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Hinweis:

Der Marktbericht gibt eine Ubersicht tiber Umsatze und Preise fur Bauland, Kaufeigen-
heime, Eigentumswohnungen usw. einschlieRlich der Entwicklung gegentber dem Vor-
jahr, soweit ein allgemeines Interesse unterstellt werden kann. Dartiber hinaus enthalt er
auch noch andere fur die Wertermittlung erforderliche Daten, soweit sie aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet werden konnten.

Im Anhang werden in Tabellen die Vertrage und Umsatze nach Nutzung und Marktteil-
nehmern weiter aufgeschlusselt. Ferner enthalt er Bodenpreisindexreihen, Zeitreihen der
Umsatze, der Preise unbebauter und bebauter Grundstticke, der Liegenschaftszinssatze
usw.

Bei der Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses kénnen angefordert werden:

Bodenrichtwertkarte - Gebuhr z.Z. 54 -- DM
Marktbericht - Gebuhr z.Z. 30,-- DM
schriftliche Richtwertauskunft - Gebuhr z.Z. 30,-- DM

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses
flr Grundstickswerte in der Stadt Bottrop
Postfach 10 15 54

46215 Bottrop

Tel. 02041 70-48 53

Fax 02041 70-48 81

Verwaltungsgebaude
Am Eickholtshof 24
46236 Bottrop
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Grundstiicksverkehr 1996
Registrierte Vertrage

Im Jahre 1996 sind bei der Geschéaftsstelle 1.213 Vertrage eingegangen. Ge-
genuber dem Vorjahr ist die Anzahl um rd. 12 % gestiegen.

Fur die einzelnen Grundstiicksarten ergaben sich jedoch recht unterschiedliche
Entwicklungen:

unbebaute Grundstlicke

bebaute Grundsticke 307 343 + 412
Wohnungs-/Teileigentum 560 689 + 23

Anzahl der bei der Geschiftsstelle eingegangenen
Kaufvertrdage
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1.2

Umsitze
Der Gesamtumsatz 1996 lag bei 299,8 Mio. DM; gegentber 1995 mit 285,1 Mio.

DM war eine Umsatzsteigerung von rd. 5 % zu verzeichnen.

Umsatziibersicht

Gesamt
Bebaut

WE/TE iy
Unbebaut

51996

Umsatzentwicklung in den Teilmérkten:

Der negative Trend beim Umsatz unbebauter Grundstiicke halt weiter an. Der Umsatz

erreicht nur noch den Stand von 1992.

unbebaute Grundstiicke 42,7 34,6 -8,1 -19
- Ein-/Zweifam.-H&user 14,8 10,1 -47 -32
- GeschoRwohnungsbau

bzw. Eigentumswonhn. 11,3 15,1 + 3,8 + 34




Nach leichtem Ruckgang 1995 hat sich der Umsatz bei Einfamilienwohnhiusern
wieder erholt und liegt 1996 noch Uber den umsatzstarken Jahren 1993 und 1994.

bebaute Grundstiicke +11,1 +9
- Einf.-Hauser +11,0 +19
- Zweif. Hauser -0,9 -7
- Mehrf.-H&user -16,8 -44
- Wohn-/Gesch.-H&user 8,0 13,1 +5.1 + 64
- Gewerbe/Industrie 7.9 20,6 +12,7 + 161

Der Umsatz neuer Eigentumswohnungen steigt seit Jahren stetig; er betrégt in-
zwischen mehr als 52 % des Gesamtumsatzes bei Eigentumswohnungen. Der
Umsatz von umgewandelten Mietwohnungen nimmt zwar nur leicht, aber stetig ab.

Wohnungseigentum 115,9 +10
- Neubauten 59,4 +12
- Zweitverkaufe 48,1 +10
- Umwandlungen 8,4 -5

Der Umsatzrickgang aus dem Bestand hat sich 1996 wieder erholt, erreicht
aber nicht mehr den Durchschnitt der letzten Jahre.

Ein- u. Zweifamilienhauser

Eigentumswohnungen 39,5 55,0 + 39
87,2 96,5 +11




Aufgrund der 1994 getétigten Baulandkaufe und der insgesamt zur Dek-
kung anstehenden Flachen waren im Markisegment
"BautragermaRnahmen" bereits 1995 erhebliche Umsatzsteigerungen er-
wartet worden. Diese Entwicklung ist jedoch erst 1996 voll eingetreten.

+ 40

Einfamilienhauser 20,6 28,9
Eigentumswohnungen 439 54,9 + 25
64,5 83,8 +30

Die folgende Tabelle zeigt die Verdnderungen bei den erfal3ten Zwangsverstei-

gerungen und gibt die durchschnittlichen Zuschlagswerte - bezogen auf die Ver-

kehrswerte wieder:

Wohngebé&ude

90

70
Eigentumswohnungen 6 75 80
Gewerbe 11 *) 70

*)  Keine Angabe eines geeigneten Durchschnittswertes méglich, da die Werte

von rd. 50 % bis rd. 140 % streuen.




2.1

Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke
Baulandpreise

Die Preisentwicklung im Jahr 1996 in Bottrop mit 2 - 7 % liegt Uber der allgemeinen re-
gionalen Entwicklung, die weitgehend durch stagnierende Preise gekennzeichnet ist.

Wie in den Vorjahren war die Preisentwicklung in den unterschiedlichen Wohnlagen
jedoch nicht einheitlich:

In einfachen Wohnlagen stiegen die Preise etwas weniger als in den mittleren und
guten Wohnlagen.

Wiederum waren unterschiedliche Steigerungsraten zwischen Alt-Bottrop und Kirch-
hellen festzustellen. Entgegen den Vorjahren war in Kirchhellen eine niedrigere Preis-
steigerung zu verzeichnen.

Die Auswertung der Kaufvertrage tber unbebaute Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienh&user) ergab fiir die unterschiedlichen Lagen,
bezogen auf die Richtwertgrundstiicke, folgende durchschnittliche Preissteigerungen:

einfache +4 9-11| +4 8-10 - - - -
mittlere +5 14-191 +6 16-21| 0 - +9 27 - 32
gute +7 27-32| +5 18-22| +2 8-10| +7 25-34

Die Preissteigerung der Baugrundstiicke flr 3- und mehrgeschossige Bebauung in
Wohn- und Mischgebieten entsprach der Entwicklung flir den individuellen Woh-
nungsbau. '

Bei Gewerbefléchen betrug die Preissteigerung rd. 9 %; bezogen auf das maRgebliche
Gewerberichtwertgrundstick mit einer Grundstuickstiefe von rd. 50 m.

Eine weitere Untersuchung der verduRerten Gewerbegrundstiicke ergab, daR sich die
durchschnittliche Grundstlckstiefe in den letzten Jahren auf rd. 60 m verandert hat.
Aufgrund der vorstehend beschriebenen Entwicklung wird dem Gewerberichtwert-
grundstiick nunmehr eine Grundstlickstiefe von 60 m zugrundegelegt.

Diese Definitionsénderung gleicht die Preissteigerung der Gewerbegrundstiicke aus,
so dal sich die Richtwerte nominell nicht geéndert haben.
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2.2

2.2.1

Bodenrichtwerte
Bodenrichtwert - Kaufpreis
Kaufpreis und Richtwert stimmen meist nominell nicht Gberein.

Die Richtwerte werden nachtréglich zu einem Stichtag ermittelt und kénnen in-
soweit nicht das jeweils aktuelle Grundstlickspreisniveau widerspiegeln.

Vielfach rihren die vermeintlichen Differenzen aber auch aus einer nicht sach-
gerechten Verwendung der Richtwerte her, wenn der gezahlte m?-Preis fur ein
individuelles Baugrundstick einfach dem Richtwert gegentber gestellt wird.

Der Kaufpreis bestimmt sich nach der Lage, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, dem ErschlieBungszustand, der sonstigen Beschaffenheit usw. des
Grundstucks.

