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Abkiirzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbeduirftiger Werte

Zeichen | Bedeutung

- nichts vorhanden

/ keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
Abkiirzung Bedeutung
Mittel Mittelwert; Im Ausnahmefall kann das Zeichen @ verwendet werden.
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis
Max Maximalwert, héchster Kaufpreis
N Anzahl
getr. Mittel getrimmtes Mittel
unterer Ber. unterer Bereich nach Trimmen
oberer Ber. oberer Bereich nach Trimmen
s empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil Wohnflache
NUF Nutzungsflache
Gfl Grundstucksflache
UK Umrechnungskoeffizienten
RND Restnutzungsdauer
WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
Mod. Modernisierung bzw. Modernisierungspunkte
NHK Normalherstellungskosten
WoFIV Wohnflachenverordnung
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Begriffe Bedeutung
fiktives Baujahr JFiktive* Baujahre entstehen, wenn durch ModernisierungsmaBBnahmen die Restnut-

zungsdauern der Objekte verlangert werden (vgl. Ifd. Nr. 8.5). Die Restnutzungsdauer
bezeichnet nach § 4 (3) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Modernisierte Objekte kénnen somit
einer anderen Baujahrsklasse zugeordnet worden sein.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass
das ,fiktive Baujahr einen héheren Einfluss auf die Kaufpreise hat, als das tatsachliche
Baujahr.
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustéandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachversténdige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie flr spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstickswertermittiungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gliltigen Fassung maBgeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Tétigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schéaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlieBlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw.
seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehéren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

» die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Immobilienrichtwerten,

= die Veréffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten ber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstlckskaufvertragen, die ihnen gemaB § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den 6rtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fir Grundstlickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
héngig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Kdln eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

» Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschissen nur
vereinzelt auftreten,

= zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines értlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Die Gutachterausschisse bedienen sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Aufgaben einer Ge-
schéftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskodrperschaft eingerichtet ist.

Der Geschaftsstelle obliegen insbesondere nach § 51 GrundWertVO NRW folgende Aufgaben:

= die Einrichtung und der technische Betrieb der lokalen Datenbanken,

= die Arbeiten zur Erhebung, Fihrung und Bereitstellung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten und die Vorbereitung der Bewertungen des Gutachterausschusses inklusive der Erstattun-
gen von Stellungnahmen nach dem Zehnten Buch Sozialgesetzbuch,

= die Festsetzung der Entschadigungen fir die Tatigkeit der Mitglieder des Gutachterausschusses
und hinzugezogener Mitglieder anderer Gutachterausschiisse und andere Sachverstéandiger,

= die Festsetzung und Erhebung der Geblihren und Auslagen fir die Leistungserbringung des Gut-
achterausschusses und

= die Erledigung von Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss.

Die Kaufpreissammlung ist eine Datenbank des Gutachterausschusses und umfasst die fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten. Die Struktur und der Mindestinhalt werden in einem Datenkatalog gere-
gelt. Der Datenkatalog wird von dem fir die amtliche Grundstickswertermittlung zustandigen Ministe-
rium festgelegt.

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung sind Notare und andere Stellen nach § 195 BauGB verpflichtet,
Abschriften beurkundeter Kauf-, Tausch-, Erbbaurechtsvertrage den Gutachterausschiissen zu Uber-
senden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses zeit-
nah ausgewertet und um preis- und wertrelevante Daten erganzt. Aus den Daten der Kaufpreissamm-
lung werden Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte sowie die fir die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten abgeleitet. Die Kaufvertrdge werden nach der Auswertung vernichtet.

Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber die
Vorgange auf dem Grundsticksmarkt umfassend informiert wird.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrédge als auch sonstige
personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreis-
sammlung und weitere Datensammlungen durfen nur von den Mitgliedern des Ausschusses und den
Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Auskunfte aus der Kaufpreissammlung dirfen nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt
werden, wenn die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen gesichert ist. Im Ubrigen darf die
Geschaftsstelle individuelle Auswertungen der Kaufpreissammlung nur in anonymisierter und aggre-
gierter Form vornehmen und weitergeben.
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2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

