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1. Wesentliche Aussagen zum Grundstucksmarkt

Im Jahre 2000 sind bei der Geschéftsstelle rd. 12 % weniger Kaufvertrage als 1999 einge-

gangen:
unbebaute Grundstiicke - 30 %,
bebaute Grundstiicke -12 %
Wohnungseigentum - 1 %;

Der Flachenumsatz bei Wohnbauflachen nahm gering ab (- 1,8 ha), bei land- und forst-
wirtschaftlichen Grundstiicken sank er um 92 % auf 4,1 ha, wahrend bei gewerblichen Bau-
flachen eine nicht reprasentative Abnahme von 31,2 ha (- 73 %) zu verzeichnen war; ge-
genluber 1998 war der Umsatz 2000 immer noch fast 5mal héher.

Der erhebliche Geld-Umsatzriickgang um ca. 137 Mio. DM auf 327,3 Mio. DM (- 30%) ist
darauf zuriickzufiihren, dass im Jahr 2000 keine auBergewdhnlichen Ubertragungen inner-
halb on Konzernen wir 1999 stattgefunden haben. Der Geldumsatz liegt hier geringfligig

(- 15 %) unter dem Niveau von 1998 und rd. 12 % Uber dem 1997er Umsatz.

Mittlere Preissteigerung beim Bauland:

einfache Wohnlagen +35%
mittlere Wohnlagen +4,4%
gute Wohnlagen +6,4%

Die Gewerbelandpreise veranderten sich bis auf 1 Ausnahme (Brabus-Allee) nicht.

Die landwirtschaftlichen Rahmenwerte wurden entsprechend der Preisentwicklung
um 2,- DM/m2 angehoben.

Die Preise fur schlusselfertig erstellte Eigenheime (Reihen- und Reihenendhauser bzw.
Doppelhaushélften) gaben leicht nach (- 1 %).

Die Preise fur altere Eigenheime zogen in guten Wohnlagen um fast 10 % an, wahrend sie
in mittleren Wohnlagen stagnierten.

Die Preise fur Mehrfamilienwohnh&user zogen leicht an (+ 4 %).

Bei neu erstellten Eigentumswohnungen zogen die Preise in mittleren Wohnlagen um
rd. 8 % an, wahrend sie in guten Wohnlagen um bis zu 6 % nachgaben.

Die Preise fur Eigentumswohnungen alterer und jingerer Baujahre legten um durch-
schnittlich 5 % zu.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundsticksmarktbericht wird seit nunmehr 13 Jahren vom Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte herausgegeben. Aus einer zunachst vereinfachten Form entwickelte sich
in dieser Zeit ein umfangreicher und detaillierter Marktbericht.

Dieser Bericht basiert auf einer umfangreichen und aktuellen Datenbasis, der Kaufpreis-
sammlung. Zur Fuhrung dieser Kaufpreissammlung werden alle Kaufvertrage, die von be-
urkundenden Stellen dem Gutachterausschuss gemaR § 192 BauGB zu ibersenden sind,
ausgewertet. Die preisbeeinflussenden und anderen wesentlichen Daten der Kauffélle wer-
den hier in anonymisierter Form abgespeichert.

Die Feststellungen tber den Grundsticksmarkt, wie Umsatz- und Preisentwicklung, sowie
abgeleitete Kaufpreise Uber Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Mehrfamilienwohnh&user
und Baugrundstiicke und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten, wie Bodenin-
dexreihen, Liegenschaftszinssatze, Erbbauzinssatze, Marktanpassungsfaktoren, Umrech-
nungskoeffizienten u.a. sind hier in Ubersichten zusammengefasst.

Der Bericht soll den ortlichen Grundstiicksmarkt transparent machen und den Interessierten
objektive und zeithahe Information vermitteln.

Die Gliederung dieses Berichtes basiert auf einer, auf Landesebene abgestimmten, einheit-
lichen Darstellung der Grundstiicksmarktberichte.

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse sind eine Einrichtung des Landes. Er ist ein selbstéandiges und
unabhangiges Kollegialgremium von Sachverstandigen, die in der Wertermittlung von Im-
mobilien erfahren sind und/oder eine besondere Sachkunde haben.

Die ehrenamtlichen Mitglieder werden von der zustandigen Bezirksregierung jeweils fir die
Dauer von 5 Jahren bestellt, Wiederbestellungen sind mdglich.

Die Téatigkeit der Gutachterausschuisse richtet sich nach gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien.
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Die drtlichen Gutachterausschiisse haben im wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fdhrung der Kaufpreissammlung, Auswertung und Ermittlung von Bodenrichtwerten
und sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten.

- Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundsticken, wenn Behdrden, Gerichte und Justiz-
behdrden oder die Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer
Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des
Grundstiick von Bedeutung ist, es beantragen.

Unberihrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

- Der Gutachterausschuss kann aul3er tber die Hohe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust auch Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermo-
gensnachteile erstatten.

- Er kann Gutachten erstatten tiber Miet- oder Pachtwerte und Mietwertiibersichten
erstellen.

Fir das Land Nordrhein-Westfalen wurde bei der Bezirksregierung Dusseldorf ein Oberer
Gutachterausschuss eingerichtet, der auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde ein
Obergutachten erstattet, wenn schon das Gutachten des zustandigen Gutachterausschus-
ses vorliegt.
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3.2

Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Erledigung seiner Téatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss seiner Geschéfts-
stelle.

Die Kaufpreissammlung wird von der Geschéftsstelle eingerichtet und gefihrt. Sie bildet die
Datenbasis fur die meisten weiteren Aufgaben.

Zur Durchfuhrung dieser gesetzlichen Aufgaben sind Notare und andere Stellen nach §195
BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrdge und sonstige, den Grund-
sticksmarkt betreffenden Unterlagen dem Gutachterausschuss zu Gibersenden. Die Vertra-
ge werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung durch den Gutachterausschuss zeitnah
ausgewertet. Dabei werden insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigenschatf-
ten, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks erfasst und in Beziehung
zum gezahlten Kaufpreis gesetzt. Es diurfen nur Daten in die Kaufpreissammlung tber-
nommen werden, die zur Aufgabenerfillung erforderlich sind. Die Kaufvertrage sind nach
der Auswertung zu vernichten.

Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen sind, ebenso wie die Vertrage,
Beschlusse und Unterlagen, Auf3enstehenden nicht zugénglich und geheimzuhalten.

Die wesentlichen Aufgaben der Geschéaftsstelle sind:

- Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen;

- vorbereitende Arbeiten zur Ermittlung der Bodenrichtwerte;

- Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir Wertermittlung erforderlichen Daten;

- Vorbereitung der Wertgutachten;

- Erteilung von anonymisierten Auskiinften aus der Kaufpreissammlung (soweit
zulassig), sonstiger Daten und tGiber Bodenrichtwerte.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2000
4.1  Anzahl der Kauffélle
Im Jahre 2000 sind bei der Geschéftsstelle 1.060 Vertrage eingegangen. Gegeniiber dem

Vorjahr ist die Anzahl um rd. 12 % gesunken.
Fir die einzelnen Grundstuicksarten ergaben sich folgende Entwicklungen:

Art Anzahl Veranderung
1999 2000 %
unbebaute Grundstiicke 220 153 - 30
bebaute Grundstiicke 563 497 -12
Wohnungs-/Teileigentum 415 410 -1
Gesamt 1.198 1.060 -12

Anzahl der bei der Geschaftsstelle eingegangenen
Kaufvertrage
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400

Anzahl

Unbebaute Grundsticke

306

249

21

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
. . 1997 1998 1999 2000 Veranderung
Registrierte Vertrage

Anzahl %

Unbebaute Grundstlicke
Ein- und Zweifamilienhauser 41 45 43 39 -4 -9
Geschosswohnungsbau 40 46 39 39 0 0
gemischt-genutzte Gebaude 5 1 2 +1 +100
Gewerbe 17 22 14 -8 - 36
Land- und Forstwirtschaft 28 19 16 7 -9 - 56
Sonstige Flachen (Garagen u.a.) 50 54 99 52 - 47 - 47
166 186 220 153 - 67 -30
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Bebaute Grundstiicke

600 56

47

Anzahl

447
42

400 36 364 2

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr

Registrierte Vertrage 1997 1998 1999 = 2000 Veranderung
Anzahl %

Bebaute Grundstuicke
Ein- und Zweifamilienhauser 250 295 433 405 -28 -6
Geschosswohnungsbau 39 42 53 47 -6 -11
gemischt-genutzte Gebaude 19 17 31 17 -14 -45
Gewerbe 18 13 20 19 -1 -5
Sonstige (Garagen u.a.) 10 12 26 9 - 17 - 65
336 379 563 497 - 66 -12
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WE/TE

800

Anzahl

600 560 560

507

370

400

528

41! 410

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
Registrierte Vertrage 1997 1998 1999 2000 | Veranderung
Anzahl %
Wohnungs- und Teileigentum
Erstverkéaufe (Neubauten) 128 195 128 123 -5 -4
Zweitverkaufe 259 253 223 202 -21 -9
Umwandlungen 57 50 29 64 +35 +121
Teileigentum 84 66 35 21 -14 -40
528 564 415 410 -5 -1
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4.2 Flachenumsatze

Flachenumsatz 1997 1998 1999 2000 Veranderung
unbebaute Grundsticke Flache (ha) %
Wohnbauflache 7,6 12,9 12,8 110 | -1,8 -14
Gewerbliche Bauflache 3,4 2,4 42.8 11,6 | - 31,2 -73
land- und forstw. Flache 16,1 63,7 54,4 41 | -50,3 -92
Gesamt 27,1 79,0 110,0 26,7 | - 83,3 -76

4.3 Geldumsatze

Der Gesamtumsatz 2000 lag bei 327,3 Mio. DM; gegeniiber 1999 (464,4 Mio. DM) war ein
Umsatzriickgang von rd. 30 % zu verzeichnen.

