaute Grundstlicke - - 1 70 2 62
bebaute Grundstiicke 6 68 15 74 11 65
Eigentumswohnungen | 14* 50 10 66 13 63
Mar Gewerbeobjekte 1 70 2 81 2 62
Wohn- und Geschéftsbau 1 70 - - - -
unbebaute Grundstilicke - - - - 1 99

* inkl. der niedrigen Zuschlagsfélle / bei der o. g. mittleren Zuschlaghthe wurden diese jedoch nicht berlcksichtigt

Im nachstehend gezeigten Diagramm wird die Anzahl der jahrlichen Zwangsversteigerungen seit
dem Jahr 1996 fur die Stadte Dorsten, Gladbeck, Marl und die daraus resultierenden Gesamtzahl
vergleichend gegeniibergestellt.
Die Gesamtzahl der Zwangsversteigerungen liegt mit 56 Zuschlagsbeschliissen deutlich Gber
dem 10-jahrigen Mittel von 41 Versteigerungen pro Jahr.

80

TO

Anzahl

ZV Dorsten -# ZV Gladbeck

ZV Marl == Gesamt — Trend - Gesamt
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10.5 Bevoélkerungsdichte und -verteilung

Ubersicht Flalfrrr']f n Einwohner EW/km?2
Nordrhein-Westfalen 34.086,0 17.996.621 528
Regierungsbezirk Minster 6.908,2 2.614.361 378
Kreis Recklinghausen 760,4 636.458 837
Dorsten, Stadt 171,1 78.221 457
Gladbeck, Stadt 35,9 76.181 2.122
Marl, Stadt 87,6 87.932 1.004
Dorsten - Gladbeck - Marl 294,6 242.334 823

Stadtteile Dorsten Flaﬁr?g n Einwohner EW/km?
Altendorf-Ulfkotte 11,6 2.104 181
Altstadt 1,2 3.969 3.308
Deuten 17,7 1.748 99
Feldmark 11 7.892 717
Hardt 5,2 7.877 1.515
Hervest 17,1 13.090 765
Holsterhausen 14,4 13.800 958
Lembeck 52,8 5.282 100
Ostrich 6,0 2.034 339
Rhade 13,5 5.779 428
Wulfen 20,6 14.600 709
unbekannt - 48 -

Stadtteile Gladbeck Flalfr?s n Einwohner EW/km?
Alt-Rentfort 5,9 4,425 750
Brauck 51 12.233 2.399
Butendorf 2,8 11.433 4,083
Ellinghorst 6,1 3.024 496
Mitte | 2,1 11.158 5.313
Mitte Il (Ost) 2,5 7.420 2.968
Rentfort-Nord 3,3 7.789 2.360
Rosenhligel 1,0 5.010 5.010
Schultendorf 0,6 2.499 4,165
Zweckel 6,5 11.188 1.721
unbekannt - 2 -
Stadtteile Marl Flalc(:rt::z n Einwohner EW/km?
Alt-Marl 12,4 9.927 801
Brassert 13,3 11.570 870
Drewer-Nord 2,7 8.684 3.216
Drewer-Sid 3,0 8.600 2.867
Huls-Nord 3,7 6.488 1.754
Huls-Sid 75 12.237 1.632
Marl-Hamm 11,9 10.105 849
Polsum 7,8 4.737 607
Sinsen-Lenkerbeck 14,4 7.936 551
Stadtmitte 1,9 7.647 4,025
Chemiepark 9,0 1 -
unbekannt - - -

Quellen: Verwaltungsinformationssystem des Kreises Recklinghausen, Stand 2.2010
Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)", Stand 12. 2009
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10.6 Bevolkerungsentwicklung und Alterstruktur

In den nachstehenden Diagrammen wird die Bevdélkerungsentwicklung in den Stadtgebieten
Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend gegeniibergestellit.

Das Diagramm zeigt die Entwicklung der Einwohnerzahlen seit dem Jahr 1997.
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Quelle: Bertelsmann-Stiftung (www.wegweiser-kommune.de ); Stand 2010
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Weitere Informationen zu den Stadten sind z. B. in den sog. Kommunalprofilen der Landes-
datenbank des Landes Nordrhein-Westfalen unter www.it.nrw.de oder bei der Bertelsmann-
Stiftung und bei vergleichbaren Einrichtungen zu finden.
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Die Kommunalprofile enthalten aktuelle Statistik-Informationen zu den Themen Gebiet, Bevolker-
ung, Bildung, Soziales, Beschaftigung und Wabhlen.