2.1 Wesentliche Aussagen zum Grundstiicksmarkt

Tendenz
W A =-20und =20 %
M FH <-10und =10 %
- 4 -10 bis 10 %

Gesamtiibersicht 2022

Kauffille gesamt

Kauffalle unbebaute Grundsticke
individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
gemischt genutzte Grundstucke
Gewerbe
Land- u. Forstwirtschaft
Sonstige

Kauffalle bebaute Grundstiicke
individueller Wohnungsbau

Neubau

Geschosswohnungsbau
Wohn-/Geschaftshauser
Gewerbe
Sonstige

Kauffalle Wohnungseigentum/Teileigentum
Zweitverkauf
Neubau
Umwandiung

Flachenumsatz (ha) gesamt
Land- u. Forstwirtschaft

VW | CEVEDEELEYVEVYVI EEEV

Gesamtumsatz (Mio. €)

Umsatz (Mio. €) unbebaute Grundsticke
individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
gemischt genutzte Grundstlicke
Gewerbe
Land- u. Forstwirtschaft
Sonstige

Umsatz (Mio. €) bebaute Grundstiicke
individueller Wohnungsbau

Meubau
Geschosswohnungsbau
Wohn-/Geschéaftshduser
Gewerbe
Sonstige

Umsatz (Mio. €) WohnungseigentumiTeileigentum
Neubau
Zweitverkaufe

VEDIIIDIYEVEDIVEEEEEY
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Grundsticksmarkt Bottrop 2022 Verkaufsfille| Umsatz € Preise

P < 20 und = 20 % W B <Bund>5%
< -10 und > 10 % <-2und>2%
] -10 bis 10 % = -2 bis 2 %

Stark sinkende Umsatzzahlen bei den unbebauten

Grundsticken des individuellen Wohnungsbaus, verbunden
mit einem ebenfalls stark sinkenden Geldumsatz. o o 4
Unverdnderte Bodenrichtwerte.

Stark sinkende Umsatzzahlen in Anzahl und Euro bei den
unbebauten Grundsticken des Geschosswohnungsbaus.
Unverdnderte Bodenrichtwerte. B B -

Tendenziell stagnierende Anzahl der Verkaufsfalle bei den
unbebauten Gewerbegrundstiicken bei sinkendem
Geldumsatz. Unverdnderte Bodenrichtwerte. -3 o -

Stagnierende Verkaufszahlen bei den landwirtschaftlichen
Grundstlcken bei einem tendenziell konstanten Geldumsatz,
Unverdnderte Bodenrichtwerte. -5 = -

Stark sinkende Anzahl der Verkdufe und sinkender
Geldumsatz bei den Neubauobjekten im Bereich Ein- und
Zweifamilienh3user. Starker Preisanstieg. v v A

Tendenziell gleichbleibende Anzahl der Verkiufe bebauter
Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus, fast

gleichbleibender Geldumsatz und steigende Preise. > > A
Hihere Verkaufszahlen von bebauten Objekten des

Geschosswohnungsbaus, fast gleichbleibender Geldumsatz - > >
und stagnierende Preise. '

Starker Ruckgang der Verkdufe und des Geldumsatzes im

Bereich des Neubau-Wohnungseigentums bei immer noch N
leicht steigenden Preisen. v v '
Leichter Riickgang der Verkaufsfille im Bereich Zweitverkauf

von Wohnungseigentum bei einem fast gleichbleibenden

Geldumsatz und stark steigenden Preisen. > > 0
Die Anzahl auswirtiger K3ufer bleibt gegentber dem Vorjahr Anderung Vaorjahr Anderung am Gesamt

konstant, der prozentuale Anteil nimmt aufgrund der
insgesamt gesunkenden Anzahl der Verkaufsfille zu. > r
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Der Immobilienmarkt in Bottrop hat sich in der Gesamtschau auf das Jahr 2022 relativ stabil gezeigt.
Beim Vergleich der beiden Halbjahre fallt aber auf, dass das 2. Halbjahr von der Unsicherheit der Markt-
teilnehmenden gepragt ist. Fallende Umsatzzahlen und stagnierende bis fallende Preise sind hierfiir ein
klares Indiz.