Umsatzubersicht
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Bei unbebauten Grundstiicken war der hohe Umsatz der Jahre 1998 und 1999 auf

auRergewdhnliche Kauffalle bei Gewerbegrundstiicken und sonstigen Verkaufen zurick-

zufuhren.

Im Berichtsjahr 2000 nahm der Umsatz daher erheblich (- 41 %) ab, liegt aber immer noch
rd. 12 % uber dem Niveau des Jahres 1997.

Umsatz Marktteil- 1997 1998 1999 2000| Veranderung
unbebaute Grundstiicke | nehmer in DM %
P -P 2,2 4,7 3,6 25| -11
Ein-/Zweifamilienhaus WB - P 0,3 0,5 3,5 2,0 -1,5
Sonst. 6,3 11,0 8,5 81| -04
88 16,2 156 126 | -3,0 -19
P -P 2,6 3,6 1,6 0,7 | -0,9
Geschosswohnungs- bzw. | WB - P 4.4 4.2 8,3 4.1 -4,2
Eigentumswohnungsbau Sonst. 8,6 6,4 6,8 82| +1,4
156 14,2 16,7 130 | -3,7 -22
P -P 0,8 N N 011 + 0’1
Gemischt -genutzt WB - P
Sonst. 0,2 2,6
1,0 2,7 2,6 01| -25 -96
P -P 1,2 1,8 06 | -12
Gewerbe Sonst. 2,5 18,0 8,4 -9,6
3,7 153 19,8 90| -10,8 -55
P -P 0,3 0,2 0,1
Land-/Forstwirtschaft Sonst. 0,3 0,6 0,2 -0,4
0,3 2,4 0,9 04| -05 -56
Sonstige Sonst. 47 11,2 9,2 32| -60 -65
Gesamt 34,1 620 648 383 | -265 -41
P - Privat
WB - Wohnungs-Baugesellschaften, Bautrager
Sonstige - Firmen, Offentliche Kdérperschaften
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Im Bereich des Gesamtumsatzes bei bebauten Grundstucken war 1999 ein aul3erge-
wohnliches Jahr, dass durch nicht marktreprasentative Kauffalle (Ubertragungen innerhalb
von Unternehmen) gekennzeichnet war.

Betrachtet man einen etwas gréf3eren Zeitraum ist festzustellen, dass der Umsatz seit 1995
stetig ansteigt. Gegeniiber 1998 ist eine Steigerung von rd. 23 % vorhanden.

Umsatz Marktteil- | 1997 1998 1999 = 2000 Veranderung

bebaute Grundstiicke |nehmer DM %
P-P 31,9 48,3 544 491| -5,3
Einfamilienhduser WB - P 28,8 40,0 63,1 495 -13,6
Sonst. 3,3 1,6 45 6,7 | +2,2

64,0 89,9 1220 1053 |-16,7 -14

P-P 14,2 11,1 95 10,3| +0,8
Zweifamilienhauser WB - P 0,3 1,4 5,9 44| -15
Sonst. 3,0 2,1 2,0 35| +15

17,5 146 174 182 | +0,8 +5

P-P 14,8 185 15,7 19,1 | +3/4
Mehrfamilienhauser WB - P 2,0 0,8 47 25| -2,2
sonst. 12,2 3,7 9,2 72| -2,0
29,0 23,0 296 288| -0,8 -3
P-P 10,2 89 259 10,0]|-159
Wohn-/Geschaftshauser | Sonst. 2,8 2,1 11,4 40| -7,4
13,0 11,0 37,3 14,0 -23,3 -62
P-P 17,1 49 96,7 16,4 |-80,3
Gewerbe/Industrie Sonst. 9,7 16,6 6,3 14,7 | +8,4
26,8 21,5 1030 31,1 (-71,9 -70
Gesamt 150,3 160,0 309,3 197,4 |-111,9 - 36
P - Privat
WB - Wohnungs-Baugesellschaften, Bautrager

Sonstige - Firmen, Offentliche Koérperschaften
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Bei neu errichtetem Wohnungs- und Teileigentum hat sich nach den umsatzstarken Jah-
ren 1995 bis 1998 der Umsatz auf dem Niveau von 1999 stabilisiert.

Umsatz Marktteil-| 1997 1998 1999 2000 | Verdnderung
Wohnungs- und Teil-eigentum | nehmer Mio. DM %

P-P 6,5 51 9,6 52| -44

Neubauten WB - P 406 550 274 34,1| +6,7
47,1 60,1 370 393| +23 +6

P-P 455 435 454 389 | -65

Zweitverkaufe WB - P 6,3 4.8 1,8 30( +1,2
51,8 48,3 47,2 419 | -5;3 -11

P-P 3,4 6,0 3,5 42| +0,7

Umwandlungen WB - P 5,2 2,8 2,6 6,2 | +3,6
8,6 8,8 6,1 10,4 | +4,3 +70
Gesamt 1075 1172 90,3 916 | +1,3 +1

4.4 Zwangsversteigerungen

Die folgende Tabelle zeigt die Verdnderungen bei den erfassten Zwangsversteigerungen
und gibt die durchschnittlichen Zuschlagswerte - bezogen auf die Verkehrswerte - wieder:

Zwangsver- Anzahl Zuschlag in %
steigerungen 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
Wohngebaude 4 5 9 7 95 68 83 75
Eigentumswohnungen 3 5 2 7 95 70 64 63
Gewerbe 1 - - - -* - - -
unbebaut 1 *-

* Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angaben!
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5. Unbebaute Grundstlicke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Die Baulandpreise fiur den individuellen Wohnungsbau stiegen zwischen 3,5 und 6,4 %;
dies entspricht einer Preissteigerung von:

+ 10,- DM/m2in einfachen Richtwertlagen
+ 20,- DM/m2in mittleren Richtwertlagen
+ 30,- DM/m2 in guten Richtwertlagen

Preisentwicklung in % zum Vorjahr

Richtwertlage Alt - Bottrop Kirchhellen
1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 1997 1998 1999 | 2000

individueller Wohnungsbau

einfache +0 +4 +7 35 - - - -
mittlere +4 +3 +5 4,4 +3 +3 +5 4.4
gute +9 +2 +6 6,4 +8 +2 +6 6,4

Bodenpreisentwicklung
1- und 2-geschossige Bauweise

600
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300

200

100

O T T T
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5.2

Geschosswohnungsbau

Die Baulandpreissteigerung fir den Geschosswohnungsbau entspricht der des individuel-

len Wohnungsbaus:

+ 10,- DM/m2in einfachen Richtwertlagen

+ 20,- DM/m2in mittleren Richtwertlagen

+ 30,- DM/m? in guten Richtwertlagen

Preisentwicklung in % zum Vorjahr
Richtwertlage Alt - Bottrop
1997 1998 1999 2000
Geschosswohnungsbau
einfache +0 +4 +0 + 3,5
mittlere +4 +3 +5 +4.4
gute +9 + 2 +6 + 6,4

Bodenpreisentwicklung
3- und mehrgeschossige Bauweise

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
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5.3

Gewerbliche Baufldchen

Beim Grundstiicksverkehr gewerblicher Bauflachen ist - auch regional - seit Jahren der
Grundstiicksmarkt gespalten.

Im Rahmen der Wirtschaftsférderung werden in den Stadten mit éffentlichen Mitteln Ge-
werbegebiete erschlossen bzw. Altstandorte reaktiviert. Die Grundstucke werden fir Ge-
werbeansiedlungen preisginstig verauRert.

Die Grundstiicksverkaufe der éffentlichen Hand wirken preisregulierend, insbesondere so-
lange - evtl. auch in den Nachbargemeinden - ausreichend geeignete Flachen zur Verfi-
gung stehen.

Bei gewerblichen Bauflachen entspricht:
einfache Lage: uberwiegend Produktionsstandorte fir Industrie und Gewerbe

gute Lage: Standorte mit Uberwiegender Blro-, Service-, Lagerflachennutzung
und nur in geringerem Umfang Produktionsstatten des sekundéren
Bereichs (Gewerbepark).

