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1.  Wesentliche Aussagen zum Grundstiicksmarkt

Im Jahre 2003 sind bei der Geschaftsstelle insgesamt rd. 1,5 % weniger Kaufvertrage als
2002 eingegangen (- 15 Vertrage). In den einzelnen Marktsegmenten gab es unterschiedli-
che Entwicklungen.

unbebaute Grundstlicke -12%
bebaute Grundstiicke + 4%
Wohnungseigentum - 3%

Der Flachenumsatz bei Wohnbauflachen stieg um rd. 16% und erreichte mit 11,9 ha in
etwa wieder den langjahrigen Mittelwert. Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicken
nahm dieser auf Grund umfangreicher Verkaufe um 54,2 ha zu und lag weit Uber dem
durchschnittlichen Umsatz der Jahre 2001 und 2002, wahrend bei gewerblichen Bauflachen
eine geringere Zunahme um 0,9 ha zu verzeichnen war.

Der Geld-Umsatz lag gegentiber 2002 um ca. 7,6 % hdoher und stieg auf 164,9 Mio. Euro.

Die Bodenpreisentwicklung betragt beim:

Bauland (individueller und Geschosswohnungsbau): Gewerbeland
Richtwertlage Preisentwicklung Richtwertlage Preisentwicklung
einfache Wohnlagen -9,9%
mittlere Wohnlagen -6,9 % mittlere (40 bis 50 €/m?) -6,5%
gute Wohnlagen +0,0% gute (75 €/m? und mehr) +0,0%

Der Wert fir sog. begiinstigtes Agrarland fiel leicht auf 11,- Euro/m?2.
Die landwirtschaftlichen Rahmenwerte stagnierten.

Die Preise fur schliisselfertig erstellte Eigenheime (Reihen- und Reihenendhauser bzw.
Doppelhaushalften) gaben leicht nach.

Die Preise fur Eigenheime aus dem Bestand gaben in guten und mittleren Wohnlagen ab
Baujahr 1980 und janger leicht nach (- 4%) wahrend die alteren Eigenheime in mittlerer
Wohnlage etwas teurer verkauft wurden.

Bei den Mehrfamilienwohnhauser kann auf Grund mangelnder Kauffalle keine eindeutige
Aussage zur Preisentwicklung abgeleitet werden; die Preistendenz ist leicht riicklaufig und
liegt in etwa auf dem Niveau 2001.

Bei neu erstellten Eigentumswohnungen blieben die Preise im Durchschnitt stabil.

Die Preise fur Eigentumswohnungen alterer Baujahre (vor 1989) blieben stabil, die der
jungeren Baujahre (ab 1990) gaben durchschnittlich um 4 % nach.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstucksmarktbericht wird seit nunmehr 16 Jahren vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte 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 Fihrung dieser Kaufpreissammlung werden alle Kaufvertrage, die von be-
urkundenden Stellen dem Gutachterausschuss gemafR § 195 BauGB zu bersenden sind,
ausgewertet. Die preisbeeinflussenden und anderen wesentlichen Daten der Kauffalle wer-
den hier in anonymisierter Form abgespeichert.

Die Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt, wie Umsatz- und Preisentwicklung, sowie
abgeleitete Kaufpreise Uber Ein-, Zweifamilien- und Mehrfamilienwohnhauser, Bau-
grundstiicke und sonstige flr die Wertermittlung erforderliche Daten, wie Bodenindexrei-
hen, Liegenschaftszinssatze, Erbbauzinssatze, Marktanpassungsfaktoren, Umrechnungs-
koeffizienten u.a. sind hier in Ubersichten zusammengefasst.

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

Die Gliederung dieses Berichtes basiert auf einer auf Landesebene abgestimmten, einheitli-
chen Darstellung der Grundsticksmarktberichte.

Der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte sind im Internet unter

www.boris.nrw.de einzusehen.

BORIS ist das gemeinsame BOdenRichtwertInformationsSystem aller Gutachterausschusse
fur Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen.



Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2004 6

3.

31

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse sind eine Einrichtung des Landes. Er ist ein selbstandiges 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 flr die
Dauer von 5 Jahren bestellt, Wiederbestellungen sind mdglich.

Die Tatigkeit der Gutachterausschusse richtet sich nach gesetzlichen Bestimmungen und
Richtlinien.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im wesentlichen folgende Aufgaben:

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

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

Unberthrt bleiben Antragsberechtigungen nach anderen Rechtsvorschriften.

- Der Gutachterausschuss kann auf3er Uber die Hoéhe der Entschadigung fir den
Rechtsverlust auch Gutachten tber die Héhe der Entschadigung flr andere Vermé-
gensnachteile erstatten.

- Er kann Gutachten erstatten tUber 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 Behdérde ein
Obergutachten erstattet, wenn schon ein Gutachten des zustandigen Gutachterausschus-
ses vorliegt.
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3.2

Aufgaben der Geschiftsstellen

Zur Erledigung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschafts-
stelle.

Die Kaufpreissammlung wird von der Geschéftsstelle eingerichtet und geflhrt. Sie bildet die
Datenbasis fir den Ausschuss und seiner Geschaftsstelle.

Zur Durchfiihrung dieser gesetzlichen Aufgaben sind Notare und andere Stellen nach §195
BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrage und sonstige, den Grund-
stiicksmarkt betreffenden Unterlagen dem Gutachterausschuss zu tbersenden. Die Vertra-
ge werden durch die Geschéaftsstelle nach Weisung durch den Gutachterausschuss zeitnah
ausgewertet. Dabei werden insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigenschaf-
ten, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks erfasst und in Beziehung
zum gezahlten Kaufpreis gesetzt. Es dirfen nur Daten in die Kaufpreissammlung Gber-
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,
Beschlisse und Unterlagen, Au3enstehenden nicht zuganglich und geheimzuhalten.