Neben einer kompakten Kurzfassung, die wichtige Daten auf zwei Seiten zusammenfasst, steht
den Interessentinnen und Interessenten auch eine umfangreichere Langfassung zur Verfligung,
die Entwicklungen im Zeitverlauf darstellt und Vergleiche mit Kommunen ahnlicher Struktur und
mit dem Kreis, dem Regierungsbezirk und dem Land erlaubt.

Einen Zugriff auf weitere Statistik-Resultate fir einzelne Stadte, Gemeinden und Kreise Nordrhein-
Westfalens bietet der Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)".

10.7 Sozio6konomische Daten

Land | Reg.-Bez. Re'f:rlji'ﬁ | Stadt | Stadt | Stadt
NRW Miinster h 9 Dorsten |Gladbeck Marl
ausen

Arbeitslosenquote
(Stand 12.2009) 8.1 % 6,0 % 10,9 % 8,8 % 13,0 % 12,4 %
Einzelhandesrelevante
Kaufkraft 2009 [Mio. €] 95.868,7 | 13.477,1 3.324,3 4241 382,5 4579
Einzelhandesrelevante
Kaufkraftkennziffer 2009 102,4 99,1 99,9 103,8 96,8 98,1
(je Einwohner)
Umsatz [Mio. €] 90.569,0 | 12.522,2 2.945,2 401,5 336,0 353,1
Umsatz Index 2009 103,7 08,7 94,9 1053 | 91,1 81,1
(je Einwohner)
Einzelhandelszentralitat 1012 996 94.9 1015 94.2 82.6
Index 2009
Hebesatz Gewerbesteuer - - - 460 440 480
Hebesatz Grundsteuer A
(land- und forstwirtschaftliche - - - 225 170 200
Betriebe)
Hebesatz Grundsteuer B
(fur Grundsticke) ) ) ] 450 450 530

Quellen: IHK Nord Westfalen / GfK Marktforschung GmbH, Landesbetrieb “Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW)", Stand 1. 2010; VIS, Verwaltungsinformationssystem, Stand 1. 2010

Die Kaufkraft ist die Summe des verfligbaren Einkommens in einer Region. Die einzelhandelsre-
levante Kaufkraft ist der Teil der allgemeinen Kaufkraft, die im Einzelhandel ausgegeben wird. Fir
die Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden die Einzelhandelsausgaben am
Wohnort gemessen.

Der Umsatz umfasst die in einer Region erwirtschafteten Einzelhandelsumsétze und wird, anders
als bei der Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, am Einkaufsort erfasst.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner bezieht sich stets auf den Bun-
desdurchschnitt von 100 je Einwohner. Liegt der Wert fiir eine Region beispielsweise bei 110, so
bedeutet dies, dass die Einwohner dieser Region 10 % mehr ihres verfligbaren Einkommens im
Einzelhandel ausgeben als der Bundesdurchschnitt. Eine Kennziffer von 90,0 bedeutet entspre-
chend, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner in dem entsprechenden Ort 10 %
unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100.
Liegt der Wert fur eine Region bei 110, dann liegt der in dieser Region getatigte Einzelhandelsum-
satz je Einwohner 10 % Uber dem Bundesdurchschnitt. Entsprechend bedeutet ein Wert von 90,0,
dass der Einzelhandelsumsatz je Einwohner dieser Region 10 % unter dem Bundesdurchschnitt
liegt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der
Zentralitatskennziffer (Einzelhandelszentralitat) gegeniberstellen. Die Zentralitdtskennziffer
ergibt sich aus dem Quotienten (Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer je Einwohner) multipliziert mit 100 und ist ein Malf3 fir die Attraktivitat einer
Stadt oder einer Region als Einkaufsort. Liegt der Wert Giber 100, bedeutet das, dass in dieser
Region mehr Umsatz im Einzelhandel getatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung im
Einzelhandel ausgibt; d. h., es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Regionen. Umgekehrt gibt
es einen Kaufkraftabfluss, wenn die Zentralitdtskennziffer einen Wert unter 100 aufweist.