Da die Grundstlcke mehr oder minder in ihren wertbestimmenden Faktoren ab-
weichen, werden die Kaufpreise auf ein Grundsttck mit genormten Eigenschaf-
ten (sog. Richtwertgrundstlck) zurtickgefuhrt, um die Preise vergleichen und
Durchschnittswerte ermitteln zu kénnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, stichtagbezogene Lagewerte fur Grund-
sticke mit genormten Eigenschaften und kénnen nicht ohne weiteres mit dem
Grundsttickspreis fur ein beliebiges Grundstick verglichen werden. Abweichun-
gen des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszu-
stand und Grundstlcksgestaltung erfordern Zu- und Abschlage zum Boden-
richtwert, wenn der Grundsttckswert ermittelt werden soll.

Fur abweichende GeschoRflachenzahlen (GFZ) ist als Anlage eine Umrech-
nungstabelle beigefugt.



2.2.2 Bodenrichtwerte - Wohnbauflidchen

Aufgrund der Preisentwicklung wurden die Bodenrichtwerte fur den individuellen
Wohnungsbau allgemein um folgende Betrage verandert:

Wohnlage o

einfache

mittlere + 20,-- DM/m?

gute + 20,-- DM/m? + 10,-- DM/m?

In Einzelfallen muRte von einer Anhebung abgesehen werden (z.B. Ei-
chendorffstralle/Am Nappenfeld/Franz-Kafka-StraRe)) oder wurden zusatz-
lich die Richtwerte von erschlieRBungsbeitragspflichtig auf erschlieRungs-
beitragsfrei umgestellt (z.B. Hansiepenbusch, Glaserhuttenhei-
de/Birkenweg).

Far 3- und mehrgeschossige Bebauung wurden die Richtwerte entspre-
-chend angepalit.

Die einzelnen Bodenrichtwerte sind der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.
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2.2.3 Bodenrichtwerte - Gewerbefldchen

Beim Grundstlcksverkehr gewerblicher Bauflachen ist - auch regional - seit Jah-
ren der Grundsttcksmarkt gespalten.

Im Rahmen der Wirtschaftsférderung werden in den Stadten mit 6ffentlichen
Mitteln Gewerbegebiete erschlossen bzw. Altstandorte reaktiviert. Die Grund-
sticke werden fur Gewerbeansiedlungen preisglnstig verauRert.

Die Grundstucksverkaufe der éffentlichen Hand wirken preisregulierend, insbe-
sondere solange - evil. auch in den Nachbargemeinden - ausreichend geeignete
Flachen zur Verflgung stehen.

Daneben findet ein - eingeschrankter - privater Grundsticksverkehr statt, dem
die Richtwerte in erster Linie Rechnung tragen sollen.

Bei gewerblichen Bauflédchen entspricht

einfache Lage: Uberwiegend Produktionsstandorte fur Industrie und
Gewerbe
gute Lage: Standorte mit Gberwiegender Buro-, Service-, La-

gerflachennutzung und nur in geringerem Umfang
Produktionsstatten des sekundaren Bereichs
(Gewerbepark).

Den Richtwertgrundsttcken fur gewerbliche Bauflachen mul aufgrund der Aus-
wertung der Kaufvertrage nunmehr eine Normtiefe von 60 m zugrunde. gelegt
werden.

Bodenrichtwertiibersicht 1996/97

Alt-Bottrop 60 e 80 | W1- 40
Kirchhellen - 100 120
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Preise fiir land- und forstwirtschaftliche Flidchen

Der Umsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen ist mit 1,4 Mio. DM, bezogen
auf den Gesamtumsatz, von untergeordneter Bedeutung (0,5 % v. Gesamtum-
satz), etwas mehr Bedeutung haben die sonstigen Flachen, die Flachen mit be-

sonderer Zweckbestimmung, auch "begunstigtes Agrarland" genannt, mit einem
Umsatz von 4,8 Mio. DM.

Far reine landwirtschaftliche Flachen betrug die Preissteigerung 10 bis tlw. 60
%, wahrend bei forstwirtschaftlichen bzw. fur besondere landwirtschaftliche Fla-

chen (sog. begunstigtes Agrarland) im Berichtszeitraum keine Preisentwicklun-
gen zu verzeichnen waren.

Die Zoneneinteilungen der landwirtschaftlichen Flachen wurde den geénderten
Verhaltnissen angepal¥t( nachste Seite).
Far Randlagen sind jedoch Abschléage bis zu 20 % vom mafRgeblichen landwirt-
schaftlichen Rahmenwert vorzunehmen.

Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, daR das sog. "begunstigte Agrar-

land" etwa dem 2,2fachen maRgeblichen landwirtschaftlichen Rahmenwertes
entspricht.

_ Nutzungsart .
Ackerland 5,-- bis 8,-- DM/m?
begunstigtes Agrarland 16,--DM/m?
Forstflache
(einschl. Aufwuchs) 1,50 bis 2,50 DM/m?

Die raumliche Zuordnung der Rahmenwerte fur Agrarland sind der folgenden
Abbildung zu entnehmen.
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Kaufpreise bebauter Grundstiicke

Nach dem veréffentlichten Preisindex fur Wohngeb&ude sind die Kosten fur

Bauleistungen am Bauwerk wéhrend des Berichtszeitraumes in NW um 0,3 %
gestiegen.

Nach stagnierenden Preisen im Jahre 1995 fur neu errichtete Eigenheime sind
1996 die Preise wieder stark angezogen (rechnerisch + 8,8 %).
Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache (m2 gem. DIN

283) einschlieRlich Grundstick und Garage lag bei neu errichteten Eigenhei-
men:

mittlere Bottrop 4.250,-- DM/m? 3.850,-- DM/m?
gute Bottrop -, 4.500,-- DM/m?
gute Kirchhellen 5.250,-- DM/m? 4.900,-- DM/m?

Fur gebrauchte Eigenheime sind die Preise stagniert bzw. bei jingeren Objek-
ten etwas niedriger ausgefallen. Hier erzielten die VerauRerer Kaufpreise, die
etwa 5 % unter den Preisen des Vorjahres lagen. Die folgende Ubersicht gibt
Durchschnittspreise - je m* Wohnflache (m? gem. DIN 283) zuztigl. Boden-
wertanteil - fir bestimmte Baujahrsgruppen und Wohnlagen an.

bis 1948 1.650

1949 - 1969 2.400 2.400 2.100 2.000
1970 - 1979 2.800 2.800 - 2.650
nach 1980 3.100 3.250 2.800 2.900
zzgl. Boden- 950 850 725 750
wertanteil - 1.400 - 1.400 - 925 -1.100

Modernisierungsmalnahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Bau-
jahrsklasse berucksichtigt.



Die im Berichtszeitraum eingegangenen Kaufvertrage tber Mehrfamilien-
wohnhé&user erméglichen nicht einen detaillierten Zahlenspiegel fir diese
Objekte aufzustellen; hier konnte jedoch Uberwiegend eine leichte Preisstei-
gerung festgestellt werden.

Nachstehend sind lediglich fur Baujahrgruppen und Wohnlagen folgende
Durchschnittspreise - je m* Wohnflache einschlieRlich Bodenwertanteil - (m?
gemal DIN 283) bei einer Ausstattung mit Sammelheizung, Bad und WC an-

gegeben werden:

mittlere Wohnlage

Jorjahr

bis 1948

-- 1.150
1949 - 1969 1.950 1.600 1.500
1970 - 1979 2.150 -- 1.800
1980 - 1989 -- - -- -

ModernisierungsmaRnahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Bau-
jahrsklasse berucksichtigt.
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Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen

Im Jahre 1996 wurden 542 Kaufvertrage Gber Eigentumswohnungen und 147
Kaufvertrage Uber Teileigentum (Garagen, Buros, Praxen usw.) der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses Ubersandt.