Umsatz-und Preisentwicklung

Die Gesamtzahl der Kauffalle (KF) in 2022 ist gegeniber dem Jahr 2021 mit 1.064 Fallen (Vorjahr 1.149)
nur leicht gesunken. Im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums (429 KF) ist ein deutlicher Riickgang
zu erkennen (- 77 KF, - 15 %) der Wert liegt aber nahe dem Durchschnittswert der letzten 10 Jahre (453
KF). Bei den unbebauten Grundstlicken sind es im Berichtsjahr 38 Falle weniger als im Vorjahr (gesamt
88 KF), lediglich im Bereich der bebauten Grundstiicke ist ein Anstieg gegenlber dem Vorjahr zu ver-
zeichnen (+ 30 KF, + 6 % auf 547 KF).

Der Geldumsatz hat dagegen schon wieder einen bisher nicht dagewesenen Spitzenwert erreicht. Mit
einer Gesamtsumme von rd. 339 Mio. Euro wurde wieder einmal die Schwelle von 300 Mio. Euro Uber-
schritten. Das entspricht gegenliber dem Jahr 2021 einem Zuwachs von 37,3 Mio. Euro bzw. 12 %. Dies
liegt auch daran, dass die 10 héchsten Transaktionen einen Verkaufserlés von rd. 84 Mio. Euro erziel-
ten, in 2021 waren es rd. 28 Mio. Euro.

Obwohl sich die Rahmenbedingungen auf dem Immobilienmarkt im letzten Jahr deutlich verschlechtert
haben (héhere Kreditzinsen, héhere Lebenshaltungskosten, steigende Baukosten etc.) konnten den-
noch teils groRBe Preissteigerungen festgestellt werden. Sie betragen im Bereich gebrauchte Ein- und
Zweifamilienhduser rd. 7 %, im Bereich Einfamilienhaus Neubau rd. 13 %, im Bereich Eigentumswoh-
nungen Zweitverkauf rd. 14 %, im Bereich Eigentumswohnungen Neubau rd. 2 %. Eine neu errichtete
Eigentumswohnung kostete im Durchschnitt rd. 4.050 Euro je m2 Wohnflache ohne Berlcksichtigung
von Uber dem Durchschnitt liegenden Sonderausstattungen und Kosten fir Garagen oder Stellplatze.
Im Bereich Geschosswohnungsbau konnte keine Preisentwicklung festgestellt werden.

Der seit Jahren prosperierende Immobilienmarkt in Bottrop ist somit noch einigermalBen stabil durch
das Jahr 2022 gekommen. Es gibt aber Anzeichen, dass die unglnstigen Rahmenbedingungen auch
in 2023 einen unmittelbaren Einfluss auf den Immobilienmarkt haben werden. So konnte der Gutachter-
ausschuss feststellen, dass die Anzahl der Kauffélle bei den Neubauten im individuellen Wohnungsbau
und bei den Eigentumswohnungen um rd. 48 % bzw. um 37 % gegenlber 2021 zuriickgegangen ist.
Bemerkenswert ist dabei, dass 70 % der Kaufvertrage im Bereich Eigentumswohnungsneubau im 1.
Halbjahr abgeschlossen wurden, im Bereich gebrauchte Eigentumswohnungen waren es 60 % und bei
den gebrauchten Ein- und Zweifamilienhauser waren es sogar 84 %. Zu erkennen ist also ein deutlicher
Rickgang im 2. Halbjahr. Auch sind die Kaufpreise bei den gebrauchten Objekten im individuellen Woh-
nungsbau im 2. Halbjahr gegentiber dem 1. Halbjahr 2022 gesunken, bei den gebrauchten Eigentums-
wohnungen konnte kein signifikanter Preisunterschied zwischen dem 1. und dem 2. Halbjahr ausge-
macht werden. Sollte sich die Tendenz des 2. Halbjahres auch in 2023 fortsetzen, ist mit weiter riick-
laufigen Fallzahlen und ggf. sinkenden Preisen im Bereich gebrauchter Immobilien zu rechnen. Dass
es Spielraum fur fallende Preise im Bereich der Neubauten gibt, wird angesichts der steigenden Bau-
kosten bezweifelt.