Quelle der Erlauterungen: GfK Marktforschung GmbH Nurnberg
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10.8 Nutzung der Bodenflachen im Vergleich

In der nachstehenden Tabelle werden die firr die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl aus-
gewiesenen Katasterflachen nach der tatséchlichen Art der Nutzung vergleichend mit den
Gebietskennzahlen fir das Land Nordrhein-Westfalen, den Regierungsbezirk Munster und den
Kreis Recklinghausen gegeniubergestellt.

Kreis
Nutzungsart Land Re_g_j.—Bez. Reckling- Stadt Stadt Stadt
NRW Minster hausen Dorsten |Gladbeck Marl
Flachenangaben (gerundet) in ha / prozentualer Anteil

Bodenflache 3.408.831 690.888 76.041 17.120 3.590 8.763
insgesamt 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Gebaude- und Frei- 433.962 76.396 14.079 1.954 1.332 2.343
flache (GF)
Flachen fur 6ffentliche
Zwecke, fur Wohngebau-
de, Handel und Dienst- 12,7% 11,1% 18,5% 11,4% 37,1% 26,7%
leistungen, Gewerbe und
Industrie
Betriebsflache (BF) 36.159 4.818 1.747 161 159 327
Halden, Abbauland,
Lagerplatze etc. 1,1% 0,7% 2,3% 0,9% 4,4% 3,7%
Erholungsflache 60.310 9.092 1.830 209 217 191
Sport- und Grinanlagen,
Campingplatze, etc. 1,8% 1,3% 2,4% 1,2% 6,0% 2,2%
Verkehrsflache 238.144 43,054 6.609 1.285 478 924
StralRen, Wege, Bahnge-
lande, Flugplatze, etc. 7,0% 6,2% 8,7% 7,5% 13,3% 10,5%
Landwirtschafts- 1.684.025 433.975 29.409 8.401 965 2.855
flache
Acker- und Griinland,
Garten, Moor, Heide,
Obstanbauflachen, land- 49,4% 62,8% 38,7% 49,1% 26,9% 32,6%
wirtschaftliche Betriebs-
flachen, Brachland, etc.
Waldflache 868.648 106.707 19.241 4,651 314 1.804
Laub, Nadel- und Misch-
wald, Geholze, forstwirt-
S;:]haftliche Betriebsfla- 25,5% 15,4% 25,3% 27,2% 8,7% 20,6%
chen
Wasserflache 65.888 13.369 2.484 364 71 223

1,9% 1,9% 3,3% 2,1% 2,0% 2,5%
Flachen anderer 21.695 3.477 641 95 56 96
Nutzung
Ubungsgelande, Schutz-
flachen, historische Anla-
gen, Friedhéfe, Unland, 0,6% 0,5% 0,8% 0,6% 1,6% 1,1%
etc.)

Quelle: Landesbetrieb "Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
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11. Mieten

ALLGEMEINE VORBEMERKUNG:

Die im Folgenden verdffentlichten Ausziige aus den Mietspiegeln sollen nur einen gro-
ben Uberblick tiber das Niveau der Wohnungsmieten in den drei Stadten ermoglichen.
Bei der Ableitung von Mietwerten sind immer die jeweiligen vollstandigen Mietspiegel
heranzuziehen, zumal im Verlauf des Jahres 2010 aktualisierte Versionen verdéffentlicht
werden kdnnen.

Fur das Stadtgebiet Dorsten wird voraussichtlich am 1. Mai 2010 ein neuer Mietspiegel
erscheinen, der im Februar 2007 herausgegebene Mietspiegel der Stadt Gladbeck be-
sitzt weiterhin Gultigkeit. Der Marler Mietspiegel gilt bis zum 31. Dezember 2010.

11.1  Mieten - Dorsten
11.1.1 Wohnungsmieten — Dorsten

Der Dorstener Mietspiegel (aktuelle Ausgabe Mai 2008) wird alle zwei Jahre durch die Beteiligten
des Arbeitskreises Mietspiegel beschlossen und herausgegeben.