Bei Gewerbeflachen stagnierten die Bodenpreise im Allgemeinen bis auf eine Ausnahme
(Brabus-Allee).

Richtwertlage Alt - Bottrop Kirchhellen

Preisentwicklung in % zum Vorjahr

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 1997 | 1998 | 1999 2000

gewerbliche Bauflachen

einfache + 33 + + Et= - - - -
mittlere + 25 + + Et= - - - -
gute +21 + + + +25 +0 +0 0
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Gewerbepreisentwicklung
Bottrop

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Gewerbepreisentwicklung
Bottrop-Kirchhellen
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gute Ge
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5.4

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Umsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen ist mit 0,4 Mio. DM, bezogen auf den
Gesamtumsatz, von untergeordneter Bedeutung (0,1 % v. Gesamtumsatz); etwas mehr
Bedeutung haben die sonstigen Flachen mit besonderer Zweckbestimmung, auch "begtins-
tigtes Agrarland" genannt, mit einem Umsatz von 3,2 Mio. DM.

Fir rein landwirtschaftliche Flachen konnte im Berichtsjahr eine Preissteigerung von 22 bis
33 % festgestellt werden; die Rahmenwerte wurden entsprechend um 2,- DM/m2 angeho-
ben. Fir den Bereich der forstwirtschaftlichen bzw. fur die besonderen landwirtschaftlichen
Flachen (sog. begtinstigtes Agrarland) wurde im Berichtszeitraum eine Preisentwicklung
von rd. 12 % festgestellt und der Wert um 2,- DM/m? angehoben.

Die Zoneneinteilungen bei landwirtschaftlichen Flachen bleibt unverandert (nachste Seite).

In Randlagen zur Stadtgrenze sind jedoch Abschlage bis zu 20 % vom maligebenden
landwirtschaftlichen Rahmenwert vorzunehmen.

Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, dass das sog. "beginstigte Agrarland" etwa
dem 2-fachen des maligeblichen landwirtschaftlichen Rahmenwertes entspricht.

Nutzungsart Bodenwert DM/m?2
Ackerland 8,- bis 11,-
beginstigtes Agrarland 18,-
Forstflache (einschl. Aufwuchs) 1,50 bis 2,50

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



Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2000 21

Rahmenwerte

fur landwirtschaftliche Flachen

Wertermittlungs-
stichtag

31.12.2000
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6.1

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser

Nach dem verdffentlichten Preisindex fir Wohngebaude sind die Kosten fiir Bauleistungen
am Bauwerk wahrend des Berichtszeitraumes in NW um 0,8 % gestiegen.

Im Marktsegment neu errichtete Eigenheime (Reihen- und Doppelhaushalften) sind die
Preise des Berichtsjahres 2000 nicht mit denen des Vorjahres vergleichbar, denn je nach
Baugebiet sind mehr oder weniger grofle Unterschiede beziglich Wohnflache, Bruttoraum-
inhalt und Ausstattungsmerkmale bei den Objekten festzustellen.

Bei Objekten in guter Wohnlage konnten fiir das Berichtsjahr aufgrund der geringen Anzahl
von Kaufféllen keine reprasentativen Aussagen getroffen werden.

Insgesamt gesehen sind die Preise konstant geblieben.

RHH = Reihenhaus
DHH = Doppelhaushélfte bzw. Reihenendhaus
Durchschnittliche(er)
Wohnlage Gesamt - Kaufpreis | Wohnflache | Bruttorauminhalt| Grundstticksgréliie
1999 2000 1999 | 2000 | 1999 2000 1999 2000
mittlere
- RHH ohne Keller 335.000 ' 340.000 100 112 415 470 160 218
- RHH mit Keller 400.000 @ 420.000 97 115 635 695 265 240
- DHH ohne Keller 405.000 375.000 115 110 540 475 315 280
- DHH mit Keller 450.000 440.000 112 113 660 654 290 282
gute
- RHH ohne Keller - - - - - - - -
- RHH mit Keller - 545.000 - 133 - 770 - 245
- DHH ohne Keller - - - - - - - -
- DHH mit Keller - 560.000 - 120 - 655 - 310
Hinweis: Gemal DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

Bei Gebauden ohne Keller sind die Haustechnikraume nicht in der Wohnflache

enthalten.
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Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache (m2 gem. DIN 283) bzw.
je Kubikmeter Bruttorauminhalt (m3 gem. DIN 277 - 1987) einschlieRlich Grundstiick und

Garage lag bei neu errichteten Eigenheimen:

RHH = Reihenhaus
DHH = Doppelhaushélfte bzw. Reihenendhaus
Wohnflache Bruttorauminhalt
Wohnlage DM/m?2 DM/m3

1997 | 1998 | 1999 | 2000 1997 1998 | 1999 | 2000
mittlere 4.400 - - - -
- RHH ohne Keller - - 3.350 3.060 |werteder - 810 733
- RHH mit Keller - 3.800 4.135 3.640 | Vorjahre 580 635 600

nicht
- DHH ohne Keller - 4.000 3.550 3.410 ver- 900 750 790
gleichbar
- DHH mit Keller - 4100 4.025 3.870 650 680 670
gute 5.100
- RHH ohne Keller - - - - Werte der - - -
- RHH mit Keller - 4.600 - 4.830 | Vorjahre 850 - 835
nicht
- DHH ohne Keller - - - - ver- - - -
gleichbar

- DHH mit Keller - 4.800 - 4.670 950 - 860
Hinweis: Gemal DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

Bei Gebauden ohne Keller sind die Haustechnikraume nicht in der Wohnflache

enthalten.
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Bei alteren Eigenheimen war in den verschiedenen Wohnlagen eine unterschiedliche
Preisentwicklung festzustellen. Wahrend die Preise in guten Wohnlagen um fast 10 %
anzogen, stagnierten sie in mittleren Wohnlagen. In einfachen Wohnlagen ist keine Aus-

sage maoglich.

Die folgende Ubersicht gibt Durchschnittspreise - je m2 Wohnflache (m2 gem. DIN 283)
zuzigl. Bodenwertanteil - fiir bestimmte Baujahrsgruppen und Wohnlagen an.

einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage
Baujahr 1008 | 1999 | 2000 | 1998 | 19099 | 2000 | 1998 | 1999 | 2000
DM/m2 Wohnflache
bis 1948 | 1.400 - . | 1800 - i . 1175 2000
1949 - 1969 | 1.900 1.680 1.800%| 2.475 2.130 2.200 | 2.300 2.130 2.400
1970 - 1979 i i . | 2850 2290 3.200%| 2.250 2.450 2.600
1980 - 1989 | 2.750 2555 - | 3.200 2.860 2.800 | 2.850 2.850 3.200
nach 1990 i - 2900|3300 2.960 2.900 | 3.275 3.300 3.500
ZBl:)ZdL;grszrtame” 825 1.000 850 | 965 1.140 1.100 | 1.475 1.485 1.700

* Wegen zu geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherte Angabe.

Hinweis:

Gemalfl DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

Modernisierungsmaflnahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Baujahrsklasse

bertcksichtigt.
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6.2 Mehrfamilienhauser

Die im Berichtszeitraum eingegangenen Kaufvertrage tiber Mehrfamilienwohnhauser er-
moglichen es nicht, einen detaillierten Zahlenspiegel fur alle Lagen aufzustellen: :

Im Bereich der mittleren Wohnlage zogen die Preise um durchschnittlich 4 % an.

Fur verschiedene Baujahrgruppen und Wohnlagen wurden folgende Durchschnittspreise -
je m2 Wohnflache einschliel3lich Bodenwertanteil - (m? gema&n DIN 283) bei einer Aus-

stattung mit Sammelheizung, Bad und WC ermittelt:

mittlere Wohnlage gute Wohnlage
Baujahr 1997 ‘ 1998 ‘ 1999 ‘ 2000 | 1997 | 1998 | 1999 ‘ 2000

DM/m2 Wohnflache

bis 1948 1.300 - 1.500 1.550 - - - -
1949 - 1969 1.600 1.800 - 2.000 - 1.800 - -
1970 - 1979 1.800 - 2.060 2.150 - 1.900 - -
1980 - 1989 - - 2.350 2.450 - - - -

nach 1990 - - - - 2.500 - - -
Hinweis: Gemal DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

ModernisierungsmafRnahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Bau-
jahrsklasse berucksichtigt.
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7.  Wohnungs-und Teileigentum

Im Jahre 2000 wurden 389 Kaufvertrage tber Eigentumswohnungen und 21 Kaufvertrage
Uber Teileigentum (Uberwiegend Garagen) der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Ubersandt.

Neubauten

Bei Neubauten war in den mittleren Wohnlagen eine Preissteigerung von rd. 8 % festzu-
stellen, wahrend in den guten Wohnlagen die Preise um rd. 6 % zurlickgingen.