Kaufer-/Verkaufer

Der typische Immobilienk&ufer kommt auch aus Bottrop. In 61 % aller Grundstiickskaufe (652 Kauffélle
von insgesamt 1.064 Kauffallen) war dies der Fall, in 412 Féllen (39 %) war ein Auswartiger der Kaufer.
Erfahrungsgeman kommen die meisten auswaértigen Kaufer aus den umliegenden Nachbarstadten, die
teils ein hdheres Preisniveau bei einem ebenfalls knappen Angebot aufweisen. Rund 74 % aller Ver-
kaufe (790 Falle) wurden in der Gemarkung Bottrop und rd. 26 % (274 Falle) wurden in der Gemarkung
Kirchhellen getétigt.

In 2022 wurden Grundstiicke (bebaute und unbebaute) mit einer Gesamtflache von rd. 116 ha verkauft,
dies entspricht ca. 1,2 % der Gesamtflache Bottrops.

Bodenrichtwerte

Anhand der Kauffalle der freien Baugrundstiicke im Wohnbaulandbereich konnte der Gutachteraus-
schuss diesmal keine allgemeine Preisentwicklung feststellen; die Bodenrichtwerte wurden gegeniber
dem Voriahr nicht verandert. Zwar war. wie auch schon in den letzten Jahren zuvor. festzustellen. dass
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Bautrédger in einzelnen Fallen bereit waren Uberdurchschnittliche Preise zu bezahlen, wenn sie auf die-
sen Grundsticken hochwertige Neubau-Eigentumswohnungen realisieren konnten. Dies war bei Grund-
sticken in Gebieten der Fall, die nach ihrer Lage und ihrer infrastrukturellen Ausstattung eine hohe
Wohn- und Lebensqualitat aufweisen. Ansonsten war das Preisverhalten bei den unbebauten Grund-
sticken inhomogen, falls es tberhaupt einmal zu einem Verkauf angesichts des knappen Angebots
kam.

Die Bodenrichtwerte im Bereich der Wohnnutzung (Ein- und Zweifamilienwohnh&user) betragen in gu-
ten/sehr guten Lagen des Stadtgebietes durchschnittlich rd. 380,- Euro/m2; in mittleren Lagen durch-
schnittlich rd. 250,- Euro/m2 und in den einfachen Lagen im Mittel 200,- Euro/m2. Der Spitzenwert liegt
bei 500,- Euro/m? (Pastor-Dahlmann-StraBe und Kirchhellener Ring) und der niedrigste Wert bei 160,-
Euro/m2 (Im Werth).

Bei den unbebauten Grundstiicken des klassischen und des gehobenen Gewerbes konnte der Gut-
achterausschuss ebenfalls keine Preisentwicklung feststellen, so dass auch hier die Bodenrichtwerte
unverandert blieben, genauso wie bei den Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Immobilienrichtwerte

Der Gutachterausschuss leitet Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen, Einfamilien-Doppel-
haushéalften/Reihenendhduser sowie fir Einfamilien-Reihenmittelhduser ab. Immobilienrichtwerte sind
durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein ,Normobjekt®. Der Immobilienrichtwert be-
inhaltet den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen. Der Immobilienrichtwert ist sachversténdig
aus der Kaufpreissammlung abgeleitet worden und ist als Wert in Euro/m2-Wohnflache festgesetzt. Ab-
weichungen der individuellen Immobilie in den Normkriterien kdnnen durch Umrechnungsfaktoren be-
ricksichtigt werden, die in dem sogenannten ,Immobilien-Preis-Kalkulator” hinterlegt sind.

Mit dem Immobilien-Preis-Kalkulator Gber die Internetseite www.boris.nrw.de kann der Marktwert von
Eigentumswohnungen und Einfamilien-Doppelhaushélften/Reihenendhauser von Jedermann auch
ohne spezielles Fachwissen ndherungsweise ermittelt werden.

Amtliche Informationen zum Grundstacksmarkt Nordrhein-Westtaien

BORIS 20N emsmmer g

BORIS-NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschusse und des Oberen

Gutachterausschusses fr Grundstd te in Nordrhein-Westfalen.

— ]

Auf der Internetseite des Gutachterausschusses www.bottrop.de/gutachterausschuss kann unter dem
Produkt ,Immobilienrichtwerte” ebenfalls eine Excel-Datei ,Immobilien-Preis-Kalkulator heruntergela-
den werden und der Marktwert von Eigentumswohnungen, Einfamilien-Doppelhaushélften/Reihenend-
hauser und Reihenmittelhduser von Jedermann naherungsweise ermittelt werden.