Zu diesem Gremium gehdren:

Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Dorsten e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
Mieterschutzbund e. V.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragung, Wohngeldstatistik,
Mietenindizes, etc.) wird dabei von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nach
mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem Arbeitskreis zur Beschlussfassung
vorgelegt.

Insofern ist der Gutachterausschuss maf3geblich an der Herausgabe des Dorstener Mietspiegels
beteiligt.

Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick iiber das Mietniveau (Nettokaltmieten) in
Dorsten geben und ersetzt nicht den Mietspiegel.

Zu- und Abschlage fiir spezielle Lagen, WohnungsgroRen, Sonderausstattungen, Modernisierung-
en, etc. sind im Mietspiegel detailliert ausgewiesen.
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Auszug aus dem Mietspiegel fur das Stadtgebiet Dorsten, Stand 01.0

5.2008

. B 3,30
[ bis 1949

C 3,50
. B 3,70

1] 1950 bis 1956
C 3,85
. B 4,10

i 1957 bis 1965
C 4,25
B 4,40

v 1966 bis 1974
C 4,65
. B 5,10

\Y/ 1975 bis 1981
C 5,45
B 5,75

VI 1982 bis 1994
C 5,90
B 6,00

VI 1995 bis 2001
C 6,20
B 6,30

VIl ab 2002

C 6,50

* B = mittlere Wohnlage
C = gute Wohnlage

Sonderfall Wulfen-Barkenberg fur Mietwohnh&auser mit mehr als v

ier Geschossen

VIV

1966 bis 1981

nicht modernisiert

3,95

modernisiert

4,30
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Nachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Dorsten im Vergleich zu der Mietpreis-
entwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen (Jahresmittelwerte) dargestellt.

Jahr Stadt Dorsten Nordrhein-Westfalen
1995 100 100
1996 100,0 103,1
1997 100,0 106,2
1998 100,6 107,3
1999 100,6 108,4
2000 100,2 110,3
2001 100,2 111,9
2002 93,2 113,3
2003 93,2 114,3
2004 93,2 115,3
2005 93,2 116,3
2006 93,2 117,4
2007 93,2 118,6
2008 93,2 120,7
2009 -* 121,6
2010 - -

* noch keine Angabe mdglich, da erst im Mai 2010 der neue Mietspiegel beraten und beschlossen wird

11.1.2 Ladenmieten, Geschéftslagen und Passantenfrequenz in der D orstener Altstadt

Der Gutachterausschuss hat zu diesen Punkten Anfang 2006 eine Marktuntersuchung auf der Ba-
sis von Mietumfragen und Passantenfrequenzmessungen durchgefihrt.

Die bei den Geschéftsleuten erfragten Angaben zu den Mietverhaltnissen und die aus der Passan-
tenfrequenzmessung gewonnenen Daten wurden von der Geschéftsstelle nach mathematisch-sta-
tistischen Methoden ausgewertet; abschlielend hat der Gutachterausschuss die Untersuchungs-
ergebnisse sachverstandig beraten und beschlossen.

Die nachfolgend aufgeflihrten thematischen Karten, Tabellen und Grafiken sollen eine Orientie-
rungshilfe bei der Ableitung von angemessenen Ladenmieten darstellen. Die angegebenen Miet-
werte und deren Spannbreiten haben keine bindende Wirkung fur die Vertragsparteien; insheson-
dere kdnnen hieraus keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

e Passantenfrequenz
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e Geschaftslagen
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Mietniveau/Mietspannen

la-Lage 1b-Lage 2er-Lage
eI 23,50 €/m? 18,50 €/m? 8,50 €/m2
Ladenmiete
18,50 €/m? 12,50 €/m2 7,50 €/m2
Spannbreite bis bis bis
35 €/m2 25 €/m2 12,50 €/m2

Die vorgenannten Mietwerte beziehen sich auf einen ,Norm-Laden" mit ca. 100 m? Ladenflache.
Sie stellen die Nettokaltmiete fur die reine Ladenflache dar, beinhalten aber auch den Miet-
wertanteil fur typische Nebenrdume (SozialrAume/Lager) mit einer durchschnittlichen Grdol3e von
ca. 25 m2,
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Abhangigkeit der Mieth6he von der LadengréRe (1ler-L  agen)