Die wesentlichen Aufgaben der Geschéaftsstelle sind:

- Einrichtung und Flhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen;

- vorbereitende Arbeiten zur Ermittlung der Bodenrichtwerte;

- Ableitung und Fortschreibung der sonstigen flir Wertermittlung erforderlichen Daten;

- Vorbereitung der Wertgutachten;

- Erteilung von anonymisierten Auskinften aus der Kaufpreissammlung (soweit
zuldssig), sonstiger Daten und Uber Bodenrichtwerte.
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4. Grundstlicksmarkt des Jahres 2003
4.1 Anzahl der Kauffille
Im Jahre 2003 sind bei der Geschéaftsstelle 994 Vertrage eingegangen. Gegenliber dem

Vorjahr sank die Anzahl um rd. 1,5 %.
Fir die einzelnen Grundstlicksarten ergaben sich folgende Entwicklungen:

Art Anzahl Verdanderung
2002 2003 %
unbebaute Grundstlicke 171 150 -12
bebaute Grundstlicke 445 463 + 4
Wohnungs-/Teileigentum 393 381 -3
Gesamt 1.009 994 -15

Anzahl der bei der Geschiftsstelle eingegangenen Kaufvertrage
Anzahl

1254
1213 1198

NG 1060
1030

1009 004

N 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr
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Unbebaute Grundstiicke

Anzahl
300
269

ﬁ;

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

Registrierte Vertrige 2000 2001 2002 2003 Verédnderung

Anzahl %

Unbebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser 39 38 61 56 -5 -8
Geschosswohnungsbau 39 32 18 13 -5 -28
gemischt-genutzte Gebaude 2 3 3 1 -2 -67
Gewerbe 14 23 6 14 +8 +133
Land- und Forstwirtschaft 7 16 19 16 -3 -15
Sonstige Flachen (Garagen u.a.) 52 45 64 50 -14 -22
153 157 171 150 - 21 -12
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Bebaute Grundstiicke

Anzahl

600

500

400

300

200

100

42

307

(I

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr

Registrierte Vertrige 2000 2001 2002 2003 Verédnderung
Anzahl %

Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhauser 405 451 364 359 -5 -1
Geschosswohnungsbau 47 26 42 48 +6 + 14
gemischt-genutzte Gebaude 17 11 19 23 +4 + 21
Gewerbe 19 24 5 15 +10 + 200
Sonstige (Garagen u.a.) 9 13 15 18 +3 + 20
497 525 445 463 +18 +4
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WE/TE
Anzahl
689
700
6001~ 560 560 564
5 5
500
4 410 00 o
400~ ¢ ’ p:
300
200~
100
0
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Jahr
Registrierte Vertrige 2000 2001 2002 2003 | Verdnderung
Anzahl %
Wohnungs- und Teileigentum
Erstverkaufe (Neubauten) 123 122 89 102 | +13 +15
Zweitverkaufe 202 214 230 223 -7 -3
Umwandlungen 64 34 55 39 -16 -29
Teileigentum* 21 30 19 17 -2 -11
410 400 393 381 -12 -3
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4.2 Flachenumsatze

Flachenumsatz 2000 2001 2002 2003 | Verdnderung
unbebaute Grundstiicke Flache (ha) %
Wohnbauflache 11,0 5,9 10,3 11,9 | +1,6 +16
Gewerbliche Bauflache 11,6 5,0 2,7 36 | +0,9 + 33
land- und forstw. Flache 4,1 31,0 23,1 75,5 |+ 54,2 +227
sonstige* Flachen - - 21,0 26,8 | +5,8 + 28
Gesamt 26,7 49 571 117,8 (+60,7 +106

* Sonderflachen, Gemeinbedarfsflachen, Abbauflachen, u.a.

4.3 Geldumsatze

Der Gesamtumsatz 2003 lag bei 164,9 Mio. €; gegenuber 2002 ( 157,3 Mio. €) war eine
Umsatzsteigerung von rd. 7,6 Mio. € bzw. rd. 4,8 % zu verzeichnen.

Umsatzuibersicht

Gesamt

Bebaut

WE/TE
Unbebaut

1992 1993

1994 1995 1996

1997

H

1098 1999 2000

2001

{250,0
-200,0
~150,0
-100,0

-50,0

-0,0
2002 2003
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Bei unbebauten Grundstiicken nahm der Umsatz gegeniber dem Vorjahr erneut zu.

Im Berichtsjahr 2003 geschah dies Gberwiegend im Bereich der Ein-/Zweifamilienhauser
(+ 4,4 Mio. €) und im Bereich der gemischt genutzten Objekte (+ 2,6 Mio. €).

Im Geschosswohnungsbau war mit (- 2,1 Mio. €) der gréfite Umsatzriickgang zu verzeich

nen.

Umsatz Marktteil- | 2000 2001 2002 2003| Verdnderung
unbebaute Grundstiicke | nehmer in Mio. € %
P -P 1,3 1,4 1,4 44| +3,0
Ein-/Zweifamilienhaus WB - P 1,0 1,2 1,0 28| +1,8
Sonst. 4.1 1,1 4.9 4.5 -04
6,4 3,7 73 11,7| +4,4 +60
P -P 04 10 08 10| +02
Geschosswohnungs- bzw.| WB - P 2,1 1,0 - 05| +05
Eigentumswohnungsbau Sonst. 4,2 1,7 3,6 08| -28
6,7 3,7 4,4 2,3 -2,1 -48
Gemischt -genutzt alle 0,1 0,3 0,4 30( +26 +650
Gewerbe alle 4.6 2,5 0,8 16| +08 +100
Land-/Forstwirtschaft alle 0,2 0,7 0,8 1,9 +1,17 + 138
Sonstige Flachen sonst. 1,6 1,9 2,6 1,6 -1,0 - 38
Gesamt 19,6 12,8 16,3 22,1 + 5,8 + 36
P - Privat
WB - Wohnungs-Baugesellschaften, Bautrager

Sonstige

- Firmen, Offentliche Kérperschaften
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Bei bebauten Grundstiicken erhéhte sich der Gesamtumsatz gegentber dem Vorjahr um
rd. 2,6 Mio. € (2,8 %). Bedeutsam ist hierbei die Umsatzsteigerung des Teilmarktes Gewer-
be/Industrie (15,0 Mio. €).

Bei den Mehrfamilienwohnhausern ist nach dem ungewdhnlichen Anstieg des Vorjahres der
Umsatz von rd. -4,4 Mio. € auf rd. 10,7 Mio. € zurlickgegangen.

Der im Jahr 2002 verzeichnete gro3e Umsatzanteil in dem Teilmarkt ,Sonstiges®, konnte im
Berichtszeitraum besser den einzelnen Teilmarkte zugeordnet werden.