Aktuelles Fray )
Ak e
et
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2.2 Anzahl der registrierten Kauffalle

Im Jahre 2022 sind in der Geschéaftsstelle 1.064 Kauffalle registriert worden. Gegenlber dem Vorjahr
(1.149 Kauffalle) ist die Anzahl leicht gesunken (- 85 Kauffélle) und liegt damit leicht unterhalb des
Mittelwertes der letzten 10 Jahre (1.083 Kauffalle).

Anzahl der registrierten Kauffalle

1160 1162
1200 1163 115 1149
1000 = bebaute
Grundsticke
800 s \Wohnungs-/
Teileigentum
547 bebaute
600 un
481 488490 499 505, 497  Sl8507 5140542 51750 Grundstiicke
i 409 423 a72 L
400 378 248 Gesamt
200 Bz [l 137 207 135

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Insgesamt waren am 6rtlichen Grundstiicksmarkt 61 % (Vorjahr 64 %) Bottroper sowie rd. 39 % (Vorjahr
36 %) auswartige Erwerber beteiligt.

2.3 Zwangsversteigerungen
Neben dem Eigentumsiibergang aufgrund von Kauf- und Ubertragungsvertragen besteht auch noch der
Teilmarkt der Zwangsversteigerungen.

Die folgende Tabelle zeigt die Veranderungen bei der Anzahl der erfassten Zwangsversteigerungen und
gibt die durchschnittlichen Zuschlagswerte - bezogen auf die ermittelten Verkehrswerte - wieder.

Zwangsversteigerungen nach Teilmérkten

Anzahl durchschnittlicher Zuschlag in %
Teilmarkt 2018 2019 2020 2021 2022 | 2018 2019 2020 2021 2022
Wohngebaude 2 8 1 2 2| 100 91 110 118 99
Eigentumswohnungen 7 9 1 1 1 81 82 88 83 94
Gewerbe 0 1 1 - - - 150 129 - -
e e o 0z i - - o
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz
Der Geldumsatz von rd. 338,7 Mio. Euro ist gegenliber dem Vorjahr (rd. 301,4 Mio. Euro) um weitere

rd. + 12 % gestiegen. Der Geldumsatz liegt damit weiterhin Gber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre
(rd. 222,2 Mio. Euro) und hat einen neuen Spitzenwert erreicht.

Geldumsatz aller Teilmarkte

400,0 in Mio. Euro
350,0 3387
300,0
m hebaute
250,0 Grundstiicke
1992 1959 s \Wohnungs-/
200,0 Teileigentum
unbebaute
150,0 Grundstiicke
(5 o5amt

100,0
50,0

0,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

3.2 Unbebaute Grundstiicke

Das Marktsegment der unbebauten Grundstiicke (inkl. Erbbaugrundstiicke) verzeichnet zum Vorjahr
einen Umsatzrickgang von rd. - 45 % (- 13,2 Mio. Euro) auf aktuell 16,3 Mio. Euro. Damit liegt der
Umsatz unterhalb dem Mittelwert der letzten 10 Jahren (rd. 18,7 Mio. Euro).

In dem bedeutenden Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus fiel der Geldumsatz stark ab. Mit einem
Wert von rd. 3,0 Mio. Euro liegt er weit unterhalb dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (rd. 7,6 Mio. Euro).

Umsatz aller unbebauten Grundstiicke nach Nutzungen

in Mio. Euro
Teilmarkt 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
individueller 77 47 58 64 125 64 65 38 63 161 30
Wohnungsbau
bGaeLf‘ChOSSWOh”“”gs' 26 49 45 43 60 14 21 37 11 32 08
Gemischt genutzter
Wohnungsbau 05 04 16 12 00 03 05 02 04 08 04
Gewerbliche 06 08 24 10 24 04 30 26 38 48 38
Bauflachen

land-/forstwirtschaftl.

genutzte Flachen 28 05 08 08 19 32 69 39 24 26 24

sonstige Flachen 20 04 01 08 24 33 56 60 1,1 20 59

Gesamtumsatz 16,2 11,7 152 141 252 14,7 24,6 20,2 151 29,5 16,3
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3.3