2,00
1,80
1,60
1,40 -
1,20

1,00 -

Umrechnungskoeffizient

0,80 -

0,60

0,40

20 260 280 300 320

LadengrofRe in m2

Bei der Auswertung des Mietenmaterials wurde eine Abhangigkeit der Ladenmiete von der GréRe
des Ladenlokals festgestellt. Grundsatzlich gilt, dass fiir kleinere Laden Zuschlage, fir groRere
Laden dagegen Abschlage erforderlich werden. BezugsgroRle ist dabei der ,Norm-Laden* mit ca.
100 m2.

11.2  Mieten - Gladbeck
11.2.1 Wohnungsmieten — Gladbeck

Der folgende Auszug soll einen Uberblick iiber das Mietniveau in Gladbeck geben und ersetzt
nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fir spezielle Lagen, WohnungsgréR3en, Sonderausstat-
tungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Gladbeck, Stand 01. 02.2007

Mietrichtwerte in EUR je Quadratmeter Wohnflache
(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

fur abgeschlossene - nicht preisgebundene - Mietwohnungen folgender Quali-
tatsmerkmale:

typisches Mietwohnhaus

Wohnungsgré3e ab 30 gm

mit Sammelheizung, Bad, WC und isolierverglasten Fenstern
mittlere Wohnlage in Gladbeck

typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Altersklasse
typische Grundrissgestaltung

normaler Unterhaltungszustand
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Altersklasse/ Wohnflache Mietpreisspanne
Baujahr* m?2 €/m?2

_ 30 bis unter 60 3,50 - 4,20
bis 1948 60 — 90 3,50 — 4,20
Gber 90 3,60 — 4,40
30 bis unter 60 4,00 —4,80
1949 — 1964 60 — 90 3,80 -4,50
uber 90 3,60-4,40
30 bis unter 60 4,40 - 5,20
1965 - 1974 60 — 90 4,30-5,10
uber 90 4,10 -5,00
30 bis unter 60 5,40 -6,10
1975 - 1984 60 — 90 5,40 - 6,10
uber 90 5,10 -5,80
30 bis unter 60 5,50 -6,30
1985 - 1994 60 —90 5,50 - 6,30
Uber 90 5,20 — 6,00
30 bis unter 60 5,70 - 6,35
1995 — 2006 60 —-90 5,70 -6,35
Gber 90 5,40 — 6,20

*) Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entsprechender
Zuschlag vorzunehmen (s. Ziffer 4.2). Einstufungen in jingere Altersklassen sind nicht
vorgesehen.

Ein Mietspiegel beziglich ortstiblicher Laden- und Biromieten liegt dem Gutachterausschuss
derzeit nicht vor.

11.3 Mieten - Marl
11.3.1 Wohnungsmieten - Marl

Der Marler Mietspiegel (derzeit 18., Giberarbeitete Fassung; giiltig vom 1.4.2009 bis 31.12.2010)
wird ca. alle zwei Jahre durch das Marler Mietspiegelgremium beschlossen und herausgegeben.
Zu diesem Gremium gehéren:

Haus und Grundeigentiimerverein Marl, Hils und Umgegend e. V.
Deutscher Mieterbund — Mieterschutzverein Marl und Umgebung e. V.
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe

Stadt Marl

Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick tiber das Mietniveau in Marl geben und ersetzt
nicht den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fiir spezielle Lagen, Wohnungsgréen, Sonderausstat-
tungen, Modernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.
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Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Marl