Gegeniiber dem Vorjahr erhdhten sich die Preise fur Garagen und Stellplatze um jeweils
rd. 1.000,- DM.

Hinweis: Gemafl DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

Anzahl DM/m2 Wohnflache - ohne Garage/Stellplatz -
Wohnlage 1998 1999 2000
der WE Wert Wohnfl. Wert Wohnfl. Wert Wohnfl.
mittlere 1-2 - - - - 4.200 100 m2
3-6 3.500 80 m2 3.450 80 m2 3.750 80 m2
>7 3.300 80 m2 3.400 80 m2 3.650 80 m2
gute 3-6 3.900 80 m2 - - 3.775 80 m2
3-6 3.600 115 m? 4.050 100 m? 3.850 100 m2
>7 - - 3.600 90 m2 - -
Die Kaufpreise flir Garagen /Stellplatze lagen im Durchschnitt bei
16.000,- DM furGaragen
6.000,- DM furStellplatze
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Zweitverkaufe/Umwandlungen
Hier waren durchweg Preissteigerungen von rd. 5 % zu verzeichnen.
Hinweis: Gemal3 DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.
Anzahl Kaufpreis pro m? Wohnflache
Baujahr | Wohnlage der ohne Garage/ Stellplatz
WE 1996 1997 1998 1999 2000
bis 1948 einfache 1-2 1.400 - - - -
3-6 - - - - -
>7 - - - - -
mittlere 3-6 - - - 1.950 1.800
>7 - - - - -
gute 3-6 - 2.050 1.950 - -
1949 - 1969 | einfache 1-2 - 1.850 - 1.775 * -
3-6 1.750 1.800 1.800 1.900 2.100
>7 1.700 1.750 1.600 1.700 * -
mittlere 1-2 2.150 2.250 - 2.000 -
3-6 1.850 2.100 2.250 2.100 2.300
>7 1.800 1.950 2.000 2.000 2.250
gute 3-6 - 2.450 2.350 2.700 -
>7 - 2.300 2.200 2.400 2.400
1970 - 1979 |einfache 3-6 - 2.050 - - -
>7 1.800 1.900 - 1.950 1.900
mittlere 1-2 - - - 2.900 2.900
3-6 2.250 2.400 2.450 2.325 2.500
>7 1.900 2.000 2.250 2.450 2.600
gute 1-2 3.100 3.150 - 2.900 2.900
3-6 - 2.750 2.700 2.700 | *2.600
>7 - 2.200 2.450 2.650 2.780
1980 - 1989 | einfache 3-6 - 2.500 - 2.850 -
>7 - - - 2.750 -
mittlere 1-2 - - - - 3.100
3-6 2.650 2.850 2.850 3.000 2.950
>7 2.550 2.700 2.600 2.600 | *2.900
gute 1-2 - - - - 3.600
3-6 2.750 2.950 3.200 3.450 3.450
>7 - 2.800 3.000 3.000 | *3.350
ab 1990 einfache 3-6 - - - - -
>7 - - - - -
mittlere 3-6 3.000 3.200 3.150 3.100 3.350
>7 2.800 2.900 3.050 3.050 3.400
gute 3-6 3.300 3.400 3.250 3.250 3.300
=7 3.100 3.250 3.050 - *3.200
Die Kaufpreise fiur Garagen lagen im Durchschnitt bei:
14.000,- DMfurGaragen bis zu einem Alter von 20 Jahren
12.000,- DMfurGaragen, die lter als 20 Jahre sind

* Wegen zu geringer Anzahl von Kaufféllen keine gesicherte Angabe.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten, die aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und zum Stichtag 31. 12. des Vor-
jahres ermittelt und fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt werden (Ort und Dauer
der Auslegung werden Offentlich bekannt gegeben).

Auskiinfte Uber die Bodenrichtwerte kann jedermann auch auBerhalb dieser Zeit in mindli-
cher oder schriftlicher (kostenpflichtig) Form erhalten.

Bodenrichtwerte sind lagetypische Grundstiickswerte, deren mafgebliche wertbestimmen-
de Merkmale wie z. B. Entwicklungs- und ErschlieRungszustand, Art und Mal} der baulichen
Nutzung sowie Zuschnitt festgelegt sind.

Die Bodenrichtwerte werden in einer Bodenrichtwertkarte fir das Stadtgebiet Bottrop dar-
gestellt und gelten jeweils fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Lage-
verhéltnissen, wie sie an der Stelle/Lage des dargestellten Richtwertes gegeben sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich jeweils auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes fir ein Grundstuck mit Hilfe eines Bodenrichtwertes
siehe Kapitel 9.2 auf Seite 35.



Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2000

29

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Aufgrund der Preisentwicklung wurden die Bodenrichtwerte fir den individuellen Woh-

nungsbau allgemein um folgende Betrage verandert:

Ortslage
Richtwertlage Alt-Bottrop Kirchhellen
einfache + 10,- DM/m?2 -
mittlere + 20,- DM/m2 + 20,- DM/m2
gute + 30,- DM/m?2 + 30,- DM/m?2

Fur 3- und mehrgeschossige Bebauung wurden die Richtwerte entsprechend angepalt.

Ortslage
Richtwertlage Alt-Bottrop Kirchhellen
einfache + 10,- DM/m?2 -
mittlere + 20,- DM/m2 + 20,- DM/m2
gute + 30,- DM/m?2 + 30,- DM/m?2

Bei den Gewerbelagen wurden die Bodenrichtwerte im Allgemeinen nicht verandert;

einzige Ausnahme bildet der Richtwert

angehoben wurde.

Die einzelnen Bodenrichtwerte sind der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Bodenrichtwerte Innenstadtlage

Richtwerte fir die Innenstadtlage siehe folgende Seite.

Brabus-Allee, der auf 170,- DM/m2 (erschlieBungsbeitragsfrei)
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8.3  Ubersicht Giber Bodenrichtwerte - BODENRICHTWERTUBERSICHT 2000/2001

Individueller Wohnungsbau
Richtwertlagen
Ortslage Stadtteil DM/m?2
einfach mittel gut
Alt - Bottrop | Stadtmitte - 420 535
westl. Stadtgebiet 300 420 550
(Eigen-Stadtwald, Fuhlenbrock)
nord-ostl. Stadtgebiet 295 400 540
(Eigen, Batenbrock, Boy, Welheim)
sudl. Stadtgebiet 290 410 520
(Vonderort, Lehmkuhle, Ebel)
Kirchhellen Mitte, Grafenwald und Feldhausen - - 585
Splittersiedlungen - (390) (440)
Geschosswohnungsbau
Richtwertlagen
Ortslage Stadtteil DM/m?2
einfach mittel gut
Alt - Bottrop | Stadtmitte - 425 560
westl. Stadtgebiet - 410 (420)
(Eigen-Stadtwald, Fuhlenbrock)
nord-ostl. Stadtgebiet 280 385 -
(Eigen, Batenbrock, Boy, Welheim)
sudl. Stadtgebiet - 390 -
(Vonderort, Lehmkuhle, Ebel)
Kirchhellen Mitte, Grafenwald und Feldhausen - 430 -
Gewerblicher Bau
Richtwertlagen
Ortslage DM/m?2
einfach mittel gut
Alt-Bottrop 80 100 170
Kirchhellen - - 150

() Richtwerte beziehen sich auf erschlieRungsbeitragspflichtige Grundstiicke.
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9.1

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Indexreihen

1- und 2-gesch. Bebauung

fur Eigentumsmalnahmen (bezogen auf Richtwertgrundstiicke)

Durchschnittswerte DM/m?2 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 80 100 130 114,3 125,0 123,8
1979 120 145 210 171,4 181,2 200,0
1980 160 195 275 228,6 243,8 261,9
1981 180 220 305 257,1 275,0 290,5
1982 180 220 305 257,1 275,0 290,5
1983 180 225 305 257,1 281,2 290,5
1984 180 225 295 257,1 281,2 281,0
1985 170 215 285 2429 268,8 2714
1986 170 215 285 2429 268,8 2714
1987 170 205 275 2429 256,3 261,9
1988 180 215 285 257,1 268,8 2714
1989 190 235 305 2714 293,8 290,5
1990 190 235 305 2714 293,8 290,5
1991 190 235 305 2714 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 230 310 395 328,6 387,5 376,2
1995 245 330 420 350,0 412,5 400,0
1996 255 350 450 364,3 437,5 428,6
1997 255 360 490 364,3 450,0 466,7
1998 265 370 500 378,6 462,5 476,2
1999 285 390 530 407,1 487,5 504,8
2000 295 410 560 421,4 512,5 533,3
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3- und mehrgeschossige Bebauung

fur Geschosswohnungsbau / Eigentumswohnungen (bezogen auf Richtwertgrundstticke)

Jahr Durchschnittswerte DM/m2 Bodenpreisindices
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 295 215 236,0 226,3
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 355 270 284,0 284,2
1994 375 285 300,0 300,0
1995 395 310 316,0 320,3
1996 425 330 340,0 347,4
1997 455 340 364,0 357,9
1998 465 350 372,0 368,4
1999 495 370 396,0 389,5
2000 525 390 420,0 410,5
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fur gewerbliche Bebauung (bezogen auf Richtwertgrundstiicke)

Durchschnittswerte DM/m? Bodenpreisindices
Jahr in Gewerbelagen (Basis 1976 = 100)
einfach | mittel Bot. gult<irch. einfach | mittel Bot. ngirch.