Neubauten

Die Preisentwicklung fur Neubauten war gegentber dem Vorjahr uneinheitlich.
Die Kaufpreise fur Neubauten in der mittleren Wohnlage stiegen um rd. 7 %; in
den guten Wohnlagen stiegen sie sogar um rd. 16 %.

mittlere <2 3.400,-- -
3-6 3.325,-- 3.100,--
7 3.275,-- 3.000,--

gute < 2 - -
3- 6 - 3.750,--
>7 3.800,-- 3.600,--

Zweitverkdaufe/Umwandlungen

Far den Bereich Zweitverkéaufe/Umwandlungen waren die Preisentwicklungen
weniger von der Lage als vom Gebéaudealter abhéngig. Gegentiber dem Vorjahr
waren die Kaufpreise fir Wohnungen aus Geb&uden der Baujahrsklasse bis
1989 Uberwiegend leicht gesunken, wahrend ab der Baujahrsgruppen ab 1990
eine Preissteigerung von 3 bis 5 % festgestellt wurde.
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Zweitverkdufe/lUmwandlungen - (m2 gemaR DIN 283)

'-aufprens pro m? Wohnflache-ﬁ?f‘ L
hne Ga Ipl:
bis 1948 einfache 1-2 - - 1.400
' 3-6 - - -
>7 - - -
mittlere 3-6 - - -
>7 - - -
1949 - 1969 einfache 3-6 1.500 - 1.750
>7 1.200 1.450 1.700
mittlere 1-2 - 2.800 2.150
3-6 1.850 2.100 1.850
>7 - 1.900 1.800
gute 3-6 2.500 - -
>7 - 2.250 -
1970 - 1979 einfache 3-6 - -
>7 - 1.500 1.800
mittlere 1-2 - 2.900 -
3-6 2.450 2.300 2.250
>7 2.250 2.200 1.900
gute 1-2 - - 3.100
3-6 2.600 2.500 -
>7 - - N
1980 - 1989 einfache 3-6 - - -
>7 2.350 - -
mittlere 3-6 - 2.650 2.650
>7 2.750 2.500 2.550
gute 3-6 3.150 3.000 2.750
>7 2.800 - j -
ab 1990 mittlere 3-6 3.000 2.850 3.000
>7 - - 2.800
gute 3-6 - 3.200 3.300
>7 - - 3.100

Modernisierungsmalnahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Baujahrs-
klasse berucksichtigt.
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Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten
Liegenschaftszinssitze

Die Wertermittlungsverordnung definiert in § 11 den Liegenschaftszinssatz als
den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktublich verzinst wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist vom 6értlichen Grundstlicksmarkt sowie von der Art
eines Objektes und seiner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abhangig; er ist
far die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von Bedeutung.
In der Regel liegt der Liegenschaftszinssatz unter dem Zinsniveau fur langfristi-
ge Kapitalmarktmittel.

Bei der nachfolgenden Zusammenstellung handelt es sich nicht um streng sta-
tistische Auswertungen des Kaufpreismaterials, sondern um typische Durch-
schnittswerte, die nach der Art der Objekte untergliedert sind.

So wurden die Liegenschaftszinssétze aus dem Vorjahr Uberwiegend bestatigt.
Ausnahmen sind die Zinssatze fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser, die um
0,25 Prozentpunkte gestiegen sind.

Bei Eigentumswohnungen (Zweitverkaufe/Umwandlungen) ist er Uberwiegend
unverandert geblieben. Lediglich in mittlerer Wohnlage mit 3 - 6 WE ist der
Zinssatz um 0,25 Prozentpunkte gesunken.

Liegenschaftszinssitze

1994 50 2,25 2,5 3,5 4,5 5,0
75 3,25 3,5 4,5 6,0 6,5
1995 50 2,25 2,5 3,5 45 50
75 3,25 3,5 4,5 6,0 6,5
1996 50 2,50 2,75 3,5 4,5 50
75 3,50 3,75 4,5 6,0 6,5

* Restnutzungsdauer
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Liegenschaftszins fiir Eigentumswohnungen

- Zweitverk&ufe/lUmwandlungen (gute Ausstattung) -

1994 gute Bean 3.50
mittlere 3,50 3,75
einfache

1995 gute 3,256 3,50
mittlere 3.75 4,00
einfache - -

1996 gute 3,25 3,50
mittlere 3,50 4,00

| einfache - -

Bemerkung:  Die v. g. Werte beziehen sich auf eine durchschnittliche
Restnutzungsdauer von 75 Jahren.

Erbbauzins

Die Auswertung der Erbbaurechtsverirage ergab, dal der Erbbauzins fur
Wohngrundstlcke bei 3,1 % des maRgeblichen erschlieRungsbeitrags-
pflichtigen Bodenwertes liegt; dieser Wert entspricht dem langjéhrigen
Mittelwert von 3 %.
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Verhdltnis von Kaufpreis zu Sachwert
- bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern -

Bei den Kaufvertragen (ohne Erstverkaufe der Bautrager) sind wie in den Vor-
jahren Abweichungen zwischen Kaufpreis und Sachwert der Objekte (Bodenwert
+ Gebaudewert + Wert der AuRenanlagen) festgestellt worden.

Die Abweichungen sind von der Héhe des Sachwertes eines Objektes abhangig.
Far Objekte unter 450.000,-- DM wird im Durchschnitt ein héherer und fir Objek-

te Uber 450.000,-- DM ein niedrigerer Kaufpreis erzielt (siehe nachfolgende Ta-
belle).

Verhiltnis von Sachwert zu Kaufpreis
(- ohne Erstverkaufe der Bautrager -)

250.000,-- DM 120 %
325.000,-- DM 110 %
375.000,-- DM 105 %
450.000,-- DM 100 %
525.000,-- DM 95 %
675.000,-- DM 90 %
800.000,-- DM 85 %




21
Anlage

Umrechnungstabelle fiir abweichende GeschoRfldchenzahlen (GFZ)

Zur Berucksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der
einzelnen Grundstucke wird bei der Auswertung der Kaufpreise fur die Kauf-
preissammlung sowie bei der Ermittlung von Bodenwerten die folgende Tabel-
le angewendet.

Die GFZ des Richtwertgrundstucks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnut-
zung dieses Grundstlcks bei einer unterstellten Gebaudetiefe von 12 m an.

Die GFZ des zu bewertenden Grundstlicks gibt an, welche Bebauung auf
dem Grundstick nach den tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Ge-
gebenheiten Ublicherweise realisiert wird. Anstelle des Richtwertgrundstticks
kann auch ein anderweitig definiertes Bezugsgrundstuick treten.

Wichtig:  Umrechnungen durfen nur innerhalb der jeweiligen
Grundstuckskategorie (Art und MaR der baulichen
Nutzung) erfolgen.

Beispiel:
Richtwertgrundstuck:
- Richtwert : 350,-- DM/m?
- Baugebiet: : W
- Anzahl der Geschosse 2
-GFZ : 0,5
zu bewertendes Grundstuck:
- GrundstucksgréRe X 490 m?
- Gebaudegrundflache ; 100 m?
- Anzahl der Geschosse : 2
- Ublicherw. reallisierbare GFZ : 100m? , o = 0,41
490 m?
rund = 040
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Aus der nachstehenden Tabelle ergibt sich unter Zugrundelegung der
GFZ des zu beurteilenden Grundsticks von 0,40 und der GFZ des
Richtwertgrundstiicks von 0,5 der Wertfaktor 0,91.

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstticks ergibt sich aus der

Multiplikation des Richtwertes mit dem ermittelten Wertfaktor und der
GrundstucksgroRe:

350,-- DM/m? x 0,91 x 490 m?
rund

156.065,-- DM
156.000.-- DM
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN FUR ABWEICHENDE GFZ