Bebaute Grundstiicke

Bei bebauten Grundstiicken (Normaleigentum und Erbbaurechte) stieg im Geschéftsjahr 2022 der Ge-
samtumsatz gegentiber dem Vorjahr um rd. + 54,4 Mio. Euro (rd. + 28 %) auf rd. 250,3 Mio. Euro. Damit
liegt der Geldumsatz deutlich Gber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (rd. 145,6 Mio. Euro).
In dem bedeutenden Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus konnte ein leichter Umsatzriickgang
zum Vorjahr um rd. - 9,4 Mio. Euro (rd. - 9 %) festgestellt werden. Der Umsatz im Bereich der Wohn-/

Geschaftshauser hat sich zum Vorjahr mehr als verdoppelt.

Umsatz aller bebauten Grundstiicke nach Teilmarkten

in Mio. Euro

Teilmarkt 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017| 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
individueller 640 659 728 630 715 768 944 911 1062 1211 1118
Wohnungsbau

Mehrfamilienhauser| 14,8 145 147 249 192 263 295 493 353 493 529
Wohn-/ 38 23 65 184 92 156 27 257 65 74 152
Geschéftshauser

Gewerbe / Industrie | 111 17.6 165 27.9 240 270 138 125 272 140 277
sonstige Fléchen 12 00 00 02 22 31 151 120 240 41 428
Gesamtumsatz 94,9 100,3 110,56 134,2 126,1 148,8 1556 190,6 199,2 1959 2504

3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum (inkl. Wohnungs-/Teilerbbaurechte) ist der Umsatz 2022 um
rd. - 4,0 Mio. Euro (rd. - 5 %) gegenliber dem Vorjahr gefallen. Der Geldumsatz liegt jedoch immer noch
Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (rd. 72,0 Mio. Euro).

Umsatz aller Wohnungs- und Teileigentume nach Teilmérkten

in Mio. Euro
Teilmarkt 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Neubauten 7,8 96 134 116 164 153 34,1 39,7 128 21,3 15,1
Zweitverkaufe 29,2 321 37,6 331 448 36,3 358 385 47,0 53,7 552
Umwandlungen 09 03 07 19 0,1 07 06 18 13 10 17
Gesamtumsatz 379 420 51,7 466 61,2 523 70,5 80,0 611 76,0 72,0
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Die Kauffalle tiber Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke wurden in dem Jahr 2016 erstmalig untersucht
und ausgewertet. Um eine Vergleichbarkeit der Umsétze zu den Vorjahren sicherzustellen, wurden die
Umsatze der Erbbaurechte, der Erbbaugrundstiicke und der Wohnungs-/ Teilerbbaurechte weiterhin in
der Umsatztabelle (Ifd. Nr. 3.4) belassen. Die nachfolgende Tabelle dient nur zur Information.

In dem Teilmarkt ,Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke” hat sich der Umsatz 2022 gegenlber dem
Vorjahr mehr als verdoppelt. Der Umsatz im Teilmarkt ,Erbbaurechte” ist hierbei die ausschlaggebende
GroBe. Mit einem Umsatz von 17,4 Mio. Euro liegt der Umsatz in diesem Teilmarkt weit Gber dem Mit-
telwert der letzten Jahre.

Umsatz aller Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke nach Teilmérkten

in Mio. Euro
Teilmarkt 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Erbbaurechte 4.1 5,8 5,8 5,0 4,1 6,1 3,5 6,2 17,4
Erbbaugrundstiicke 0,8 2,0 1,6 0,7 2,1 1,6 1,2 1,0 1,5

Wohnungs- /

Teilerbbaurechte 1,8 3,0 2,5 2,1 3,7 24 3,5 3.4 3,1

Gesamtumsatz (gerundet) 6,7 10,8 10,0 7,9 9,8 10,1 82 10,6 22,0
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4 Unbebaute Grundstlicke

Die Anzahl der Kauffélle von 88 unbebauten Grundstlicken ist gegentiber dem Vorjahr (126 Kauffélle)
um rd. - 30 % (- 38 Kauffalle) gefallen. Die Anzahl der Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke liegt damit
deutlich unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (132 Kauffalle).