Umsatz Marktteil- | 2000 2001 2002 2003 Veranderung
bebaute Grundstiicke |nehmer in Mio. € %
P-P 25,1 30,5 236 255| +19
Einfamilienhauser WB-P 25,3 27,4 18,7 17,4 -1,3
Sonst. 3,4 3,6 1,7 0,4 -1,3
53,8 61,5 44,0 43,3 -0,7 -2
P-P 5,3 7.9 71 79| +08
Zweifamilienhauser WB - P 2,2 1,9 3,0 3,9 +0,9
Sonst. 1,8 0,7 0,1 02| +01
9,3 10,5 10,2 12,0| +1,8 +18
P-P 9,8 3,3 7,3 83| +1,0
Mehrfamilienhauser WB - P 1,2 2,2 0,7 1,9 +1,2
sonst. 3,7 1,0 7.1 0,5 -6,6
14,7 6,5 15,1 10,7 -4.4 -29
P-P 51 6,1 6,4 78| +14
Wohn-/Geschéaftshiuser | Sonst. 2,1 3,6 0,2 0,9 +0,7
7,2 9,7 6,6 8,7| +21 + 32
P-P 8,4 5,7 22 16,0 + 138
Gewerbe/Industrie Sonst. 7.5 17,5 1,3 2,5 +1,2

15,9 23,3 3,5 185 | +150 +429

sonstiges * alle - - 15,2 35| -11,7 -77
Gesamt 1009 111,65 941 96,7 | +26 +3
P - Privat
WB - Wohnungs-Baugesellschaften, Bautrager
Sonstige - Firmen, Offentliche Kdrperschaften

* wie z.B. Hotel, Altenheime, Freizeiteinrichtungen, Tankstellen, Garagenhéfe
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4.4

Der Umsatz im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist auf dem Niveau der letzten

Jahre geblieben.

Umsatz Marktteil-| 2000 2001 2002 2003 | Verdnderung

Wohnungs- und Teileigentum | nehmer Mio. € %

P-P 2,7 35 38 2,7 | -1,1

Neubauten WB-P 174 164 153 159 | +0,6
201 19,9 191 18,6 -05 -3

P-P 19,9 23,0 206 20,4 -0,2

Zweitverkaufe WB-P 1,5 1,0 2,9 3,3 +0,4
214 240 235 23,7 | +02 +1

P-P 21 0,5 3,2 29 -0,3

Umwandlungen WB-P 3,2 2,8 1,1 0,9 -0,2
53 3,3 4,3 3,8 -0,5 -12
Gesamt 46,8 47,2 46,9 46,1 -0,8 -2

Zwangsversteigerungen

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderungen bei den erfassten Zwangsversteigerungen

und gibt die durchschnittlichen Zuschlagswerte - bezogen auf die Verkehrswerte - wieder:

Zwangsver- Anzahl & Zuschlag in %
steigerungen 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Wohngebaude 7 2 11 9 75 80 82 66
Eigentumswohnungen 7 10 21 10 63 73 50 62
Gewerbe - 1 - - - *- - -
unbebaute Grundstlicke 1 - 1 2 *- - *- 59

* Keine gesicherte Angabe moglich!
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.1 Individueller Wohnungsbau

Die Baulandpreise fir den individuellen Wohnungsbau sanken in den einfachen (- 9,5 %)
und mittleren Lagen (- 6,7 %), wahrend sie in den guten Lagen stagnierten.

Preisentwicklung in % zum Vorjahr
Richtwertlage Alt - Bottrop Kirchhellen
2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2000 2001 2002 2003
individueller Wohnungsbau
einfache + 3,5 -2,3 + -95 - - - -
mittlere +44 | +50 + -6,7 4.4 +5,0 +0 -6,7
gute +6,4 | +6,3 +0 +0,0 6,4 +4.4 +0 +0,0
Bodenpreisentwicklung in Euro
1- und 2-geschossige Bauweise
€/m?
350

300 ~

250 +

200 +

150 -

100 -

50 A

0

76 77 78 79

80 81 82 83 84 85

86 87 88 89 90 91 92 93 94

95 96 97 98 99 00

01 02 03
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Geschosswohnungsbau

5.2

Die Baulandpreisentwicklung fiir den Geschosswohnungsbau entsprach der des individuel-

len Wohnungsbaus:
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5.3

Gewerbliche Bauflachen

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

Im Rahmen der Wirtschaftsférderung werden in den Stadten mit 6ffentlichen Mitteln Ge-
werbegebiete erschlossen bzw. Altstandorte reaktiviert. Die Grundstiicke werden fur Ge-
werbeansiedlungen preisglinstig veraul3ert.

Die Grundstlicksverkaufe der 6ffentlichen Hand wirken preisregulierend, insbesondere so-
lange - evtl. auch in den Nachbargemeinden - ausreichend geeignete Flachen zur Verfi-
gung stehen.

Bei gewerblichen Bauflachen entspricht:

einfache /
mittlere Lage:  Uberwiegend Produktionsstandorte fir Industrie und Gewerbe

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

Bei Gewerbeflachen sanken die Bodenpreise fir die einfache und mittlere Lage, wahrend
die in den guten Lagen stagnierten.

Richtwertlage Alt - Bottrop Kirchhellen

Preisentwicklung in % zum Vorjahr

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2000 | 2001 | 2002 2003

gewerbliche Bauflachen

einfache / mittlere +0 -2,3 +0 -75 - - - -

gute 0 -2,3 +0 0 +0 -2,3 +0 0

* auf Grund der EURO-Umstellung und Rundung ergeben sicht leicht abweichende Bodenpreisentwicklungen!
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Preisentwicklung Gewerbeflachen

Bottrop in Euro

€/m?

lage

20

02 03

92 93 94 95 96 97 98 99 00 01

82 83 84 85 86 87 88 89 90 91

76 77 78 79 80 81

Preisentwicklung Gewerbeflachen

Bottrop-Kirchhellen in Euro

€/m?

02 03

92 93 94 95 96 97 98 99 00 O1

82 83 84 85 86 87 88 89 90 91

76 77 78 79 80 81
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5.4

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Umsatz land- und forstwirtschaftlicher Flachen ist mit 1,9 Mio. € zwar um 138 % gestie-
gen, aber bezogen auf den Gesamtumsatz, von untergeordneter Bedeutung (1,2 % vom
Gesamtumsatz).

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

In Randlagen zur Stadtgrenze sind Abschlage bis zu 20 % vom malfgebenden landwirt-
schaftlichen Rahmenwert vorzunehmen.

Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, dass der Wert von "beglinstigtes Agrarland"” bei
11,- €/m? liegt und in etwa dem 2,0-fachen des mallgeblichen landwirtschaftlichen Rah-
menwertes entspricht.

Nutzungsart Bodenwert €/m?
Ackerland 5,- bis 6,50
beglnstigtes Agrarland 11,-
Forstflache (einschl. Aufwuchs) 0,75 bis 1,25

Die raumliche Zuordnung der Rahmenwerte fir Agrarland sind der folgenden Abbildung

zu entnehmen.
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Rahmenwerte
fur landwirtschaftliche Flachen

1
I,

Wertermittlungs-

stichtag
01.01.2004
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6.

6.1

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Nach dem verdéffentlichten Preisindex fir Wohngebaude haben sich die Kosten fir Bau-
leistungen am Bauwerk wahrend des Berichtszeitraumes in NRW gegenliber 2002 kaum

verandert.

Im Marktsegment neu errichtete Eigenheime (Reihen- und Doppelhaushalften) lassen sich
die Preise des Berichtsjahres 2003 gegentber denen des Vorjahres nicht ohne Einschran-
kungen vergleichen. Im Einzelnen sind je nach Baugebiet mehr oder weniger groflie Unter-
schiede bezlglich Wohnflache, Bruttorauminhalt und Ausstattungsmerkmale bei den Ob-
jekten festzustellen. Insgesamt gesehen war ein geringer Preisriickgang zu verzeichnen.

Durchschnittliche(er)

Wohnlage Gesamtkaufpreis Wohnflache Bruttorauminhalt | Grundstiicksgrofe
2002 2003 2002 2003 2002 2003 2002 2003

€ € m? m? m? m? m? m?

mittlere

- RHH ohne Keller - - - -

- RHH mit Keller 203.000 200.000| 100 105 697 715 230 200

- DHH ohne Keller 226.000 - 119 - 560 - 280 -

- DHH mit Keller - 224.000 - 119 - 705 - 330

gute -

- RHH mit Keller 245.000 233.000| 109 122 640 660 172 155

- DHH mit Keller 307.000 249.000( 130 127 750 710 310 305

Hinweis: RHH =  Reihenhaus
DHH = Doppelhaushélfte bzw. Reihenendhaus

GemaR DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

Die ermittelten Werte schwanken tlw. erheblich auf Grund einzelner BaumaRnahmen in unter-

schiedlichen Baugebieten!

Bei Gebauden ohne Keller sind die Haustechnikraume nicht in der Wohnflache enthalten.




Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2004 23

Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache (m? gem. DIN 283) bzw.
je Kubikmeter Bruttorauminhalt (m?® gem. DIN 277 - 1987) einschlieRlich Grundstick und
Garage lag bei neu errichteten Eigenheimen:

Wohnflache Bruttorauminhalt
Wohnlage €/m? €/m?

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
mittlere
- RHH ohne Keller | 1.565 1.630 - - 375 380 - -
- RHH mit Keller 1.861 1.870 2.030 1.900 | 307 320 290 270
- DHH ohne Keller | 1.744 1.740 1.900 - 404 390 405 -
- DHH mit Keller 1.979 1.910 - 1.885 | 343 335 - 315
gute

- RHH mit Keller 2470 2175 2250 1910 | 427 375 380 355
- DHH mit Keller 2.388 2.650 2.360 1.960 | 440 485 410 350

Hinweis: RHH = Reihenhaus

DHH = Doppelhaushélfte bzw. Reihenendhaus

GemaR DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.
Die ermittelten Werte schwanken tlw. erheblich auf Grund einzelner BaumaRnahmen in unter-
schiedlichen Baugebieten!

Bei Gebauden ohne Keller sind die Haustechnikraume nicht in der Wohnflache enthalten.
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Bei dlteren Eigenheimen ist flr die einfache Wohnlage aufgrund der zu geringen Anzahl

geeigneter Kaufpreis, keine Angabe mdglich.

In der mittleren und guten Wohnlage gaben die Kaufpreise flir Gebdude ab Baujahr 1980

und junger um durchschnittlich 4 % nach, wahrend bei alteren Objekten mit Baujahr vor

1980 in mittlerer Wohnlage etwas héhere Kaufpreise zu verzeichnen waren.

Die folgende Ubersicht gibt Durchschnittspreise - je m? Wohnflache (m? gem. DIN 283)
zuzugl. Bodenwertanteil - fir bestimmte Baujahrsgruppen und Wohnlagen an.

einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage
Baujahr 2001 | 2002 | 2003 | 2001 | 2002 | 2003 | 2001 | 2002 | 2003
€/m? Wohnflache

bis 1948 950 -+ | 1.050 - e - - 5
1949 - 1969 *920 1.000 -* |1.200 1.020 1.150 | 1.200 1.040  .*
1970 - 1979 - - * 975 1150 1475 | 1.225 1.090 =
1980 - 1989  [*1.280 *1.350 -+ | 1.500 1.250 1.200 | 1.435 1.290 1.250
nach 1990  [*1.350 *1.635 -* | 1.500 *1.320 1.250 |*1.635 1.575 1.300
zuziglich | 435 440 650 585 600 | 1.000 865 900
Bodenwertanteil
Hinweis: GemaR DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

* Wegen zu geringer Anzahl von Kauffallen keine gesicherte Angabe.

Modernisierungsmafinahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Bau-

jahrsklasse berucksichtigt.




Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2004

25

6.2

Mehrfamilienhduser

Die im Berichtszeitraum eingegangenen Kaufvertrage tber Mehrfamilienwohnhduser er-
madglichen es nicht einen detaillierten Zahlenspiegel fir alle Lagen aufzustellen.

Wertangaben kénnen nur fir die Baujahrgruppe 1949 bis 1969 gemacht werden.

Unterschieden nach ,nicht modernisiert' und ,modernisiert’ wurden je nach Wohnlagen

folgende Durchschnittspreise - je m®* Wohnflache einschliel3lich Bodenwertanteil -

(m? gemal3 DIN 283) bei einer Ausstattung mit Sammelheizung, Bad und WC ermittelt.

Auch hier ist eine ricklaufige Preisentwicklung zu verzeichnen; die Kaufpreise aus dem

Berichtsjahr 2003 liegen in etwa auf dem Niveau des Jahres 2001.