GFZ des Richtwertgrundstiicks

0,30 0,40 0,50 0,60 0,80 0,90 1,00 1,20
GFZ des zu GFZ des zu
beurteilenden beurteilenden
Grundstiicks Grundstiicks
0,20 0,86 0,77 0,70 0,20
0,25 0,93 0,83 0,76 0,25
0,30 1,00 0,89 0,81 0,75 0,30
0,35 1,06 0,95 0,86 0,80 0,35
0,40 1,12 1,00 0,91 0,84 0,74 0,40
0,45 1,18 1,05 0,96 0,88 0,77 0,73 0,45
0,50 1,23 1,10 1,00 0,92 0,81 0,76 0,72 0,50
0,55 1,28 1,14 1,04 0,96 0,84 0,80 0,75 0,55
0,60 1,19 1,08 1,00 0,88 0,83 0,78 0,72 0,60
0,65 1,23 1,12 1,04 0,91 0,86 0,81 0,74 0,65
0,70 1,28 1,16 1,07 0,94 0,89 0,84 0,77 0,70
0,75 1,20 1,11 0,97 | 0,92 0,87 0,79 0,75
0,80 1,24 1,14 1,00 0,94 0,90 0,82 0,80
0,85 1,27 1,18 1,03 0,97 0,92 0,84 0,85
0,90 1,31 1,21 1,06 1,00 0,95 0,87 0,90
0,95 1,24 1,09 1,03 0,97 0,89 0,95
1,00 1,27 1,12 1,05 1,00 0,91 1,00
1,10 1,34 1.17 1,11 1,05 0,96 1,10
1,20 1,22 1,16 1,10 1,00 1,20
1,30 1,28 1,21 1,14 1,04 1,30
1,40 1,33 1,25 1,19 1,08 1,40
1,50 1,38 1,30 1,23 1,13 1,50
1,60 1,35 1,28 | 1,17 1,60
1,70 1,39 1,32 1,21 1,70
1,80 1,36 1,24 1,80
1,90 1,41 1,28 1,90
2,00 1,32 2,00
2,50 1,50 2,50
0,30 0,40 0,50 0,60 0,80 0,90 1,00 1,20

GFZ des Richtwertgrundstiicks




- Anhang
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1.1 Registrierte Vertrage

1.1 -1 Anzahl der bei der Geschiftsstelle eingegangenen Kaufvertrage

Jahr ~ Grundstiicke = WE/TE | insgesamt
. unbebaut | - bebaut | . '
1980 310 : 350 203 863
1981 323 340 210 880
1985 244 400 271 915
1983 353 367 356 1.076
1984 374 357 432 1.163
1985 327 370 537 1.234
1986 275 421 507 1.203
1987 283 480 343 1.106
1988 297 447 309 1.083
1989 306 473 370 1.149
1990 249 343 392 984
1991 220 309 433 962
1992 183 367 507 L 0S7
1993 269 425 560 1.254
1994 2135 364 536 1.113
1995 216 307 560 1.083
1996 181 343 689 1.213
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1.1-2 Registrierte Vertrdage nach Nutzung

‘:Nutzungsaft_ . ~~ Anzahl

1992 | 1993 1994 1995 | 1996

Unbebaute Grundstlicke

Ein- und Zweifamilienh&duser : 69 125 111 74 50
GeschoRwohnungsbau 19 3% 45 26 37
-gemischt-genutzte Gebaude 9 9 4 1 5
Gewerbe 16 28 9 16 14
Land- und Forstwirtschaft 19 52 23 25 14
Sonstige Flachen 5il 38 21 74 61
(Garagen, Verkehrs- u. Rest-

flachen u.a.)

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser 252 296 261 205 206
GeschoRBwohnungsbau 61 78 56 74 7
gemischt-genutzte Gebaude 24 26 15 15 14
Gewerbe 21 22 29 8 13
Sonstige (Garagen u.a.) 9 5 3 5 31
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1.1-3 Flachenumsatz unbebaute Grundstiicke nach Nutzung

- Nutzungsart i Fliche(ha)

_ . 1992 1993 1994 1995 1996
Wohnbaufléche 7,6 17,9 19,4 10,3 10,8
Gewerbl.- Bauflache 5,0 12,8 10,0 9,0 4,5
land- und forstw. Flache 24 .4 33,8 25,8 36,4 165
Gesamt 37,0 64,5 55,2 55,7 31,8
114 Zwangsversteigerungen

"Jahr | Wohnnutzung |  gemischtigewerbl. Nutzung Bem.
.l pnzabl | MioDM | Anzahi ~ Mio DM
1988 25 5,0 1 :
1989 48 111 1 -
1990 20 5,0 2 -
1991 22 2,8 2 -
1992 13 1,6 2 -

1993 12 7.4 3 2,9

1994 11 3,5 2 -

1995 15 7.2 11 4.8

1996 7 2,6 1 ;

* keine Angabe aus datenschutzrechtlichen Griinden
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1.2 Umsitze
1.2 -1 Gesamtumsatz
- . Grundstlicke - Wohnungs-/ insgesamt
~ Jahr | unbebaut | = bebaut ~ Teileigentum ’
- = MoDbM , Mio DM

1983 11,8 770 45,3 134,6
1984 31,4 85,5 49,4 - 166,3
1985 27 il 5 50,9 156,1
1986 21,4 1055 38,9 165,7
1987 20,1 132,0 497 201,8
1988 28,0 111,1 52.1 191,2
1989 64,1 145,7 57.0 266,8
1990 2319 85,2 51,9 161,0
1991 513 145,5 52,7 229,5
1992 322 1427 3.7 250,6
1993 43,5 146,7 99,0 289,2
1994 2967 200,0 225 349,2
1995 427 126,5 115,9 285,1
1996 34,6 137,6 127,6 299,8




uayeyossiadioy sydljusyQ ‘uswuld - abljsuog

Jabenneg ‘usyeyos|jesabneg-sbunuyopn - am
1eAld - d
9've L'ey L'9S S'ey zee Jjwesan
8'y L'9 G'6 6'l 0'8 Jsuos abisuos
all L'y G'l G'l 9'l Jsuog HeyoSHIMISIO/-pue]
2'0 8'0 0'L G'C 9'0 d- d
e 0'C €'0 o'l G'C Jsuos 9qIaMaD
€0 8'C L0 L'0 S
v'0 8'0 €'0 2'0 o'l Jsuog
¥'0 L 8'l d- am 1Z)nusb-yosiwe
6'0 d- d
L'oL 6'S Bl L'9 RS0l Jsuog ‘uyomswnuabiz ‘mzq
8'y 8'c 00} Z'k z'e : d- am negsBunuyomgoyasao
2'0 9'l 9'l V' Zi d- d
e L'9 9's v'e G'C Jsuog
e'e 0'9 z'zL 6'y v'9 d- am SNeH-"Wejlomz/-ul3
9'c Sl 9's L'9 6'l di-id
. . .. NgoNw - . . o
66l teeL. | w0 tesr | eeet | sowypupSIEN | ~ uesbunzny

NYIWHINTIFLIMEVIN NN LIVSONNZLAN HOVN IMONLSANNYO LNvE3anNn ZLYSWN [ANANS




LE

uayjeyostadigy] ayoluayQ ‘usuli4 -  abnsuos
Jabeineg ‘uapeyos|jesabneg-sbunuyop - am
jeAud - : d
9‘L¢l g9zl 0‘002 L'9¥l LTyl G'syl 2's8 LSyl LLLL awuwnsjwesan
vyl 09 214 v'e A4 Z/ G'6 Z'Ly G'C ‘jsuog ausnpu|
Z'9 6l G'9 8'9 0’8 8'y v'L G'e 0c drid /8gJamag)
v'y 70 L'Sy G’z L'6 G'¢ v'e v'S 60 jsuog Jesngy
.'8 9L 9Ll 09l Z'8 8'Gl 29 V'L 8Ll drd -'4yos89/-UYOAA
8'8 €l Gl G0 0clL L'lS 89 ‘jsuos
€0 60l 09 v G/ Al o€ G0 S0 d-gaM Jesney
,m_Nr 0oz G'sl 6'vC G/l 6. 8'0l Ll €8 dd -usljiwedysin
54> 80 el G0 L0 L0 ‘Jsuog
vl L0 €0 920 L0 21 80 0L d-gM : Jesney
8/ v'el 0¢zl Z6l oLl ozl 08 L 6Ll d-d -usijiwejismz
v L'y G0 L0 e 80 ¥'0 L0 ‘jsuog
682 9'0C 182 o'ce 0ce v'Sl 9¢lt 6'ce 8Ly d - gM Jesney
1¢S5 €'ve A 44 1€ L'ST 8'vZ L a2 022 v've drid -usijiwejuly
: _ s NAOIN DL e o : Jawyau
9661 5661 | 661 c66L | z66L | 166L | 066L | 686L | 8861 -1 | MesBunzinn
NYIWHINTIFLIMEVYIN ANN LIVSONNZLNN HOVN IMONLSANNYO 31Nva3da ZLVSAN el Al ¢