1976 55 60 65 100,0 100,0 100,0
1977 55 60 65 " " "
1978 55 60 65 " " "
1979 50 60 75 " " 115,4
1980 60 70 85 109,1 116,7 130,8
1981 60 70 85 " " "
1982 60 70 85 " " "
1983 60 70 85 " " "
1984 60 70 85 " " "
1985 50 60 70 90,9 100,0 107,7
1986 50 60 70 " " "
1987 50 60 70 " " "
1988 50 60 70 " " "
1989 50 60 70 " " "
1990 50 60 70 " " "
1991 50 60 70 " " "
1992 50 60 70 " " "
1993 60 80 120 120 109,6 133,3 184,6 184,6
1994 60 80 120 120 " " " "
1995 60 80 140 120 " " 2154 "
1996 60 80 140 120 " " " "
1997 80 100 170 150 145,4 166,7 261,5 230,8
1998 80 100 170 150 " " " "
1999 80 100 170 150 " " " "
2000 80 100 170 150 " " " "
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9.2

Umrechnungskoeffizienten fur Bodenrichtwerte
(Bodenrichtwert - Kaufpreis - Grundstickswert)

Kaufpreis und Richtwert stimmen meist nominell nicht Uberein.

Die Richtwerte werden nachtréglich zu einem Stichtag ermittelt und kdnnen insoweit nicht
das jeweils aktuelle Grundstiickspreisniveau widerspiegeln.

Vielfach riihren die vermeintlichen Differenzen aber auch aus einer nicht sachgerechten
Verwendung der Richtwerte her, wenn der gezahlte Quadratmeterpreis fur ein individuelles
Baugrundsttick einfach dem Richtwert gegeniiber gestellt wird.

Der Kaufpreis bestimmt sich nach Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, dem Erschlie-
Bungszustand, der sonstigen Beschaffenheit usw. des Grundstiicks.

Da die Grundstiicke mehr oder minder in ihren wertbestimmenden Faktoren abweichen,
werden die Kaufpreise auf ein Grundstiick mit genormten Eigenschaften (sog. Richtwert-
grundsttick) zurickgefuihrt, um die Preise zu vergleichen und Durchschnittswerte ermitteln
zu koénnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, stichtagbezogene Lagewerte flr Grundstiicke mit
genormten Eigenschaften und kénnen nicht ohne weiteres mit dem Grundsttickspreis fir
ein beliebiges Grundstiick verglichen werden. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in
den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mal? der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundsticksgestaltung erfordern Zu- und Abschla-
ge zum Bodenrichtwert, wenn der Grundstiickswert ermittelt werden soll.

Bodenrichtwert 0 Grundstickswert

Bei der Ableitung des Grundstlickswertes aus Richtwerten ist daher folgendermafen vorzu-
gehen:

1. Auswabhl eines hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung geeigneten Bodenricht-
wertes: W2, W3, M3, M4, GE, ...

2. Zu- und Abschlage fir bessere/schlechtere Lage

3. Zu- und Abschlage fir ErschlieRungskosten

4. Berucksichtigung der abweichenden baulichen Ausnutzung anhand der Geschossfla-
chenzahl
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Wichtig: Umrechnungen dirfen nur innerhalb der jeweiligen Grundsttickskategorie (Art
und MaR der baulichen Nutzung) erfolgen.

Typische Richtwertausweisungen sind:

W1-0,4 1-geschossig Bungalowbauweise
W1-0,3 1 ¥ -geschossig, freistehend
W2-0,4 1 ¥ -geschossig, einseitig angebaut
W2-0,4 2-geschossig, freistehend

W2-0,5 2-geschossig, einseitig angebaut
W2-0,5 2 % -geschossig, freistehend
W2-0,6 2 % -geschossig, einseitig angebaut
w2-0,8 2 % -geschossig, geschlossen bebaut (Reihenhaus)
wW3-0,9 3-geschossig, geschlossen bebaut
M3-1,0 3 % -geschossig, geschlossen bebaut
M4 -1,2 4-geschossig, geschlossen bebaut

Umrechnungsbeispiel fur abweichende Geschossflachenzahlen (GFZ)

Zur Berticksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen
Grundsticke wird bei der Auswertung der Kaufpreise fur die Kaufpreissammlung sowie bei
der Ermittlung von Bodenwerten die folgende Tabelle (Seite 38) angewendet.

Die GFZ des Richtwertgrundstiicks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnutzung dieses
Grundsticks bei einer unterstellten Gebaudetiefe von 12 m an.

Die GFZ des zu bewertenden Grundstiicks gibt an, welche Bebauung auf dem Grundstlick
nach den tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten Ublicherweise reali-
siert wird.
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Beispiel:
. 380 DM/m?2
Bodenrichtwert = =
W2-0,6
Geschossflache = 12m x 12m x 2,5 = 360 m2
” Geschossflache
Geschossflachenzahl (GFZ = " "
( ) Grundstiicksflache
600 m2 525 m2 450 m? 375 m2
12 12 12 12
12 12
Grundsiicksbreite 15m 15m 15m 15m
Grundstuckstiefe 40m 35 m 30m 25m
GFZ 360 m?2 360 m2 360 m2 360 m?2
des zu bewertenden | --------- =060 | -----m--- =069 | - =080 | --------- =0.96
Grundstiicks 600 m2 525 m2 450 m2 375 m2
Bodenrichtwert 380,- DM/m?2 380,- DM/m?2 380,- DM/m?2 380,- DM/m?2
X X X X
Umrechnungs-
koeffizient 1,00 1,07 1,14 1,25
(siehe nachste Seite)
Bodenwert 380,- DM/m2 rd. 405,- DM/m2 | rd. 435,- DM/m2 | rd. 475,- DM/m2
X X X X
Grundstiicksflache 600 m2 525 m2 450 m2 375 m2
Grundsttickswert 228.000,- DM 213.000,- DM 196.000,- DM 178.000,- DM
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN FUR ABWEICHENDE GFZ

GFZ des zu GFZ des Richtwertgrundstiicks GFZ des zu

beurteilenden | 39 | 0,40 | 0,50 | 0,60 | 0,80 | 0,90 | 1,00 | 1,20 |beurteilenden

Grundstucks | | | | Grundstucks
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 {112 | 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 | 1,21 | 0,97 | 0,92 | 0,87 | 0,79 0,75
0,80 124 | 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
0,90 131|121 | 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
1,10 134 | 1,17 | 1,21 | 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
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9.3

Liegenschaftszinssatze

Die Wertermittlungsverordnung definiert in 8§ 11 den Liegenschaftszinssatz als den Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst

wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist vom drtlichen Grundstiicksmarkt sowie von der Art eines Ob-
jektes und seiner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abhéngig; er ist fur die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren von Bedeutung.

In der Regel liegt der Liegenschaftszinssatz unter dem Zinsniveau fir langfristige Kapital-
marktmittel.

Bei der nachfolgenden Zusammenstellung handelt es sich nicht um streng statistische Aus-
wertungen des Kaufpreismaterials, sondern um typische Durchschnittswerte, die nach der
Art der Objekte untergliedert sind.

Liegenschaftszinssatze

Jahr RND Ein- Zwei- Drei- Mehr- Wohn- und
familienhauser Geschaftshauser

1995 50 2,25 2,50 3,50 4,50 5,00

75 3,25 3,50 4,50 6,00 6,50
1996 50 2,50 2,75 3,50 4,50 5,00

75 3,50 3,75 4,50 6,00 6,50
1997 50 2,50 2,75 3,25 4,75 6,00

75 3,50 3,75 4,25 5,75 7,00
1998 50 2,50 2,75 3,25 4,75 6,00

75 3,50 3,75 4,25 5,75 7,00
1999 50 2,50 2,75 3,25 4,50 6,00

75 3,50 3,75 4,25 5,50 7,00
2000 50 2,50 2,50 3,40 4,75 6,00

75 3,50 3,60 4,40 5,25 7,00

RND = Restnutzungsdauer
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Liegenschaftszins fur Eigentumswohnungen

- Zweitverkaufe/lUmwandlungen (gute Ausstattung) -

Jahr Wohnlage Anzahl der Wohneinheiten
3-6WE 7 u.m. WE
1995 gute 3,25 3,50
mittlere 3,75 4,00
einfache - -
1996 gute 3,25 3,50
mittlere 3,50 4,00
einfache - -
1997 gute 3,50 3,75
mittlere 3,75 4,00
einfache 3,75 -
1998 gute 3,50 3,75
mittlere 3,75 4,00
einfache - -
1999 gute 3,50 3,75
mittlere 3,75 4,00
2000 gute 3,40 3,70
mittlere 3,60 3,80
Bemerkung: Die v. g. Werte beziehen sich auf eine durchschnittliche Restnutzungs-

dauer von 75 Jahren.
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9.4

Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnh&ausern

Bei den Kaufvertragen sind wie in den Vorjahren Abweichungen zwischen Kaufpreis und
Sachwert der Objekte (Bodenwert + Gebaudewert + Wert der Aul3enanlagen) festgestellt
worden.