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

Baujahr 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
€/m?* Wohnflache

bis 1948 793 o o * ) x x *
1949 - 1969 1.023  **- ** ** - % _ *x *x
1949 - 1969 - *680 *850 700 - - 850 *700
nicht modernisiert

1949 - 1969 - *1.110 - 1.100 - 1.175 1.200 *1.100
modernisiert

1970 - 1979 1.099  **_ ** ** - *x ** _ *_
1980 - 1989 1.253 . ** ** - % _ *x *x

naCh 1990 - *k Kk Kk - *k *k ok
Hinweis: GemaR DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.

* Keine gesicherte Angabe!

** Keine Daten zur Ermittlung vorhanden.

Modernisierungsmafinahmen werden durch Zuordnung in einer anderen Bau-

jahrsklasse berucksichtigt.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahre 2003 wurden insgesamt 381 Kaufvertrage (- 3 %) Uber Eigentumswohnungen und
Uber Teileigentum (Uberwiegend Garagen) der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Ubersandt.

Neubauten
Bei Neubauten waren im Berichtsjahr im Durchschnitt keine Preisveranderung festzustellen.

Die Preise fur Tiefgaragen lagen gegentber dem Vorjahr um rd. 300 € hdher, wahrend die
Preise fur Garagen (- 6 %) und Stellplatze (- 4 %) nachgaben.

€/m? Wohnflache - ohne Garage/Stellplatz -
Wohnlage | Anz2n! 2001 2002 2003
9 der WE
Wert Wohnfl. Wert Wohnfl. Wert Wohnfl.

einfache 1-2 1.740 - -

3-6 1.670 68 1.620 90 - -
mittlere 1-2 2.020 99 1.795 95 1.900 99

3-6 1.910 86 1.810 92 1.850 90

>7 1.790 88 1.845 80 1.650 85
gute 3-6 *1.880 72 1.835 77 1.800 100

3-6 *1.600 128 1.865 60 1.910 85

>7 - - - - 1.825 90
gute 3-6 1.550 69 1.795 87 1.440 99
(Erbbaurecht)

Die Kaufpreise fir Garagen /Stellplatze lagen im Durchschnitt bei:
9.300,- € fur Tiefgaragen
7.600,- € fur Garagen
2.500,- € fir Stellplatze

Hinweis: * Keine gesicherte Angabe!
Gemal DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.
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Zweitverkaufe/Umwandlungen

Die Preise fur Eigentumswohnungen alterer Baujahre (vor 1989) blieben stabil, nach dem
sie in 2002 um durchschnittlich 10 % nachgegeben hatten. Die der jingeren Baujahre ( ab
1990 ) gaben, nach einem Anstieg von durchschnittlich 5 % im Vorjahr, um rd. 4 % nach.

Anzahl €/ m* Wohnflache
Baujahr | Wohnlage der ohne Garage/ Stellplatz
WE 1999 2000 2001 2002 2003
bis 1948 einfache 3-6 - - - -
>7 - - - -
mittlere 3-6 997 920 - -
>7 - - -
gute 3-6 - - - -
1949 - 1969 | einfache 3-6 971 1.074 * * 930
>7 869 -* - - *
mittlere 1-2 1.023 - - - 1.125
3-6 1.074 1.176 1.135 935 1.080
>7 1.023 1.150 1.120 - 975
gute 1-2 - - - 1.295* -
3-6 1.380 - - 1.000* -
>7 1.227 1.227 1.210 1.060* -
1970 - 1979 | einfache 3-6 - - - * *
>7 997 971 970 * *
mittlere 1-2 1.483 1.483 - - 1.200
3-6 1.189 1.278 1.340 1.200 1.170
>7 1.253 1.329 * 1.060 1.040
gute 1-2 1.483 1.483 - 1.500* 1.350
3-6 1.380 1.329* - 1.230 1.200
>7 1.355 1.421 1.300 925* 1.200*
1980- 1989 |einfache 3-6 1.457 - 1.000 1.315 1.175*
>7 1.406 - 875 - 890
mittlere 1-2 - 1.585 -* 1.100* 1.455*
3-6 1.534 1.508 1.510 1.390 1.415
>7 1.329 1.483* 1.410 965* 1.220
gute 1-2 - 1.841 - - -
3-6 1.764 1.764 1.605 1.450 1.510
>7 1.534 1.713 -* * -
ab 1990 einfache 3-6 - - 1.175 - 1.580
>7 - - - 1.500 1.480*
mittlere 1-2 - - - 1.790 1.640
3-6 1.585 1.713 1.610 1.610 1.550
>7 1.559 1.738 1.550 1.630 1.530
gute 1-2 - - - 1.665 -
3-6 1.662 1.687 1.660 1.640 1.610
>7 - 1.636* 1.635 1.540* *

Die Kaufpreise fur Garagen lagen im Durchschnitt bei:
7.750 € fUr Garagen bzw. 9.000 € fur Tiefgaragen bis zu einem Alter von 20 Jahren,
5.700 € fur Garagen bzw. 6.000* € fur Tiefgaragen die alter als 20 Jahre sind,
2.200 € fur Stellplatze bis zu einem Alter von 20 Jahren;

Hinweis: * Keine gesicherte Angabe!
Gemal DIN 283 ist die Terrasse nicht Bestandteil der Wohnflache.
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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 01. 01. 2004 er-

mittelt und fr die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt werden (Ort und Dauer der
Auslegung werden &ffentlich bekannt gegeben).

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

Bodenrichtwerte sind lagetypische Grundstlickswerte, deren mafigebliche 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 flr das Stadtgebiet Bottrop dar-
gestellt und gelten jeweils fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Lage-
verhaltnissen, wie sie an der Stelle/Lage des dargestellten Richtwertes gegeben sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich jeweils auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes flir ein Grundstlick mit Hilfe eines Bodenrichtwertes
siehe Kapitel 9.2 auf Seite 36.
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8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Aufgrund der negativen Preisentwicklung in den einfachen und mittleren Richtwertlagen
wurden die Bodenrichtwerte fir den individuellen Wohnungsbau wie folgt verandert:

Ortslage
Richtwertlage Alt-Bottrop Kirchhellen
einfache (135 €/m? bis 170 €/m?) - 15,- €/m? -
mittlere (195 €/m? bis 240 €/m?) - 15,- €/m? - 15,- €/m?
gute (270 €/m? und mehr) + 0,-€/m? + 0,-€/m?