32

1.2 -4 Umsatz Wohnungs-/Teileigentum
- nach Marktteilnehmern -
Jahr Privat WB Gesamt
- Privat Privat
Mio DM Mio DM Mio DM
1980 7,9 e 21,1
1981 16,4 4.8 1 i
1982 23'5 16,4 40,0
1983 30,3 155 45,8
1984 28,2 24182 49 4
1985 27,4 23,6 50,9
1986 20,3 18,6 38,9
1987 23,4 26,3 497
1988 26,8 253 521
1989 15,1 41,9 570
1990 2l 30,2 51,9
Neubauten 22,8
Umwandlungen 6,5
1991 insgesamt 23,4 29,3 52,7
Neubauten 2,8 35,0
Umwandlungen 28,0 7,9
1992 insgesamt 30,8 42,9 73,7
Neubauten 55 27,9
Zweitverkauf 426 7.8
Umwandlungen 13,6 0,8
1993 insgesamt 62,0 36,2 98,2
Neubauten 9,7 30,4
Zweitverkaufe 373 4.2
Umwandlungen 75 0,8
1994 insgesamt 54,9 35,4 92,5
Neubauten 155 43,9
Zweitverkaufe 34,2 13,9
Umwandlungen 513 3,1
1995 insgesamt 55,0 60,9 115,9
Neubauten 11,8 549
Zweitverkaufe 48,8 4.1
Umwandlungen 6,2 1,8
1996 insgesamt 66,8 60,8 127,6

WB - Bautrager, Wohnungs-Baugesellschaften
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2. Durchschnittliche Bodenpreise/Bodenpreisindices
2. -1 1- und 2-geschossige Bauweise
(bezogen auf Richtwertgrundstﬂcke)
L ~ Durchschnittswerte DM/m? Bodenpreisindices

Jahr | ' ___in Wohnlagen (Basis 1976 = 100)

~einfach mittel gut | einfach | mittel gut
1976 70 80 105 100,0 100,0 100,0
1977 75 90 115 107,1 112,5 109,5
1978 80 100 130 114,3 125,0 1238
1979 120 145 210 171,4 181.2 200,0
1980 160 195 275 228,6 243,8 261,9
1981 180 220 305 2571 2750 290,5
1982 180 220 305 2571 2750 290’5
1983 180 225 305 25711 281,2 290,5
1984 180 2225 295 257,1 281,2 281,0
1985 170 215 285 242,9 268,8 271,4
1986 170 215 285 2429 268,8 271,4
1987 170 205 275 2429 256,3 261,9
1988 180 215 285 2571 268,8 271,4
1989 190 235 305 271,4 293,8 290,5
1990 190 235 305 271,4 293,8 2905
1991 190 235 305 271,4 293,8 290,5
1992 200 245 315 285,7 306,3 300,0
1993 230 285 370 328,6 356,2 352,4
1994 230 305 395 328,6 381,2 376,2
1995 240 325 420 3429 406,3 400,0
1996 250 345 450 357,1 431,2 428,6
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2.-2 3- und mehrgeschossige Bauweise
fur GeschoRwohnungsbau/Eigentumsmalnahmen
(bezogen auf Richtwertgrundstlicke)

Durchschnittswerte DM/m? Bodenpreisindices
Jahr | Stadtmitte [ sonst. Ortslagen Stadtmitte | sonst. Ortslagen
1976 125 95 100,0 100,0
1977 140 100 112,0 105,3
1978 155 110 124,0 115,8
1979 215 165 172,0 173.7
1980 280 205 2240 215,8
1981 305 225 2440 236,8
1982 305 230 2440 242 1
1983 305 230 2440 . 242 1
1984 305 225 2440 236,8
1985 295 215 236,0 226,3
1986 295 215 236,0 226,3
1987 285 205 228,0 215,8
1988 295 215 236,0 2263
1989 315 235 252,0 247 .4
1990 315 235 252,0 247 4
1991 315 235 252,0 247 .4
1992 325 245 260,0 257.,9
1993 355 265 284,0 278,9
1994 575 280 300,0 2947
1995 395 290 316,0 3053
1996 425 310 340,0 326,3
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3. -2 Ein- und Zweifamilienhduser - ohne Neubauten -

- mit Sammelheizung, Bad und WC - (m*> geméaR DIN 283)

: g ~ Wohnlage
Jahr Baujahr mittlere gute
: s DM/m? Wohnfldche
1993 - 1948 - -
1949 - 1969 - 2.000
1970 - 1979 - 2.600
nach 1980 - 3.000
zuzlgl. Bodenwertanteil - 900
1994 - 1948 - 1.550
1949 - 1969 1.900 2.300
1970 - 1979 2.500 2.700
nach 1980 2.800 3.100
zuzugl. Bodenwertanteil 700 - 1.000 750 -1.250
1995 - 1948 - 1.650
1949 - 1969 2.000 2.400
1970 - 1979 2.650 2.800
nach 1980 2.950 3.250
zuzﬂgl. Bodenwertanteil 750-1.100 850 -1.400
1996 - 1948 1.400 -
1949 - 1969 2.100 2.400
1970 - 1979 - 2.800
nach 1980 2.800 3.100
zuzlgl. Bodenwertanteil 725 - 925 950 - 1.400

ModernisierungsmaRnahmen sind durch Einordnung in eine andere Baujahrs-

gruppe bericksichtigt.




3.-3 Durchschnittliche Preise pro m* Wohnflache bei Mietwohngebduden
- mit Sammelheizung, Bad und WC -(m? gemaf DIN 283)

e Wohnlage -~
Jahr Baujahr ‘mittlere - gute
L = - DM/m? DM/m?
1991 - 1948 900 -
1949 - 1969 1.250 -
1970 - 1979 - -
1980 - 1979 - -
1992 1949 - 1969 1.300 1.450
1993 - 1948 1.100 -
1949 - 1969 1.350 1.650
1970 - 1979 1.500 1.900
1994 -1948 g 2
1949 - 1969 1.400 1.700
1970 - 1979 - -
1980 - 1989 - 1.900
1995 - 1948 1.150 1.550
1949 - 1969 1.500 1.850
1970 - 1979 1.800 2.150
1980 - 1989 - -
1996 - 1948 1.200 -
1949 - 1969 1.600 1.950
1970 - 1979 - 2.150
1980 - 1989 - -

ModernisierungsmaRnahmen sind durch Einordnung in eine andere Baujahrs-

gruppe berucksichtigt.
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4, Preise fiir Wohnungseigentum -
4. -1 Neubauten
- mit Sammelheizung, Bad und WC -(m? gemaR DIN 283)

- Anzahl Kaufpreis pro
Jahr Wohnlage der WE m? Wohnflache
, ohne Garage/
: Stellplatz -
1991 mittlere 3-6 2.550,-
27 2.450,-
gute 3-6 -
>7 2.700,-
1992 mittlere 1-2 3.000,-
3-6 2.600,-
= 2.500,-
gute . 3-6 -
= 2.900,-
1993 mittlere 1-2 -
3-6 3.200,-
>7 2.950,-
gute 1-2 -
3-6 3.450 -
i -
1994 - mittlere 1-2 -
3-6 3.350,-
=il -
gute 1-2 3.850,-
3-6 3.550,-
=T -
1995 mittlere 1-2 -
3-6 3.100,-
: =7 3.000,-
gute 12 5, -
3-6 3.750,-
=T 3.600,-
1996 einfache PRIAA 2.950,-
mittlere 1-2 3.400,-
3-6 3.325,-
>7 3.275,-
gute 1-2 -\
3-6
57 3.800,-
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4.2 Zweitverkdaufe/Umwandlungen
mit Sammelheizung, Bad und WC - (m2 geméaf DIN 283)