Die Abweichungen sind von der Wohnlage und der Hohe des Sachwertes eines Objektes
abhangig.

So wurden im Berichtsjahr fir Objekte unter 520.000,- DM im Durchschnitt ein héherer und
fur Objekte Gber 520.000,- DM ein niedrigerer Kaufpreis erzielt.

Gegeniber dem Vorjahr hat sich dieser Wert, bei dem der Kaufpreis dem Sachwert ent-
spricht, nicht verandert.

Der Sachwert wurde auf der Grundlage den Normalherstellungskosten (NHK) 1995 ermittelt;
der Korrekturfaktor zum Bundeswert betragt fur Bottrop 0,91.

Verhéltnis von Sachwert zu Kaufpreis 2000
fur Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
(- ohne Erstverkdufe der Bautrager -)

Kaufpreis

Sachwert A

(Verhaltnis zum Sachwert)

280.000 120 %
330.000 115 %
400.000 110 %
440.000 105 %
520.000 100 %
610.000 95 %
720.000 90 %
850.000 85 %
1.000.000 80 %
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9.5

Bewirtschaftungskosten

Zur Ermittlung des Reinertrages als Bestandteil der Ertragswertermittlung ist der Roher-
trag um die Bewirtschaftungskosten zu mindern. Im Tatigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses haben sich fur folgende Bewirtschaftungskosten die Satze der II. Berech-
nungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt gean-
dert durch Verordnung vom 23.07.1996, als praktikabel und marktkonform erwiesen.

Die Instandhaltungskosten werden anhand des Preisindizes fur Wohn- und Nicht-
wohngebaude sowie fir Instandhaltungen in Nordrhein-Westfalen, verdffentlicht vom
Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik, angepasst.

Verwaltungskosten: 420,- DM je Mietwohneinheit
500,- DM je Eigentumswohnung
55,- DM je Garage / Stellplatz

Instandhaltungskosten: 21,- DM/m2 Wohnflache bis Baujahr 1969
16,50 DM/m2 Wohnflache von Baujahr 1970 bis 1979
13,- DM/m2 Wohnflache ab Baujahr 1980
- je nach Ausstattung sind Zu- und Abschléage mdglich.
125,- DM je Garage

Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrages fur Mietwohngrundstlcke;
fur Geschafts- und Gewerbeobjekte liegen die Satze je
nach Risikoabschatzung héher.

Betriebskosten: Diese Umlagen (6ffentliche Abgaben, Schornsteinfeger,
Versicherungen u.&.) werden i.d. Regel neben der Miete
erhoben und sind bei der Ermittlung des Reinertrages
in der Regel dann nicht mehr vom Rohertrag in Abzug zu
bringen.
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9.6

10.

10.1

Erbbauzins

Der langjdhrige Mittelwert des Erbbauzinses liegt bei 3,0 % des mafigeblichen erschlie-

Bungsbeitragspflichtigen Bodenwertes.

Die Auswertung der Erbbaurechtsvertrage des Berichtsjahres ergaben einen Erbbauzins fur
Wohngrundstiicke von 2,6 %; dieses Ergebnis entspricht dem Vorjahresergebnis und lasst
aufgrund der im Berichtsjahr abgeschlossenen gré3eren Anzahl von Erbbaurechtsvertragen
eine abnehmende Tendenz erkennen.

Sonstige Angaben

Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss gehoéren folgende Mitglieder an:

Dipl.-Ing. Metzenmacher Vorsitzender

Dipl.-Ing. ClaaRen stellv. Vorsitzender und Gutachter
Dr. Ing. Gille stellv. Vorsitzender und Gutachter
Dipl.-Ing. Biefang Gutachter

Immobilien-Kaufmann Helmke Gutachter

Dipl.-Ing. Langer Gutachter

Dr. Ing. Oberschulte-Roth Gutachter

Dipl.-Volkswirt. Schulte-Bockum Gutachter

Dipl.-Ing. Strelzig Gutachter
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10.2 GebuUhrenordnung fur Gutachten

Fir die Erstattung von Gutachten werden Gebuihren und Ausgaben nach der Allgemeinen
Verwaltungsgebihrenordnung NRW (AvwGebO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.08.1980 (GV NRW S. 924), zuletzt gedndert durch die Verordnung vom
29.05.2001 (GV NRW 2001 S. 198) erhoben. Die Gebuhr richtet sich nach der Hohe des
Verkehrswertes und betragt z. Zt.:

Tarifstelle: 13.1.1 Gutachten

Erstattung von Gutachten Uber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstticke und
unbebaute Grundstiicke, tiber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Uber die H6he anderer Vermogensvor- und nachteile (8193 Abs. 2 BauGB, 8§24 Abs. 1 EEG
NW und 8 5 Abs. 3 GAVO NW); desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- oder
Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB durch den Gutachterausschuss und Gutachten tber Miet- oder

Pachtwerte (Grundlage: 10fache des ermittelten Jahresmiet- oder pachtwertes).

Gebluhr: DM 1.400,- (Grundbetrag)

zuziglich bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis DM 1,5 Mio. 2,0 v.T. des Wertes
b) (ber DM 1,5 Mio. 1,0 v.T. des Wertes zuziglich DM 1.500
Zuschlage:

zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhdhten Aufwands sind moglich.

jeweils zuziglich Auslagen und Mehrwertsteuer (z.Zt. 16%)



Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2000 45

10.3 Mietspiegel nach dem Stand vom 1. Oktober 1999

Mietspiegel

flr nicht preisgebundene Wohnungen
in Bottrop

nach dem Stand vom 1. Oktober 1999

Erstellt durch

Stadt Bottrop
Abt. Grundstticksbewertung
beim Verm.- und Katasteramt

unter Mitwirkung von
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Stadt Bottrop
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Bottrop e.V.
DMB-Mieterverein Bottrop e.V.

in der Sitzung am 14. Dezember 1999



Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels (Tabellen 1 bis 3) beziehen sich auf den 1. Okto-
ber 1999 und sollen eine "Ubersicht {iber die iiblichen Entgelte" - ortsiibliche
Mieten - im Sinne von § 2 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe (MHG) vom
18. Dezember 1974, zuletzt gedndert am 9. Juni 1998, bilden.

Tabellen 1 und 2 enthalten "Mietrichtwerte" je Quadratmeter Wohnflache (monat-
lich). Sie stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitatsmerkmale
von Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen

Tabelle 3 enthélt "Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden”,
mit denen wesentliche Abweichungen der einzelnen Wohnungen von den typi-
schen Qualitatsmerkmalen erfasst werden kdnnen.

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietpartnern ermdg-
lichen soll, die Miethéhe unter Beruicksichtigung von Art, GrolRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren. Sie soll die eigenverant-
wortlichen Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen.

Begriff "ortstbliche Miete"
In den Tabellen 1 und 2 sind in der "ortstiblichen Miete" folgende Kosten
grundsatzlich nicht enthalten:

- Heiz- und Warmwasserkosten,
- Kosten fur Wasser, Strom, Allgemeinstrom und Gasverbrauch,
- Kosten fur Hausreinigung und Schénheitsreparaturen,
- Kosten fur Wartungspersonal und dergleichen,
- Kosten fur maschinelle Wascheinrichtungen,
- Kosten fiir den Betrieb der Gemeinschaftsantenne,
des Kabelfernsehens oder einer Satellitenempfangsanlage,
- Kosten fur Gartenpflege,
- Kosten fur Ungezieferbekampfung.

Die gemal 88§ 4 und 5 des MHG zulassigen Umlagen sind in den Tabellensatzen
nicht enthalten.

3.

Erlauterung zu Tabelle 1 und 2 "Mietrichtwerte"
3.1 Typische Ausstattungsmerkmale der Mietwohnungen in den jeweiligen
Ausstattungsklassen

Ausstattungsklasse A

Abgeschlossene Wohnung mit Sammelheizung, Bad, WC und Isolierver-
glasung.

Sammelheizung oder Nachtstromspeicherheizung fur alle Raume; Woh-
nung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum Treppen-
haus, mit Abstellraum; Tlren und Fenster in Normalausfiihrung; voll
ausreichende Elektroinstallation.