Richtwerte fir 3- und mehrgeschossige Bebauung wurden wie folgt verandert:

Ortslage
Richtwertlage Alt-Bottrop Kirchhellen
einfache (135 €/m? bis 170 €/m?) - 15,- €/m? -
mittlere (195 €/m? bis 240 €/m?) - 15,- €/m? - 15,- €/m?
gute (270 €/m? und mehr) + 0,-€/m? + 0,-€/m?

Bei den Gewerbelagen wurden die Bodenrichtwerte vom Vorjahr bestatigt und fir 2002

Ubernommen:
Ortslage
Richtwertlage Alt-Bottrop Kirchhellen
mittlere (40 €/m? bis 50 €/m?) - 3,- €/m? -
gute (75 €/m? und mehr) 1+ 0,-€/m? 1+ 0,- €/m?

Die einzelnen Bodenrichtwerte sind der Bodenrichtwertkarte zu entnehmen.

Bodenrichtwerte Innenstadtlage
(ermittelt zum 01.01.2004)

Die Innenstadtrichtwerte blieben unverandert (siehe folgende Seite)
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8.3

Ubersicht iiber Bodenrichtwerte - BODENRICHTWERTUBERSICHT 2004
Individueller Wohnungsbau
Richtwertlagen
Ortslage Stadtteil €/m?
einfach mittel gut
Alt - Bottrop | Stadtmitte - 210 290
westl. Stadtgebiet 135 210 205
| (Eigen-Stadtwald, Fuhlenbrock)
nord-Ostl. Stadtgebiet 135 200 290
(Eigen, Batenbrock, Boy, Welheim)
sudl. Stadtgebiet 130 205 280
(Vonderort, Lehmkuhle, Ebel)
Kirchhellen Mitte, Grafenwald und Feldhausen - - 310
Splittersiedlungen - (210) -
Geschosswohnungsbau
Richtwertlagen
Ortslage Stadtteil €/m?
einfach mittel gut
Alt - Bottrop | Stadtmitte - 215 305
westl. Stadtgebiet - 200 (215)
(Eigen-Stadtwald, Fuhlenbrock)
nord-ostl. Stadtgebiet 125 190 )
(Eigen, Batenbrock, Boy, Welheim)
sudl. Stadtgebiet ) 195 )
(Vonderort, Lehmkuhle, Ebel)
Kirchhellen Mitte, Grafenwald und Feldhausen - 215 -
Gewerblicher Bau
Richtwertlagen
Ortslage €/m?
einfach mittel gut
Alt-Bottrop 37 47 85
Kirchhellen - - 75

() Richtwerte beziehen sich auf erschlielungsbeitragspflichtige Grundstilicke.
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9.1

Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Indexreihen

1- und 2-gesch. Bebauung

fur Eigentumsmalinahmen (bezogen auf Richtwertgrundstiicke)

Durchschnittswerte €/m? Bodenpreisindices

Jahr in Wohnlagen (Basis 1976 = 100)

einfach mittel gut einfach mittel gut
1976 35,8 40,9 53,7 100,0 100,0 100,0
1977 38,3 46,0 58,8 1071 112,5 109,5
1978 40,9 51,1 66,5 114,3 125,0 123,8
1979 61,4 741 107,4 171,4 181,2 200,0
1980 81,8 99,7 140,6 228,6 243,8 261,9
1981 92,0 112,5 155,9 2571 275,0 290,5
1982 92,0 112,5 155,9 2571 275,0 290,5
1983 92,0 115,0 155,9 2571 281,2 290,5
1984 92,0 115,0 150,8 2571 281,2 281,0
1985 86,9 109,9 145,7 2429 268,8 2714
1986 86,9 109,9 145,7 2429 268,8 2714
1987 86,9 104,8 140,6 2429 256,3 261,9
1988 92,0 109,9 145,7 2571 268,8 2714
1989 97,1 120,2 155,9 2714 293,8 290,5
1990 97,1 120,2 155,9 2714 293,8 290,5
1991 97,1 120,2 155,9 2714 293,8 290,5
1992 102,3 125,3 161,1 285,7 306,3 300,0
1993 117,6 145,7 189,2 328,6 356,2 352,4
1994 117,6 158,5 202,0 328,6 387,5 376,2
1995 125,3 168,7 2147 350,0 412,5 400,0
1996 130,4 179,0 230,1 364,3 437,5 428,6
1997 130,4 1841 250,5 364,3 450,0 466,7
1998 135,5 189,2 255,6 378,6 462,5 476,2
1999 145,7 199,4 271,0 4071 487,5 504,8
2000 150,8 209,6 286,3 421.,4 512,5 533,3
2001 147 219 299 410,7 5354 556,9
2002 147 219 299 410,7 5354 556,9
2003 132 204 299 368,8 498,7 556,9
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3- und mehrgeschossige Bebauung

fur Geschosswohnungsbau / Eigentumswohnungen (bezogen auf Richtwertgrundstticke)

Jahr Durchschnittswerte €/m? Bodenpreisindices
Stadtmitte sonst. Ortslagen Stadtmitte sonst. Ortslagen

1976 63,9 48,6 100,0 100,0
1977 71,6 51,1 112,0 105,3
1978 79,3 56,2 124,0 115,8
1979 109,9 84,4 172,0 173,7
1980 143,2 104,8 224,0 215,8
1981 155,9 115,0 2440 236,8
1982 155,9 117,6 2440 242 1
1983 155,9 117,6 2440 242 1
1984 155,9 115,0 2440 236,8
1985 150,8 109,9 236,0 226,3
1986 150,8 109,9 236,0 226,3
1987 145,7 104,8 228,0 215,8
1988 150,8 109,9 236,0 226,3
1989 161,1 120,2 252,0 247 .4
1990 161,1 120,2 252,0 247 .4
1991 161,1 120,2 252,0 247 .4
1992 166,2 125,3 260,0 257,9
1993 181,5 138,0 284,0 284,2
1994 191,7 145,7 300,0 300,0
1995 202,0 158,5 316,0 320,3
1996 217,3 168,7 340,0 3474
1997 232,6 173,8 364,0 3579
1998 237,8 179,0 372,0 368,4
1999 253,1 189,2 396,0 389,5
2000 268,4 199,4 420,0 410,5
2001 282 209 441,2 430,3
2002 282 209 441,2 430,3
2003 282 194 441,2 3994
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fur gewerbliche Bebauung (bezogen auf Richtwertgrundstlicke)