Mietspiegeltabelle 2009
Ausstattungsmerkmale
. mit WC mit WC
Baujahr mit Bad/Dusche oder mit Bad/Dusche und
(Jahr der Wohnlage . . — . . —
Bezugsfertigkeit) mit Helzung mit Helzqu
€ pro m2 Kaltmiete € pro m2 Kaltmiete
Spannen Mittelwerte Spannen Mittelwerte
Modernisierter einfach 3,23 3,81 3,52 3,97 4,67 4,32
Altbau bis 1948 normal 3,31 3,88 3,60 4,06 4,76 4,40
gut 3,38 3,96 3,67 4,15 4,85 4,49
einfach 3,64 4,28 3,96 4,40 5,18 4,79
I 1949 - 19602 normal 3,72 4,36 4,04 4,49 5,28 4,89
gut 3,80 4,44 4,12 4,60 5,38 4,99
einfach 4,80 5,66 5,23
1} 1961 - 1971 normal 491 5,76 5,33
gut 5,01 5,87 5,44
einfach 4,98 5,86 5,42
\Y 1972 - 1981 normal 5,08 5,97 5,52
gut 5,19 6,08 5,64
einfach 5,57 6,55 6,06
\% 1982 - 1991 normal 5,69 6,68 6,18
gut 5,82 6,81 6,31
einfach 5,87 6,92 6,39
Vi 1992 - 2001 normal 6,00 7,05 6,52
gut 6,13 7,18 6,66
einfach 6,39 7,52 6,96
Vi 2002 und spéater normal 6,53 7,67 7,10
gut 6,68 7,81 7,24
1) Fur einen nicht modernisierten Altbau ist der entsprechende Unterwert der Gruppe | — modernisierter Altbau —
heranzuziehen.
2) Fur Wohnungen der Baujahre 1949-1960 ohne Bad und Heizung ist der entsprechende Unterwert der Gruppe Il
heranzuziehen.
Zuschlage zur Mietwerttabelle in %
Gebaudeart Mehrwert Sonderzuschlag Maximaler
der Wohnung Garten Zuschlag
typische Mietwohnungen in
. - 0 2,5 2,5
mehrgeschossigen Hausern
Zweifamilienhauser 2,5 2,5 5,0
Einfamilienhauser 6,0 - 6,0

Zu- und Abschlage
aufgrund der Wohnungsgrofie

typische Mletw_ohnungen in Grundmiete
mehrgeschossigen Hausern

Wohnflache bis 40 m? +5,0%
Wohnflache Uber 100 m? -50%
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Nachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Marl im Vergleich zu der Mietpreis-
entwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen (Jahresmittelwerte) dargestellt.

Jahr Stadt Marl Nordrhein-Westfalen
1995 100 100
1996 100,0 103,1
1997 96,0 106,2
1998 95,5 107,3
1999 89,6 108,4
2000 89,6 110,3
2001 91,9 111,9
2002 91,9 113,3
2003 93,8 114,3
2004 93,8 115,3
2005 94,7 116,3
2006 94,7 117,4
2007 96,2 118,6
2008 96,2 120,7
2009 97,2 121,6
2010 97,2 -

11.3.2 Ladenmieten - Marl

Der Gutachterausschuss hat 2007/2008 eine Marktuntersuchung auf der Basis von Mietumfragen
durchgefihrt.

Die im Rahmen von Umfragen bei den ansassigen Geschéftsleuten erhobenen Angaben zu den
Mietverhaltnissen und die dabei gewonnenen Daten wurden von der Geschéftsstelle nach
mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet.

Abschliel3end hat der Gutachterausschuss die Untersuchungsergebnisse sachverstandig beraten
und beschlossen. Die nachfolgend aufgefiihrten thematischen Tabellen und Grafiken sollen eine

Orientierungshilfe bei der Ableitung von angemessenen Ladenmieten darstellen.

Die angegebenen Mietwerte und deren Spannbreiten haben keine bindende Wirkung fur die Ver-
tragsparteien, auch kénnen hieraus keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Mieten ,Marler Stern“

Lage durchschnittliche Spannbreite durchschnittliche
Ladenmiete Ladengrofle

Marler Stern 17 €/m2
untere LadenstraRe 27 €/m? bis 250 m2
36 €/m2
12 €/m?
Marler Stern 19 €/m2 bie 250 m?
obere LadenstralRe
26 €/m2

Die vorgenannten Mietwerte stellen die Nettokaltmiete fur die reine Ladenflache dar, beinhalten
aber auch den Mietwertanteil fuir typische Nebenrdume (Sozialrdume/Lager).
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Umrechnungskoeffizient

Abhangigkeit der Miethdhe von der Ladengrof3e im Mar  ler Stern

2,00

1,80 +

1,60

1,40 4

1,20 +

1,00

0,80

0,60

0,40 T T T T T T T T T T
0m2 100 m2 200 m2 300 m? 400 m? 500 m2 600 m? 700 m2 800 m2 900 m? 1000 m2 1100 m2

LadengroRe

Bei der Auswertung des Mietenmaterials ,Marler Stern“ wurde eine Abhangigkeit der Ladenmiete
von der Grol3e des Ladenlokals festgestellt. Grundsatzlich gilt, dass fiir kleinere Laden Zuschlage,
fur gréRere Laden dagegen Abschlage erforderlich werden.