Weitere Merkmale bei alteren Gebauden: *)

DielenfuBboden; Bad mit aufgestellter Wanne, nur teilweise gefliest.
Weitere Merkmale bei jiingeren Geb&uden: *)

Linoleum- oder KunststofffuBbdden auf Estrich, Bad mit eingebauter
Wanne, FuBbdden und Wéande gefliest.

Ausstattungsklasse B

Abgeschlossene Wohnung ohne Sammelheizung, mit Bad, WC und
Isolierverglasung.

Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum Trep-
penhaus, mit Abstellraum; Tiren und Fenster in Normalausfihrung; voll
ausreichende Elektroinstallation.

Weitere Merkmale bei alteren Gebauden: *)

DielenfuBboden; Bad mit aufgestellter Wanne, nicht oder nur geringfiigig
gefliest.

Weitere Merkmale bei jingeren Gebauden: *)

Linoleum- oder Kunststofffuboden auf Estrich; Bad mit eingebauter
Wanne, FulRboden und Wande tiw. gefliest.

Ausstattungsklasse C

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

Wohnung mit wohnungseigenem Flur (Diele) mit Abschluss zum Trep-
penhaus, Turen und Fenster in Normalausfiihrung, ausreichende Elekt-
roinstallation, vorwiegend DielenfuBbdden.

*) Erstellungsjahr bis bzw. ab etwa 1950



3.2

3.3

3.4

Altersklassen (Baujahre)

Das Alter eines Geb&udes beeinflusst erfahrungsgemal die Miete. Die Werte der
Tabellen 1 und 2 sind Durchschnittswerte fur typische Wohnungen der jeweiligen
Altersklassen. Sie beziehen sich demnach auf das mittlere Jahr der angegebe-
nen Altersspanne.

Wesentliche Auswirkungen des speziellen Baujahres kénnen gegebenenfalls
durch Einschaltung zwischen die Werte benachbarter Altersklassen bertcksich-
tigt werden.

Bei nachtraglicher Modernisierung ist ein dem Modernisierungsgrad entspre-
chender Zuschlag anzubringen (siehe Hinweis auf Tabellen 1 und 2).

Zuschlage fur Modernisierungsmafnahmen

1. Einbau einer Sammelheizung
Kein Zuschlag, Mietwertsteigerung durch andere Ausstattungsklasse
beriicksichtigt.

2. Modernisierungen von Badezimmern / WC.

Zuschlag bis zu 10 %.

3. Modernisierung von Badezimmern (mit WC) und Einbau von Sammelhei-
zungen bei entsprechender, geringfiigiger Anderung der Grundrissges-
taltung und nachtraglicher Einbau von Warmedammungen (auRer Fens-
ter).

Zuschlag bis zu 15 %.

4. Durchgreifende Modernisierungen (Grundrissveranderungen, Abhéangung
von Decken, Erneuerung von Turen, Fenstern tiw. FulRbdden, Einbau von
Badezimmern, Heizungen) Zuschlag je nach Umfang.

20 % - 35 %.

Beschreibung der Lageklassen

Die in den nachstehenden Erlauterungen aufgefuhrten Mietwohnlagen stellen
Beispiele fur die Einordnung in die jeweils zutreffende Lageklasse dar. Im Ein-
zelfall kann eine Wohnung in den beispielhaft angegebenen Lagebereichen in die
héhere oder niedrigere Lageklasse einzuordnen sein.

Lageklasse | - einfache Wohnlage

Vorwiegend Mietwohnlagen im sudlichen und &stlichen Stadtbereich, allgemeine
Einwirkungen durch Industrie und Gewerbe, auBergewdhnliche Verkehrsbelasti-
gungen und/oder Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung, vergleichsweise
wenig Grun- und Erholungsflachen.

Beispiele:

Haverkamp / In der Welheimer Mark (Ende) / Knappenstralie / Raum Steiger-
straBe / Am Holzgrund, Aspelstrale / Im Brahmkamp und Vonderbergstrale in
Nahe des Verschiebebahnhofs, Laerkamp, Ebel-Siedlung (tlw.)

Lageklasse Il - mittlere Wohnlage

Diese Wohnlage gilt fur den uberwiegenden Teil des Stadtgebietes Die Wohnge-
biete sind meist dicht oder geschlossen bebaut. Belastigungen durch Larm,
Staub oder Geruch gehen nicht tber das ubliche Mal3 hinaus. Bei stéarkerem
Verkehrsaufkommen missen geniigend Freirdume vorhanden sein.

Beispiele:

Raum Am Wienberg / Quellenbusch, Westring, Sterkrader Strale (Mitte und
Ende), Stralfe Im Fuhlenbrock, Gebiet westlich der Hans-Bdckler-Strae und
nordlich der Lindhorststralie, im Gebiet Vienkenstrale, Sarterstralie, Taeglichs-
beckstralle, Velsenstrale, Maybachweg, zwischen Aegidistrale, Tannenstralle
und Scharnholzstralle, Férenkamp, ViktoriastraRe, Heimannstral3e, Kreulshof.
AulRerdem bei Wohnlagen in AuRenbereichen und ungiinstigen Verkehrsanbin-
dungen.

Beispiele:

KohlerstraRe, Wildbruch.

Lageklasse lll - gute Wohnlage

Wohngebiete mit aufgelockerter Bebauung

(Uberwiegend 1 % - bis 2-geschossig) und guter Durchgriinung. Ruhige Lagen,
glnstige Verkehrsverbindungen, jedoch ohne Durchgangsverkehr.

Beispiele:

Gebiet um WielandstralRe (tlw.) und Hagenbrockstrale (tlw.), Raum Siegfried-
stralBe / Kriemhildenweg, BachstralRe, Goebenstrale, Parkstrale, Bogenstralle
(sudl. Zeppelinstrale),

Zeppelinstrale (tlw.), Im Beckram (tlw.), Steinmannswiese, Kiferstrale, Otten-
kamp, Karl-Wessels-StralRe. Kaplan-Xanten-Stral3e, Kathe-Kollwitz-Strale und
allgemein die engere Wohnlage um den Ortskern Kirchhellen.



Erlauterungen zu Tabelle 3
"Regelsatze zur Berucksichtigung von Qualitéatsunterschieden”

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

Zu Spalte (1) - Spezielle Wohnlage
(innerhalb der jeweiligen Lageklasse)

Bei wesentlichen Abweichungen gegentiber der durchschnittlichen Mietwohnlage
in der jeweiligen Lageklasse sind Zu- oder Abschlage bis zu 10 % begriindet.
Der Hochstsatz kommt nur in besonderen Ausnahmefallen in Frage, d.h., bei
Zusammentreffen mehrerer Vor- und Nachteile oder bei besonders gravierenden
Einzelumstanden (z.B. bei auBergewdhnlich guter landschaftlicher Lage oder bei
erheblich stérenden Gewerbebetrieben bzw. besonders starkem Verkehrslarm).

Zu Spalte (2) - Gebéaude in aufgelockerter Bauweise

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische Mietwohnungen in reiner Miet-
wohnlage. Wohnungen in Wohngebieten mit ein- oder zweigeschossiger aufgelo-
ckerter Bauweise bieten demgegeniber wegen der gréBeren Ruhe, der starkeren
Durchgrinung und dergleichen in der Regel Vorteile, die durch entsprechende
Zuschlage zu erfassen sind.

Zu Spalte (3) - Wohnungsgroiie

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf Normalwohnungen mit etwa 60 bis 90 gm
Wohnflache (ermittelt nach den der DIN 283, bzw. entsprechenden Vorschriften
der 1. Berechn.-VO). Abweichungen in der Wohnungsgré3e bedingen mehr oder
weniger starke Abweichungen im Mietwert. So liegen z.B. die Mieten fiir Appar-
tements erheblich Uber denen fiir normal groe Wohnungen. Sehr groRe Woh-
nungen werden dagegen zu niedrigeren Mietpreisen vermietet.

Zu Spalte (4) - Geschosslage

Die Lage einer Wohnung im Geb&ude ist fur den Mietwert von Bedeutung. Sie
kann entsprechende Zu- oder Abschlage rechtfertigen.

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

Wesentliche Abweichungen von der typischen Ausstattung der jeweiligen Aus-
stattungsklasse kdnnen mietbeeinflussend sein. Zu beachten sind hier u.a. einfa-
chere Art der Beheizung gegeniiber normaler Zentralheizung (z.B. Kachelofen-
warmluftheizung, Einzelheizkérper mit Gas-, Elektro- oder Olanschluss), bessere
oder schlechtere FuRbdden, besondere Ausfiihrung der Turen und Fenster,
abweichende Einrichtung und Ausstattung der Bader und Toiletten, Ein-
bauschrénke usw.; zu beachten sind weiter Einrichtungen wie Mdllschlucker,
Pkw-Parkplatze, Kinderspielplatze, besondere Gemeinschaftsraume Keller-,
Lager- AbstellrAume, Aufzug, Waschkiichen mit automatischer Waschmaschine,
Trockenrdume sowie zusatzliche Warmedammung z.B. von Dach, Fassade und
Kellerdecke.