Durchschnittswerte DM/m? Bodenpreisindices

Jahr in Gewerbelagen (Basis 1976 = 100)

einfach | mittel Bot. guliirch. einfach | mittel Bot. QUtKirch.
1976 28,1 30,7 33,2 100,0 100,0 100,0
1977 28,1 30,7 33,2
1978 28,1 30,7 33,2 » » ?
1979 25,6 30,7 38,3 115,4
1980 30,7 35,8 43,5 109,1 116,7 130,8
1981 30,7 35,8 43,5 ? ? ?
1982 30,7 35,8 43,5 » » ?
1983 30,7 35,8 43,5
1984 30,7 35,8 43,5 » » ?
1985 25,6 30,7 35,8 90,9 100,0 107,7
1986 25,6 30,7 35,8 » » ?
1987 25,6 30,7 35,8
1988 25,6 30,7 35,8 » » ?
1989 25,6 30,7 35,8
1990 25,6 30,7 35,8 » » ?
1991 25,6 30,7 35,8
1992 25,6 30,7 35,8 » » ?
1993 30,7 40,9 61,4 61,4 109,6 133,3 184,6 184,6
1994 30,7 40,9 61,4 61,4 » » ? ?
1995 30,7 40,9 71,6 61,4 2154
1996 30,7 40,9 71,6 61,4 » » ? ?
1997 40,9 51,1 86,9 76,7 145,4 166,7 261,5 230,8
1998 40,9 51,1 86,9 76,7 » » ? ?
1999 40,9 51,1 86,9 76,7
2000 40,9 51,1 86,9 76,7 » » ? ?
2001 40 50 85 75 142,2 163,0 2557 2257
2002 40 50 85 75 142,2 163,0 2557 2257
2003 37 47 85 75 131,6 153,2 2557 2257




Grundstiicksmarktbericht Bottrop 2004 35

9.2

Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte
(Bodenrichtwert - Kaufpreis - Grundstiickswert)

Kaufpreis und Richtwert stimmen meist nominell nicht Gberein.

Die Richtwerte werden nachtraglich zu einem Stichtag ermittelt und kénnen 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
Baugrundstiick einfach dem Richtwert gegentiber gestellt wird.

Der Kaufpreis bestimmt sich nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, dem Erschlie-
Rungszustand, der sonstigen Beschaffenheit usw. des Grundstuicks.

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

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, stichtagbezogene Lagewerte fur Grundstiicke mit
genormten Eigenschaften und kédnnen nicht ohne weiteres mit dem Grundstlickspreis flr
ein beliebiges Grundstiick verglichen werden. Abweichungen des einzelnen Grundstticks in
den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundstlicksgestaltung erfordern Zu- und Abschla-
ge zum Bodenrichtwert, wenn der Grundstlickswert ermittelt werden soll.

Bodenrichtwert = Grundstiickswert

Bei der Ableitung des Grundstiickswertes aus Richtwerten ist daher folgendermafien vorzu-
gehen:

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

2. Zu-und Abschlage flir bessere/schlechtere Lage

3. Zu- und Abschlage flr ErschlieBungskosten

4. Berlcksichtigung der abweichenden baulichen Ausnutzung anhand der Geschossfla-
chenzahl
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Wichtiqg: Umrechnungen durfen nur innerhalb der jeweiligen Grundstickskategorie (Art

und Mal} der baulichen Nutzung) erfolgen.

Typische Richtwertausweisungen sind:

W1-0,4
W1-0,3
Ww2-0,4
Ww2-0,4
W2-0,5
W2-0,5
W2 -0,6
W2-0,8
W3-0,9
M3-1,0
M4 -1,2

1-geschossig Bungalowbauweise

1 2 -geschossig, freistehend

1 72 -geschossig, einseitig angebaut
2-geschossig, freistehend
2-geschossig, einseitig angebaut

2 > -geschossig, freistehend

2 4 -geschossig, einseitig angebaut
2 4 -geschossig, geschlossen bebaut (Reihenhaus)
3-geschossig, geschlossen bebaut

3 Y2 -geschossig, geschlossen bebaut
4-geschossig, geschlossen bebaut

Umrechnungsbeispiel fiir abweichende Geschossflachenzahlen (GFZ)

Zur Bertcksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen

Grundstiicke wird bei der Auswertung der Kaufpreise fir die Kaufpreissammlung sowie bei

der Ermittlung von Bodenwerten die folgende Tabelle (Seite 38) angewendet.

Die GFZ des Richtwertgrundstticks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnutzung dieses

Grundstlicks 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:
. _ 200,- €/m?
Bodenrichtwert W2-06
Geschossflache = 12m x 12m x 2,5 = 360 m?
" Geschossflache
Geschossflachenzahl (GFZ = = ”
( ) Grundstiicksflache
600 m? 525 m? 450 m? 375 m?
12 12 12 12
12 12
Grundsticksbreite 15 m 15 m 15 m 15 m
Grundstiickstiefe 40 m 35m 30m 25m
GFz 360 m? 360 m? 360 m? 360 m?
des zu bewertenden | = --------- =060 | - =069 | - =080 | - =0.96
Grundstiicks 600 m? 525 m? 450 m? 375 m?
Bodenrichtwert 200,- €/m? 200,- €/m? 200,- €/m? 200,- €/m?
X X X X
Umrechnungs-
koeffizient 1,00 1,07 1,14 1,25
(siehe nachste Seite)
Bodenwert 200,- €/m? rd. 214,- €/m? rd. 228,- €/m? rd. 250,- €/m?
X X X X
Grundstticksflache 600 m? 525 m? 450 m? 375 m?
Grundstiickswert 120.000,- € 112.350,- € 102,600- € 93.750,- €
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN FUR ABWEICHENDE GFZ

GFZ des zu GFZ des Richtwertgrundstiicks GFZ des zu

beurteilenden "9 3 179,40 [ 0,50 | 0,60 | 0,80 | 0,90 [ 1,00 | 1,20 | 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 11,00 | 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 | 1,170 | 1,00 | 0,92 | 0,81 | 0,76 | 0,72 0,50
0,55 1,28 |1 1,14 | 1,04 | 0,96 | 0,84 | 0,80 | 0,75 0,55
0,60 1,199 |1 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 |1 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 1,311 121 | 1,06 | 1,00 | 0,95 | 0,87 0,90
0,95 1,24 | 1,09 | 1,083 | 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
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9.3

Liegenschaftszinssitze

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

wird.