Mieten Stadtgebiet Marl

Lage durchschnittliche Spannbreite durchschnittliche
Ladenmiete Ladengrofie
Brassertstralle 5 €/m2
im Bereich zwischen ) bis 5
Schachtstraf3e und 6,5 €/m 8 €/m2 100m
Hervester Stralie
Bergstralle 6 €/m?
im Bereich zwischen 8.5 €/m? bis 150 m2
HeisterkampstralRe und ' 12 €/m2
Lipper Weg
VictoriastralRe 4 €/m2
im Bereich zwischen 5 bis )
Romerstrafl3e und 8 €/m 10 €/m2 125m
Otto-Hue-StralRe
. 10 €/m?2
fuBIngJJfIiS sg;al??eereich 14 €/m? bis 120 m2
9 18 €/m2

Die v. g. Mietwerte stellen die Nettokaltmiete fiir die reine Ladenflache dar, beinhalten aber auch
den Mietwertanteil fiir typische Nebenraume (Sozialrdume/Lager).
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Umrechnungskoeffizient

Abhé&ngigkeit der Miethdhe von der LadengréBe im Sta  dtgebiet
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Ladengroile

Bei der Auswertung des Mietenmaterials ,Marl“ wurde eine Abhangigkeit der Ladenmiete von der

Grol3e des Ladenlokals festgestellt. Grundsatzlich gilt, dass fur kleinere LaAden Zuschlage, fur gro-
Rere Laden dagegen Abschléage erforderlich werden. Bezugsgrof3e ist dabei der ,Norm-Laden” mit
ca. 125 m2,
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12. Sonstige Angaben

12.1 Verwaltungsgebiihren

(geman Allgemeiner Verwaltungsgebiihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

75

a.) Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss tber bebaute und
unbebaute Grundstiicke und Uber Miet- und Pachtwerte

Verkehrswert Gebuhr
(bei Miet- und Pachtwertgutachten das Zehnfache
des ermittelten Jahresmiet- bzw. -pachtwertes)
Grundbetrag 700 €

dazu:
bei einem Objektwert bis 770.000 €

bei einem Objektwert Giber 770.000 €

2,0v. T. des Wertes
1,0 v. T. des Wertes zzgl. 770 €

ggf. Zuschlage wg. erhdhten Aufwandes z. B.

- zuséatzlich erforderliche Wertermittlungsverfahren
- Beschaffung von notwendigen Unterlagen

- Beriicksichtigung wertrelevanter Rechte

- Berticksichtigung von Bauschéden oder -méangeln

in der Regel
zwischen 200 € und 500 €

b.) Auskinfte durch den Gutachterausschuss Uiber Bodenrichtwerte, Mi et- und
Pachtwerte sowie Uber sonstige fur die Wertermittlung erforder liche Daten
Art der Auskunft Gebuhr
einfache mundliche Auskiinfte frei
mindliche Auskiinfte schwieriger Art 10 € bis 250 €
schriftliche Bodenrichtwertauskuinfte ab20€

c.) Sonstige Auskinfte oder Auswertungen o

d.) aktuelle Bodenrichtwertkarte . . . . . . ..

e.) aktueller Grundstiicksmarktbericht . . . . .
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12.2 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Manfred Wrobel

Vermessungsingenieur

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:

Klaus Brokemper
Walter Gantenberg
Marlene Giering
Heribert Hantrop
Eberhard Just
Rudolf Lach

Dietmar Nandelstadt
Klaus Thelen

Ehrenamtliche Gutachter:

Ralf Badura

Elmar Figgener
Heinrich Fitze
Heinrich Helmer
Johannes Honsel-Overbeck
Heinrich Jockenhdofer
Wolfgang Konig
Thomas Kurscheid
Rainer Laarmann
Werner Lietz