Durch den Begriff "Gestaltung" wird in erster Linie die Funktionsfahigkeit der
einzelnen Wohnung angesprochen. Die Mietrichtwerte beziehen sich auf typische
Wohnungen der jeweiligen Kategorie (Alters- und Ausstattungsklasse). Von
Bedeutung ist, ob bei abgeschlossenen Wohnungen die Wohn- und Nebenrdume
glinstig zueinander liegen und kurzwegig zu erreichen sind, ob gefangene Raume
vorhanden sind, die nur von anderen Raumen aus betreten werden kénnen, ob
die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsrdume ausreichende Stellflachen haben und
ob die Nebenrdume und insbesondere Flure in einem angemessenen Verhéltnis
zu den Wohnraumen stehen. Ferner ist eine ausreichende Belichtung und Beluf-
tung bedeutsam. In der Regel missen mehrere Merkmale vorhanden sein, um
Zu- oder Abschlage von 5 - 10 % zu rechtfertigen.

Hohere Zuschlage bis maximal 20 % sind nur bei Sonderausstattung der Aus-
stattungsklasse A (Hobbyraum, Sauna, Schwimmbad u.a.) begrindet.

Hoéhere Abschlége sind nur bei unterdurchschnittlicher Ausstattung der Ausstat-
tungsklasse C (z.B. WC im Treppenhaus -15 bis -20 %, nicht abgeschlossene
Wohnung -5 bis -10 %) begriindet.

Zu Spalte (6) - Gartennutzung

Istim Zusammenhang mit einer Wohnung die Nutzungsmdglichkeit eines Haus-
gartens oder Hausgartenteils vorhanden, kann hierdurch je nach Umfang der
Benutzbarkeit sowie Art und Qualitat des Gartens ein Mietzuschlag gerechtfertigt
sein, soweit nicht eine anderweitige Regelung besteht.

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



Mietrichtwerte Tabelle 1
fur typische Mietwohnungen

Altersklasse Ausstattungsklasse

(Baujahre)

Bei nachtragli- A B C

cher Moderni-
sierung ist ein
dem Moder-

nisierungs grad

inkl. Betriebskosten

entsprechender mit Sammelheizung, ohne Sammelheizung, ohne Sammelheizung,
Zuschlag an- Bad und WC mit Bad und WC ohne Bad,
zubringen WC in der Wohnung
(s. Ifd. Nr. 3.3, Lageklasse Lageklasse Lageklasse
Seite 3) | 1l 1] | 1] 1] | 1l 1
DM/m2 DM/m2 DM/m?

- 1948 8,40 9,20 9,95 7,55 8,25 8,95 6,60 7,25 7,95
1949 - 1960 9,40 10,25 11,15 8,10 8,80 9,55 7,10 7,80 8,55
1961 - 1965 9,65 10,55 11,55 8,25 9,00 9,80
1966 - 1970 10,30 11,25 12,25 A A A
1971 - 1975 10,50 11,50 12,50 Dies Werte gelten
1976 - 1982 11,10 12,25 13,30 auch fur Wohnun-
1983 - 1990 11,60 12,75 13,85 gen mit Sammel-
1991 - 1998 12,15 13,35 14,50 heizung, ohne Bad

Neubau 1275 1405 1530
(Erstbezug)

Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,50 DM/m2 von den Satzen-
der Tabelle 1 in Abzug zu bringen.

Die ortsuibliche Miete der nebenstehenden Tabelle 1 beinhaltet in Bottrop neben
dem Entgelt fur die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fir die durch den
bestimmungsgeméaRen Gebrauch einer Wohnung laufend entstehenden anteili-
gen Betriebskosten, dies sind

- Grundsteuer,

- Kosten fur Stralenreinigung, Mullabfuhr und Entwésserung,

- Kosten fur Schornsteinreinigung,

- Kosten fur Sach- und Haftpflichtversicherung,

auBerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff "ortstibliche Miete" (Ifd. Nr. 2,
Seite 2).

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitaétsmerkmale in der
jeweiligen Ausstattungsklasse (A - C):

Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse

Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)

Wohnungsgrofie 60 - 90 m2

Normales Wohngeschoss in Miethausern

Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und Ausstattungs-
klasse

Typische Grundrissgestaltung

Normaler Unterhaltungszustand

8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralzeiung oder gleichwertige
Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzunehmende manuelle Brenn-
stoffnachfullung.
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Mietrichtwerte Tabelle 2
fir typische Mietwohnungen

Altersklasse Ausstattungsklasse

(Baujahre)

Bei nachtragli- A B C

cher Moderni-
sierung ist ein
dem Moder-
nisierungsgrad

ohne Betriebskosten

(Erstbezug)

11,10 12,40 13,65

entsprechen- | mit Sammelheizung, |ohne Sammelheizung, [ohne Sammelheizung,

der Zuschlag Bad und WC mit Bad und WC ohne Bad,

anzubringen WC in der Wohnung

(s. Ifd. Nr. Lageklasse Lageklasse Lageklasse

3.3, Seite 3) I I 1] I Il 1] I Il 1]
DM/m? DM/m? DM/m?

- 1948 700 780 855 620 690 7,60 530 595 6,65
1949- 1960 795 880 9,70 670 7,40 8,15| 575 645 7,20
1961- 1965 8,20 9,10 10,10| 6,85 7,60 8,40
1966- 1970 8,80 9,75 10,75 A A A
1971- 1975 9,00 10,00 11,00 | Dies Werte gelten
1976- 1982 9,55 10,70 11,75| auch fur Wohnun-

1983- 1990 10,00 11,15 12,25 gen mit Sammel-
1991- 1998 10,50 11,70 12,85 | heizung, ohne Bad
Neubau

Bei Wohnungen ohne Isolierverglasung sind 0,50 DM/m2 von den Séatzen
der Tabelle 2 in Abzug zu bringen.

Die ortsubliche Miete der nebenstehenden Tabelle 2 beinhaltet in Bottrop das
Entgelt fur die Nutzung der Wohnung.

In der ortstiblichen Miete sind im Gegensatz zu Tabelle 1 keine Betriebskosten
enthalten.

AuRerdem nicht enthalten sind - siehe Begriff "ortstibliche Miete" (Ifd. Nr. 2,
Seite 2).

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf folgende Qualitdtsmerkmale in der
jeweiligen Ausstattungsklasse (A - C):

Durchschnittliche Wohnlage in der jeweiligen Lageklasse

Typisches Mietwohnhaus (mehrgeschossige Bauweise)
WohnungsgroRe 60 bis 90 m2

Normales Wohngeschoss in Miethausern

Typische Wohnungsausstattung in der jeweiligen Alters- und Ausstat-
tungsklasse

Typische Grundrissgestaltung

Normaler Unterhaltungszustand

8. Bei Ausstattungsklasse A Warmwasserzentralheizung oder gleichwertige
Etagenheizung, jedoch ohne vom Mieter vorzunehmende manuelle
Brennstoffnachfillung.
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Regelsatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden

in der jeweiligen Lage-, Ausstattung und Altersklasse durch Zu- oder Abschlage
auf die Mietrichtwerte nach der Tabelle 2

Tabelle 3

Spezielle Ein- oder WohnungsgroRe Geschosslage Abweichung von
Wohnlage zwei- typ. Ausstattung Garten-
(ausge- geschossige GroRe Zu-/Abschlag Geschoss Zu-/Ab- und Gestaltung nutzung
nommen Gebaude in am % schlag sowie von norm.
Merkmale aufgelockerter % Unterhaltungs-
der Spalte 2) Bauweise mit Bad | ohne Bad -zustand
1) 2 3) 4) ®) (6)
bis zu bis zu 35 + 25,0 +15,0 Bei bis zu 4-geschossigen bis zu bis zu
+10% +75% 40 + 20,0 +12,5 Hausern ohne Aufzug +10 % +5%
45 +12,5 + 75
50 + 75 + 50 Unterg. - 10 bis - 15 bei hervor- in Aus-
55 + 25 + 20 Erdg. - 5his- 10 ragender nahmefallen
60 bis 90 + 0,0 + 0,0 Mansardg. -5 Sonder- mehr
100 -25 -25 Dachg. - 5his-15 ausstattung
110 - 50 - 50 bis max.
120 -75 -75 +20 %
130 -10,0 -10,0 bei hdhergeschossigen
und mehr Hausern mit Aufzug

Unterg.
Erdg.
dartiber bis
VIl Oberg.
je Geschoss

- 10 bis - 15
- 5bis-10

+ 1 bis 2

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

Die Summe der Zu- bzw. Abschlége ist in der Regel auf 30 % zu begrenzen, ausgenommen bei hervorragender Sonderausstattung.
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