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

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 Geschiftshauser

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
2001 50 2,75 3,00 - *4,50 6,50

75 3,50 3,50 *4,75 - -
2002 50 2,75 2,75 4,00 5,00 6,75

75 3,75 3,75 - *5,50 -
2003 50 2,50 3,00 *4,00 5,25 7,50

75 3,75 4,00 *5,00 6,00 -

RND = Restnutzungsdauer
* Keine gesicherte Aussage!
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Liegenschaftszins fiir Eigentumswohnungen

- Zweitverkaufe/lUmwandlungen (gute Ausstattung) -

Jahr Wohnlage Anzahl der Wohneinheiten
3-6WE 7 u.m. WE
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
2001 gute 3,75 4,00
mittlere 3,50 3,75
2002 gute 3,75 4,00
mittlere 3,50 3,75
2003 gute 3,75 4,00
mittlere 3,50 3,75

Bemerkung: Die v. g. Werte beziehen sich auf eine durchschnittliche
Restnutzungsdauer von 75 Jahren.
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9.4 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser

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

Die Abweichungen sind von der Wohnlage, Ausstattung etc. und der Héhe des Sachwertes
eines Objektes abhangig.

So wurden im Berichtsjahr fir Objekte mit einem Sachwert unter 180.000,- € im Durch-
schnitt ein hoherer und fur Objekte Gber 180.000,- € ein niedrigerer Kaufpreis erzielt.

Gegenuber dem Vorjahr hat sich dieser Wert, bei dem der Kaufpreis dem Sachwert ent-
spricht, um rd. 5 % vermindert.

Der Sachwert wurde auf der Grundlage den Normalherstellungskosten (NHK) 1995 ermittelt;
der Korrekturfaktor zum Bundeswert betragt fir Bottrop 0,92.
Die Altersabschreibung erfolgt nach Ross und als Gesamtnutzungsdauer werden in der Regel

90 Jahre zugrunde gelegt.

Verhaltnis von Sachwert zu Kaufpreis 2003
fur Ein- und Zweifamilienwohnhdusern
(- ohne Erstverkaufe der Bautrager -)

. Kaufpreis
Sachwert in € .
(Verhaltnis zum Sachwert)

105.000 120 %
120.000 115 %
135.000 110 %
155.000 105 %
180.000 100 %
210.000 95 %
250.000 90 %
325.000 85 %
420.000 80 %
560.000 75 %
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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 Téatigkeitsbereich des Gutachter-
ausschusses haben sich fir folgende Bewirtschaftungskosten die Satze der Il. Berech-
nungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt gean-
dert durch Verordnung vom 13. Sept. 2001 und giiltig ab 01.01.2002, als praktikabel
und marktkonform erwiesen.

Die Instandhaltungskosten werden anhand des Preisindizes fiir Wohn- und Nicht-
wohngebéude sowie fiir Instandhaltungen in Nordrhein-Westfalen, veréffentlicht vom
Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik, angepasst.

Verwaltungskosten: 230,- € je Mietwohneinheit
275,- € je Eigentumswohnung
30,- € je Garage / Stellplatz

Instandhaltungskosten: 11,50 €/m? Wohnflache fir Gebaude alter 32 Jahre *
9,00 €/m? Wohnflache fir Gebaude alter 22 Jahre *
7,10 €/m2 Wohnflache fir Gebaude jlinger 22 Jahre *
* je nach Ausstattung sind Zu- und Abschldge méglich.

68,- € je Garage

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

Betriebskosten: Diese Umlagen (6ffentliche Abgaben, Schornsteinfeger,
Versicherungen u.4.) 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 Erbbauzins

Der langjahrige Mittelwert des Erbbauzinses liegt bei rd. 3,0 % des maligeblichen erschlie-

Bungsbeitragspflichtigen Bodenwertes.

10. Sonstige Angaben

10.1 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss gehoéren folgende Mitglieder an:

Dipl.-Ing. Metzenmacher Vorsitzender

Dipl.-Volkswirt. Schulte-Bockum stellv. Vorsitzender und Gutachter
Dipl. Ing. Petri stellv. Vorsitzender

Dipl.-Ing. ClaalRen Gutachter

Dipl.-Ing. agr. Erdelmann Gutachter

Dipl. Ing. Fittkau Gutachter

Immobilien-Kaufmann Helmke Gutachter

Dipl.-Ing. Langer Gutachter

Dipl.-Ing. Strelzig Gutachter

Far die Ermittlung der Bodenrichtwerte von der Finanzverwaltung

SteuerAR Wiesel Finanzamt Bottrop
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10.2 Gebiihrenordnung fiir Gutachten

Fir die Erstattung von Gutachten werden Geblihren und Ausgaben nach der Allgemeinen
Verwaltungsgebihrenordnung NRW (AVwGebO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 05.08.1980 (GV NRW S. 924), zuletzt geandert durch die Verordnung vom
03.07.2001 (GV NRW 2001 S. 262) erhoben. Die Geblihr richtet sich nach der Hohe des
Verkehrswertes und betragt z. Zt.:

Tarifstelle: 13.1.1 Gutachten

Erstattung von Gutachten tber bebaute Grundstlicke, unbebaute Grundstiicke, Rechte an
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Uber die HOhe anderer Vermoégensvor-
und -nachteile (§193 Abs. 2 BauGB, §24 Abs. 1 EEG NRW und § 5 Abs. 3 GAVO NRW);
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 ist

das 10-fache des ermittelten Jahresmiet- oder pachtwertes).

Geblihr
Grundbetrag 700,- €

zuziglich bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis 770.000,- € 2,0 v.T. des Wertes
oder
b) Uber 770.000,- € 1,0 v.T. des Wertes zuziuglich 770,- €

Zu- oder Abschlage:
zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen
erhdhten oder verminderten Aufwands sind moglich.

zuziiglich Auslagen
zuzuglich Mehrwertsteuer (z.Zt. 16%)
Gesamtbetrag:
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10.3 Mietspiegel nach dem Stand vom 01. Januar 2002

MIETSPIEGEL

fur nicht preisgebundene Wohnungen
in Bottrop

nach dem Stand vom 1. Januar 2002

Fortgeschrieben durch:

Stadt Bottrop
Abt. Grundstlicksbewertung beim Vermessungs- und Katasteramt

unter Mitwirkung von:

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Bottrop e.V.
DMB-Mieterschutzverein Bottrop e.V.
Mieterschutzbund e.V.

in der Sitzung am 22. Januar 2002
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