: Kaufpreis pro m? Wohnflédche
- Anzahl : ohne Garage/ Stellplatz
~ Baujahr. | Wohnlage der , DM /m?
- .. . WE - . Jabhr
I 1993 [ 1994 [ 1995 ~ 1996
bis 1948 einfache 1-2 - - - 1.400
3-6 - - - -
= - - - -
mittlere 3-6 1.600 - - -
= 1.600 - - -
1949 - 1969 einfache 3-6 1.700 1.500 - 1.750
=7 1.700 1.200 1.450 1.700
mittlere 1-2 - - 2.800 2.150
3-6 1.800 1.850 2.100 1.850
= - - 1.900 1.800
gute 3-6 2.300 2.500 - -
= 2.200 - 2.250 -
1970 - 1979 einfache 3-6 - - -
=7 1.800 - 1.500 1.800
mittlere 1-2 - - 2.900 -
3-6 2.100 2.450 2.300 2.250
=R 2.200 2.250 2.200 1.900
gute 1-2 - - - 3.100
3-6 2.600 2.600 2.500 -
=7 2.300 - - -
1980- 1989 einfache 3-6 2.500 - - -
27 2.350 2.350 - -
mittlere 3-6 2.600 - 2.650 2.650
>7 2.600 2.750 2.500 2.550
gute 3-6 21950 3.150 3.000 2.750
>l 2.800 2.800 - -
ab 1990 mittlere 3-6 2.900 3.000 2.850 3.000
> - - - 2.800
gute 3-6 3.200 - 3.200 3.300
=7 - - - 3.100




5. Sonstige filr die Wertermittl tordetlichaiE

5.-1 Liegenschaftszinssidtze

40

Jahr | RND* | FEin- | Zwei- | Drei- | Mehr- Wohn- und Ge-
v : - Familienhduser - schaftshéduser

1985 2,5 2,75 4,25
1986 2,715 3,25 45 6,25
1987 3,0 - 4,75 6,75
1988 3,0 3,25 4,75 6,75
1989 2,75 3,0 45 6,0
1990 3,0 325 5,0 6.5
1991 2,75 3,0 4,5 6,0
1992 2,05 3,0 4,5 6,0
1993 50 2,75 3,0 3.5 45 6,5
1994 50 2,25 25 3.5 4,5 5.0

15 325 3,5 4,5 6,0 8.5
1995 50 2,25 2,5. 3,5 4,5 9.0

75 3,25 35 4,5 6,0 6.5
1996 20 29 AT 3,5 45 5,0

75 | 35 375 | 45 6,0 6,5

* Restnutzungsdauer in Jahren
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5.-2 Liegenschaftszinssitze fiir Eigentumswohnungen

- Zweitverkaufe/Umwandlungen -

~Jahr Ausstattung - Wohnlage ‘Anzahl der Wohneinheiten
o o , G 3-6 WE 7 u.m. WE
1991 mittlere - 3,50 3.75
gute - 3,25 3,50
1992 mittlere - 3,50 3,75
gute - 325 350
1993 gute mittlere 3,50 375
gute 3.25 3,50
1994 gute einfache - 425
mittlere 3,50 3,75
gute 3,25 3,50
1995 gute einfache - -
mittlere 395 4,00
gute 3925 3,50
1996 gute einfache - -
mittlere 3,50 4,00
gute 325 3,50
Bémerkung: Die v.g. Werte beziehen sich auf eine durch-

schnittliche Restnutzungsdauer von 75 Jahren
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5.-3 Erbbauzins
' - Wohngrundstuicke -
Jahr Anzahi Durchschnittlicher
Erbbauzinssatz

1983 97 2.8 %

1984 | 3 o

1985 19 22 %

1986 5 27 %

1987 7d 35%

1988 2 29%

1989 2 32 %

1990 s o

1991 4 3,1 %

1992 4 3,1%

1993 i i

1994 10 3,0 %

1995 7 26 %

1996 sk 31 %
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EMIESSPIEGET

fiir nicht preisgebundene Wohnungen
in Bottrop

nach dem Stand vom 1. Januar 1997

Erstellt durch

Stadt Bottrop
Abt. Grundstucksbewertung
beim Verm.- und Katasteramt

unter Mitwirkung von:
GutachterausschuB fir Grundstickswerte
in der Stadt Bottrop
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Bottrop e. V.
DMB-Mieterverein Bottrop e. V.

fortgeschrieben in der Sitzung am 18. Februar 1997

Allgemeines

Die Angaben des Mietwertspiegels (Tabellen 1 bis 3) beziehen sich
aufden 1. Januar 1997 und sollen eine .Ubersicht uber die ublichen
Entgelte” - ortsubliche Mieten - 1im Sinne von § 2 des Gesetzes zur
Regelung der Miethohe (MHG) vom 18. Dezemper 1974. zuletzt
geandert am 15. Dezember 1995, bilden.

Tabellen 1 und 2 enthalten .Mietrichtwerte™ je Quadratmeter
Wohnflache monatlich. Sie steilen Durchschnittswerte dar. die sich
auf typische Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen verschiede-
ner Wohnungskiassen beziehen.

Tabelle 3 enthalt .Regelsatze zur Berucksichtigung von Qualitats-
unterschieden’. mit denen wesentliche Abweichungen der einzel-
nen Wohnungen von den typischen Qualitatsmerkmalen erfaft
werden konnen.

Der Mietwertspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar. die es den
Mietpartnern ermoglichen soll. die Miethohe unter Berucksichti-
gung von Art. GroBe. Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung zu vereinbaren. Sie soll die eigenverantwortliche Miet-
preisbildung erleicntern und versachlichen.

Begriff ..ortsiibliche Miete™

In den Tabellen 1 und 2 sind in der ,ortsublichen Miete” folgende
Kosten grundsatzlich nicht enthalten:

- Heiz- und Warmwasserkosten.
_ Kosten fur Wasser. Strom. Allgemeinstrom una Gasverbrauch.
- Kosten flr Hausreinigung und Schonheitsreparaturen.
- Kosten fur Wartungspersonal und dergleichen.
- Kosten fur mascninelle Wascheinrichtungen.
_ Kosten fiir den Betrieb der Gemeinschaftsantenne.
des Kabelfernsehens oder einer Satellitenempfangsanlage.
- Kosten fur Gartenpflege.
- Kosten fiir Ungezieferbekampfung.

Die gemaB §§ 4 und 5 des MHG zulassigen Umlagen sind in den
Tabellensatzen nicht enthalten.

3. Erlauterungen zu Tabelle 1 und 2 .Mietrichtwerte™

3.1 Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen in den
jewelligen Ausstattungsklassen

Ausstattungsklasse A

Abgeschlossene Wohnung mit Sammelheizung, Bad. WC und
Isolierverglasung.

Sammelheizung oder Nachtstromspeicherheizung fur alle
Raume; Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit
AbschluB zum Treppenhaus. mit Abstellraum: Turen und
Fenster in Normalausfuhrung: voll ausreichende Elektroinstal-
lation.

Weitere Merkmale bei alteren Gebauden: *

DielenfuBboden; Bad mit aufgestellter Wanne. nur teilweise
gefliest.

Weitere Merkmale bei jungeren Gebauden: *

Linoleum- oder KunststoffuBboden auf Estrich, Bad mit einge-
bauter Wanne, FuBboden und Wande gefliest.

Ausstattungsklasse B

Abgeschlossene Wohnung ohne Sammelheizung, mit Bad.
WC und Isolierverglasung. ;
Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit AbschluB zum
Treppenhaus, mit Abstellraum; Turen und Fenster in Normal-
ausfuhrung; voll ausreichende Elektroinstallation. &
Weitere Merkmale bei lteren Gebauden:

DielenfuBboden: Bad mit aufgesteliter Wanne, nicht oder nur
geringfugig gefliest.

Weitere Merkmale bei jingeren Gebauden:

Linoleum- oder KunststoffuBboden auf Estrich: Bad mit einge-
bauter Wanne. FuBboden und Wande teilweise gefliest.

Ausstattungsklasse C

Abgeschlossene Wohnung ohne Sammelheizung, ohne Bad,
WC in der Wohnung und Isolierverglasung.

Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluf3 zum
Treppenhaus, Turen und Fenster in Normalausfihrung, ausrei-
chende Elektroinstallation, vorwiegend DielenfuBboden.

* Erstellungsjahr bis bzw. ab etwa 1950



3.2 Aliersklassen (Baujahre)
Das Alter eines Gebaudes beeinfluBt erfahrungsgemal die
Miete. Die Werte der Tabellen 1 und 2 sind Durchschnittswerte
fiir typische Wohnungen der jeweiligen Altersklassen. Sie
beziehen sich demnach auf das mittlere Jahr der angegebe-
nen Altersspanne.
Wesentliche Auswirkungen des speziellen Baujahres konnen
gegebenenfalls durch Einschaltung zwischen die Werte be-
nachbarter Altersklassen berlcksichtigt werden.
Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisie-
rungsgrad entsprechender Zuschlag anzubringen (siehe Hin-
weis auf Tabellen 1 und 2).