Klaus Martin
Andreas Porwol
Werner Reick

Dr. Klaus Sorgenfrei
Jurgen Wischnewsky

Vermessungsingenieur

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieurin

Architekt und vereidigter Sachverstandiger

Architekt und vereidigter Sachverstandiger
Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur

Vermessungsingenieur u. vereidigter Sachverstandiger

Architekt

Architekt

Architekt
Agraringenieur
Agraringenieur
Bankkaufmann
Agraringenieur
Architekt
Immobilienkaufmann
Architekt
Bauunternehmer
Kaufmann der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Architekt

Architekt

Architekt

Ehrenamtliche Gutachter des zustandigen Finanzamtes:

Werner Beuting
Peter Allebrodt
Ferdinand Grote-Westrick

Finanzwirt
Finanzwirt (Stellvertreter)
Finanzwirt (Stellvertreter)
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12.3 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Geschéftsstelle:

BismarckstralRe 5, 46284 Dorsten

Postanschrift; Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl
46269 Dorsten

Telefax: (02362) 66-5762

E-Mail: gutachterausschuss@dorsten.de

Internet: www.gutachterausschuss.nrw.de/dorsten
www.BORISplus.nrw.de

Geschaftsfihrer: Gerd Brandtner (02362) 66-5083

Marktbericht, Boden-
richtwertkarten:

Thomas Borg (Gladbeck) (02362) 66-5086
Volker Drees (Marl) (02362) 66-5085
Bernd Rinkowski (Dorsten) | (02362) 66-5081

Wertgutachten,
Auswertungen und Auskinfte
aus der Kaufpreissammlung,
sonstige Marktanalysen:

Thomas Borg
Volker Drees
Bernd Rinkowski

(02362) 66-5086
(02362) 66-5085
(02362) 66-5081

Bodenrichtwertauskiinfte:

Bernd Krebber
Astrid Paulokat
Timo Sadlocha
Petra Roehnert

(02362) 66-5082
(02362) 66-5080
(02362) 66-5084
(02362) 66-5084

Verkauf von Marktbericht
und Bodenrichtwertkarten:

Astrid Paulokat

(02362) 66-5080
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Anlage 1

Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses im

Land NRW

Anschriften der umliegenden Gutachterausschiisse

Kreis Recklinghausen, Stadt
Castrop-Rauxel und Stadt Herten
Kurt-Schumacher-Allee 1

45657 Recklinghausen

Tel.. (02361) 53-3078

Fax: (02361) 53-3247

gutachterausschuss@kreis-recklinghausen.de

Kreis Wesel

Reeser Landstral3e 31

46483 Wesel

Tel:  (0281) 207-2248

Fax: (0281) 207-672248
gutachterausschuss@kreis-wesel.de

Stadt Gelsenkirchen

Rathaus Gelsenkirchen-Buer
45875 Gelsenkirchen

Tel.: (0209) 169-4283

Fax: (0209) 169-4799
gutachterausschuss@gelsenkirchen.de

Stadt Essen
Rathenaustralle 2

45127 Essen

Tel.: (0201) 88-68502
Fax: (0201) 88-68503
gutachterausschuss@essen.de

Stadt Bottrop

Am Eickholtshof 24

46236 Bottrop

Tel: (02041) 70-4853

Fax: (02041) 70-4874
gutachterausschuss@bottrop.de

Stadt Recklinghausen
Rathausplatz 4

45657 Recklinghausen

Tel.: (02361) 50-2449

Fax: (02361) 50-2454
gutachterausschuss@recklinghausen.de

Kreis Borken

Burloer StralRe 93

46325 Borken

Tel: (02861) 82-1405

Fax: (02861) 82-2711401
gutachterausschuss@kreis-borken.de

Anschrift des Oberen Gutachterausschusses im Land NRW

Oberer Gutachterausschuss (OGA)
fir Grundstiickswerte
im Land Nordrhein-Westfalen

Postfach 30 08 65
40408 Disseldorf

Tel.. (0211) 475-2640
Fax: (0211) 475-2900
oga@brd.nrw.de
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Anlage 2

Ubersichtskarte Dorsten, Gladbeck und Marl
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