3.3 Zuschlage fir ModernisierungsmaBnahmen
1. Einbau einer Sammelheizung

Kein Zuschlag, Mietwertsteigerung durch andere Ausstat-
tungsklasse berticksichtigt.

2. Modernisierungen von Badezimmern, WC.
Zuschlag bis zu 10 %

3. Modernisierung von Badezimmern (mit WC) und Einbau
von Sammelheizungen bei entsprechender. geringfugiger
Anderung der GrundriBgestaltung und nachtraglicher Ein-
bau von Warmedammungen (au3er Fenster).

Zuschlag bis zu 15 %

4. Durchgreifende Modernisierungen (GrundriBveranderun-
-gen. Abhangung von Decken. Erneuerung von Tudren.
Fenstern, tiw. FuBboden. Einbau von Badezimmern, Hei-
zungen) Zuschlag je nach Umfang.
20 % -35 %
3.4 Beschreibung der Lageklassen
Die in den nachstenenden Eriduterungen aufgefihrien Miet-
wonnlagen stellen Beispiele flr die Einordnung in die jewells
zutreffende Lageklasse dar. Im Einzelfall kann eine Wohnung in
den beispielhaft angegebenen Lagebereichen in die hohere
oder niedrigere Lageklasse einzuordnen sein.
Lageklasse | - einfache Wohnlage
Vorwiegend Mietwohnlagen im sudlichen und 6stlichen Stadt-
bereich. allgemeine Einwirkungen durch industrie und Gewer-
be. auBergewohnliche Verkehrsbeldstigungen und oder Man-
gelin derinfrastrukturellen Ausstattung, vergleichsweise wenig
Grun- und Erholungsflachen.

4. Erlauterungen zu Tabelle 3
.Regelsatze zur Berticksichtigung von Qualitatsunterschieden*

Bei der Anwendung der Satze der Tabelle 3 sind von den
Mietrichtwerten der Tabelle 1 vorher die zuldssigen Umiagen aer
Betriebskosten abzuziehen.

Zu Spalte (1) - Spezielle Wohnlage
{innernalb der jeweliigen Lageklasse)

Beil wesentlichen Abweichungen gegenuber der durchschnittli-
chen Mietwohnlage in der jeweliigen Lagekiasse sind Zu- oder
Abschlage bis zu 10 °. begrunaet.

Der Hochstsatz kommt nur in besonderen Ausnahmeféllen in
Frage. d.h.. ber Zusammentreffen mehrerer Vor- oder Nachteile
oder bel besonaers gravierenden Einzelumstanden (z. B. bei
aufergewohniich guter landschatftlicher Lage oder bei erheblich
storenden Gewerbebetrieben bzw. besonders starkem Verkehrs-
larm).

Zu Spalte (2) - Gebaude in aufgelockerter Bauweise

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Mietwohnungen in
reiner Mietwohnlage. Wohnungen in Wohngebieten mit ein- oder
zweigeschossiger aufgelockerter Bauweise bieten demgegenuber
wegen der groBeren Ruhe. der starkeren Durchgrunung und
dergleichen in der Regel Vorteile. die durch entsprechende Zu-
schiage zu erfassen sind.

Zu Spalte (3} - WohnungsgrofBe

Die Mietrichtwerte peziehen sich auf Normalwohnungen mit etwa
60 bis 30 am Wohnilache (ermittelt nach den der DIN 283, bzw.
entsprechenden Vorschriften der ll. Berechn.-VO). Abweichungen
:n der WohnungsgroBe pedingen menr oder weniger starke Abwel-
cnungen 1m Mietwert. So liegen z. B. die Mieten fur Appartements
ernebiich uber denen fur normal groBe Wohnungen. Sehr grofe
Wohnungen werden dagegen zu niedrigeren Mietpreisen vermie-
W

Zu Spalte (4) - GeschoBlage

Die Lage einer Wohnung im Gebaude ist fuy den Mietwert von
Bedeutung. Sie kann entsprechende Zu- oder Abschlage rechtfer-
tigen.

Beispiele:

Haverkamp / In der Welheimer Mark (Ende) / KnappenstraBe /
Raum SteigerstraBe / Am Holzgrund, AspelstraBe / Im Brahm-
kamp und VonderbergstraBe in Nahe des Verschiebebahn-
hofs, Laerkamp, Ebel-Siedlung (tiw.)

Lageklasse Il - mittlere Wohnlage

diese Wohnlage gilt fir den Uberwiegenden Teil des Stadtge-
bietes. Die Wohngebiete sind meist dicht oder geschlossen
bebaut, Belastigungen durch Larm, Staub oder Geruch gehen
nicht (iber das ubliche MaB hinaus. Bei starkerem Verkehrsauf-
kommen mussen genugend Freiraume vorhanden sein.

Beispiele:

Raum Am Wienberg/Quellenbusch, Westring, Sterkrader Stra-
Be (Mitte und Ende), StraBe im Fuhlenbrock. Gebiet westlich
der Hans-Baockler-StraBe und nordlich der LindhorststraBe, im
Gebiet VienkenstraBe, SarterstraB3e, TaeglichsbeckstraBe, Vel-
senstraBe, Maybachweg, zwischen AegidistraBe, Tannenstra-
Be und ScharnholzstraBe, Forenkamp, ViktoriastraBe, Hei-
mannstraBe, Kreulshof.

AuBerdem bei Wohniagen in AuBenbereichen und unginsti-
gen Verkehrsanbindungen.

Beispiele:
KohlerstraBe. Wildbruch.

Lageklasse lil - gute Wohnlage

Wohngebiete mit aufgelockerter Bebauung

(iberwiegend 1 1'2- bis 2geschossig) und guter Durchgri-
nung. Ruhige Lagen, glnstige Verkehrsverbindungen, jedoch
ohne Durchgangsverkehr.

Beispiele:

Gebiet um WielandstraBe (tiw.) und HagenbrockstraBe (tiw.).
Raum SiegiriedstraBe Kriemhildenweg, BachstraBe. Goe-
benstraBe. ParkstraBe. BogenstraBe (sudl. ZeppelinstraBe),
ZeppelinstraBe (tiw.), Im Beckram (tlw.), Steinmannswiese,
KuferstraBe. Ottenkamp. Karl-Wessels-StraBe. Kaplan-Xan-
ten-StraBe. Kathe-Kollwitz-StraBe und allgemein die engere
Wohnlage um den Ortskern Kirchhellen.

Zu Spalte (5) - Abweichungen von typischer Ausstattung und
Gestaltung

Wesentiiche Abweichungen von der typischen Ausstattung der
jeweiligen Ausstattungskiasse konnen mietbeeinfluBend sein. Zu
beachten sind hier u.a. einfachere Art der Beheizung gegentiber
normaler Zentralheizung (z. B. Kachelofenwarmluftheizung, Einzel-
heizkorper mit Gas-, Elektro- oder OlanschluB), bessere oder
schlechtere FuBboden, besondere Ausfuhrung der Tiren und
Fenster. abweichende Einrichtung und Ausstattung der Bader und
Toiletten. Einbauschranke usw. Zu beachten sind weiter Einrichtun-
gen wie Mullschlucker, PKW-Parkplatze. Kinderspielplatze, beson-
dere Gemeinschaftsraume, Keller-. Lager- und Abstellraume, Aut-
zug, Waschkuchen mit automatischer Waschmaschine. Trocken-
raume sowie zusatzliche Warmedammung z. B. von Dach. Fassa-
de und Kellerdecke.

Durch den Begriff ,Gestaltung” wird in erster Linie die Funktionsfa-
higkeit der einzelnen Wohnung angesprochen. Die Mietrichtwerte
bezienen sich auf typische Wohnungen der jeweiligen Kategorie
(Alters- und Ausstattungsklasse). Von Bedeutung ist. ob bei abge-
schlossenen Wohnungen die Wohn- und Nebenraume gunstig
zueinander liegen und kurzwegig zu erreichen sind. ob gefangene
Zimmer vorhanden sind, die nur von anderen Raumen aus betreten
werden konnen, ob die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsraume
ausreichende Stellflachen haben und ob die Nebenraume und
insbesondere Flure in einem angemessenen Verhalinis zu den
Wohnraumen stehen.

Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beluftung bedeutsam.
In der Regel mussen mehrere Merkmale vorhanden sein. um Zu-
oder Abschlage von 5 - 10 % zu rechtfertigen.

Hohere Zuschlage bis maximal 20 ° sind nur bei Sonderausstat-
tuna der Ausstattungsklasse A (Hobbyraum, Sauna. Schwimmbad
u. a.) begrundet.

Hohere Abschlage sind nur bei unter durchschnittlicher Aus-
stattung der Ausstattungsklasse C (z. B. WC im Treppenhaus -15
bis -20 °, nicht abgeschlossene Wohnung -5 bis -10 %) begrundet.

Zu Spalte (6) - Gartennutzung

Istim Zusammenhang mit einer Wohnung die Nutzungsmaoglichkeit
eines Hausgartens oder Hausgartenteils vorhanden, kann hier-
durch je nach Umfang der Benutzbarkeit sowie Art und Qualitat des
Gartens ein Mietzuschlag gerechtfertigt sein, soweit nicht eine
anderweltige Regelung besteht.

Ein Zuschlag kommt nur in Frage, wenn eine echte Erh6hung des
Wohnwertes gegeben ist.



mietrichtwerte Tabelle 1
fiir typische Mietwohnungen

Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,50 DM/m? von

Altersklasse Ausstattungsklasse den Satzen der Tabelle in Abzug zu bringen.
(Bgu;ahre) A B c Die ortstibliche Miete der nebenstehenden Tabelle beinhaltet in
Bei nach- Bottrop neben dem Entgelt fur die Nutzung der Wohnung auch das
traglicher T Bem Entgelt fir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer
Modernisie- inkl. Betriebskosten Wohnung laufend entstehenden anteiligen Betriebskosten; dies
rung ist ein sind
dem Moder- s | s ohne Sammel- - Grundsteuer,
nisierungs- mit sammet- ohne Sammel- heizung. ohne - Kosten fir StraBenreinigung, Miillabfuhr und Entwasserung,
g : oang g
grad ent- heizung. heizung, mit BadhilClinlaer - Kosten fir Schomnsteinreingung,
sprechender| Bad und WC Bad und WC Wohnung - Kosten fir Sach- und Haftpflichtversicherung,
Zuschiag auBerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff ,ortstbliche Miete”
anzubringen (Ifd. Nr. 2. Seite 2).
(s. Ifd. Nr. 3.3, Lageklasse Lageklasse Lageklasse
SELE ) et | O 8 R Tk IR i) |
DM m? DM m? DM m?

-1948 | 805 880 955| 745 815 885|650 7.15 7.85

1949-1960 | 9.00 9.85 10.70| 800 870 945|700 770 8.45

19611 =1 9650 25 TON5 HIR Q5 {8 15881908 7.0

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitatsmerk-

1966-1970 | 9.90 10.85 11.80 male in der jeweiligen Ausstattungsklasse (A-C):
- - - 1. Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse
1971-1975 | 10.20 11.20 1220| pjece werte gelten %ﬁ ma;]sncuhneossgﬂr?évev%%n&asug O(Tnghrgeschossige Bauweise)
zuecnhr;f{ g\;?;gf ;1 Normales WohngeschoB in Miethausern

1976-1982 [ 10.80 11.95 12.95 heizung ohne Bad .Xﬁzi;(;r&in\gvsirsgssrwgsausstanung in der jeweiligen Alters- und

- ; RS 6. Typische Grundrigestaltung
1983-1990 | 11.50 12.65 13.75 7. Normaler Unterhaltungszustand :
8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralheizung oder
. = . gleichwertige Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzu-
1991- 12.35 13.60 14.80 nenmende manuelle Brennstoffnachfillung
Mietrichtwerte Tabelle 2

fur typische Mietwohnungen

Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,50 DM/m?2 von

Altersklasse Ausstattungsklasse den Satzen der Tabelle in Abzug zu bringen.
(Baujahre) Die onstibliche Miete der nebenstehenden Tabelle beinhaltet in
Bel nach- A B C Bottrop das Entgelt fur die Nutzung der Wohnung.
traglicher = In der ortsiiblichen Miete sind im Gegensatz zu Tabelle 1 keine
Modernisie- SifeFe ksl - Betriebskosten enthalten.
OL:;E ;\?Itcfj'gr- ohne Sammel- AuBerdem ni‘chtzemha]ten sind - siehe Begriff .ortsubliche Miete”
nisierungs- mit Sammel- ohne Sammel- heizung, ohne (Ifd. Nr. 2, Seite 2).
grad ent- neizung. heizung. mit Bad. WC in der
sprechender| Bad und WC Bad und WC Wohnung
Zuschlag
anzubringen
is. Ifd. Nr. 3.3 Lageklasse Lageklasse Lageklasse
Seite 3). FE R T e S TS
DM m? DM m? DM m?

-1948 | 675 750 8.25| 620 690 7.60| 530 595 665

1949-1960 | 7.65 8.50 9.35( 670 740 815|575 645 7.20

@
[oc}
(@]

1961-1965 | 7.90° 8:80 9.70 7.60 840

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitatsmerk-
. 1966-1970 | 8.50 9.45 1040 male in der jeweiligen Ausstattungsklasse (A-C):
A A A

. Durchschnittliche Wohnlage in der jewelligen Lageklasse

. Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)
WohnungsgroBe 60 bis 90 m=

Normales WohngeschoB in Miethausern -

Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und
Ausstattungsklasse

. Typische GrundriBgestaltung

. Normaler Unterhaltungszustand

_Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralneizung oder
= gleichwertige Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzu-
L 10,80 12.05 1525 nehmende manuelle Brennstoffnachfullung

1971-1975 8.80 9.80 10.80 Diese Werte gelten
auch fur Wohnun-

mit Sammel-
1976-1982 | 9.35 10.50 11.50 §5ng ohne Bad

U1 e [ o

1983-1990 | 10.00 11.15 12.25

~1 ;M

[ee]




Regelséatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden

auf die Mietrichtwerte nach der Tabelle 2

in der jeweiligen Lage-, Ausstattung und Alterskiasse durch Zu- oder Abschlage

Tabelle 3

Spezielle Ein- oder WohnungsgroBe GeschoBlage Adweichung Garten-
Wohnlage Zwei- \S/?aqttgl:' Aunsc; nutzung
(ausge- | geschossige GroBe Zu-/Abschlag GeschoB | Zu-/Abschlag GestalgtquJ@
Q7 0/,
agm:‘,‘?e Gebaude in am ® 5 sowievon
der Spaite (2)| aufgelocker- norm. Unter-
ter Bauweise mit Bad ohne Bad haltungszu-
stand
(1) ) (3) (4) (5) (6)
bis zu bis zu 35 =950 S 150 Bei bis zu 4-geschossigen bis zu bis zu
+ 10% 4750 40 = 2o)(0 == 925 Hausern ohne Aufzug. =107 500
45 25 = W75
50 c= 5 = 5 ; : , -
25 & 2; 49 28 Unterg. |—10bis — 15| beihervor- in Aus-
60 bis 90 ~ Q0o + 90 Erdg. — 5 b|§ 10 ragender nahmefallen
100 Z o5 Z Mansardge =5 Sonder- mehr
110 ¥ 5'0 g Dachg. — 5 bis— 15| ausstattung
120 - 75 = S
130 ~100 =40/ , el
und mehr bei hohergeschossigen
Hausern mit Aufzug
Unterg. — 10 bis — 15
Erdg. — 5bis — 10
daruber bis
VIil. Oberg.
je GeschoB |~ 1bis?2

Qualitatsunterschiede sind nur dann zu berlcksichtigen, wenn ihre Auswirkungen wesentlich sind.

Die Summe der Zu- bzw. Abschlage ist in der Regel auf 30%0c zu begrenzen, ausgenommen beai hervorragender Sonderaus-
g

stattung.