Anzahl der Kaufvertriage nach Teilmérkten

Teilmarkt 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
individueller 54 57 55 53 105 50 68 43 64 65 32
Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau 9 17 22 14 18 8 8 16 6 7 3
Gemischt genutzter 1 3 5 3 0 > 3 > > 1 1
Wohnungsbau

Gewerbliche 3 5 14 8 11 4 6 8 8 18 18
Bauflachen

land- / forstwirtschaftl. 14 15 24 20 28 30 41 17 20 26 26
genutzte Flachen

sonstige Flachen 55 40 13 21 45 28 9 8 14 9 8
Gesamtanzahl 136 137 133 119 207 122 135 94 114 126 88

Die unbebauten Grundstiicke unterteilen sich in zwei Bereiche:

Innenbereich geman §§ 30, 33 BauGB (beplanter Innenbereich) und § 34 BauGB (unbeplanter Innen-

bereich)

e individueller Wohnungsbau
e Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau
e gewerbliche Bauflachen
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (zentrale Versorgungsbereiche)

AuBenbereich

e bebaute Wohngrundstiicke mit Bestandsbebauung, wonach eine Neubebauung nur nach

§ 35 (4) BauGB erfolgen kann (Einzellagen)
e Splittersiedlungen” (sonstige Vorhaben geman § 35 (2) BauGB)
e land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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Bodenrichtwertiibersicht
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Individueller Wohnungsbau, Geschoss-, gemischt genutzter Wohnungsbau
WGFZ-freie, himmelsrichtungsneutrale Bodenrichtwerte
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4.1 Individueller Wohnungsbau

In einer Bodenrichtwertzone, die dem individuellen Wohnungsbau zuzuordnen ist, Uberwiegen die
Grundstiicke mit Ein- bis Dreifamilienhausbebauung. Fir diese Zonen ist keine wertrelevante Ge-
schossflachenzahl (WGFZ; MaB der baulichen Nutzung) nach § 16 (4) ImmoWertV ausgewiesen und
ist bei der Bodenrichtwertermittlung nicht beriicksichtigt worden. Die Bodenrichtwerte gelten fir Grund-
stlcke mit einer Grundstickstiefe von bis zu 35 m. Die Grundstiickstiefe wird von der StraBe zur rick-
wartigen Grundstlicksgrenze gemessen (siehe Ifd. Nr. 4.7.4 Umrechnungskoeffizienten: Bodenricht-
werte flr Hinterland).

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass eine Tiefenreduktion (Grundstiickstiefe unter 35 m) aus
dem Markt nicht abzuleiten ist. Die Wertigkeit der Grundsticksflachen bei Grundsticken unter 35 m
Tiefe ist zur Bodenwertableitung in der Regel nicht h6her anzusetzen, als es der Bodenrichtwert aus-
weist. In den Zonen des individuellen Wohnungsbaus ist die Ausrichtung des Grundstickes zur Him-
melsrichtung im Bodenrichtwert berlicksichtigt worden.

In dem Berichtszeitraum konnte keine allgemeine Preissteigerung in der Gemarkung Bottrop und in der
Gemarkung Kirchhellen festgestellt werden.

Nachstehende Werte sind gerundete Mittelwerte himmelsrichtungsneutraler und erschlieBungsbeitrags-
freier (tlw. fiktiv) zonaler Bodenrichtwerte:

Bodenrichtwertiibersicht
gerundete Mittelwerte in Euro / m?

Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage

Wohnlagen gemaBn
§§ 30, 33 und § 34 BauGB

Bottrop 370 245 195
Kirchhellen 370 290 -

Bebaute Grundstiicke im AuBenbereich
gemaB § 35 BauGB (Einzellagen)

Bottrop 205 185 145
Kirchhellen - 215 175

“Splittersiedlungen” im AuBenbereich
gemaB § 35 BauGB

Bottrop - 245 165
Kirchhellen 340 280 195
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

4.2.1 Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser, gemischt genutzter Wohnungsbau)

Bodenrichtwerte fiir Zonen mit einer Mehrfamilienhausbebauung

Unter dem Begriff des Geschosswohnungsbaus (Mehrfamilienhduser) sind die zwei- und mehrgeschos-
sigen Geb&aude mit mindestens vier Wohneinheiten je Lagebezeichnung zusammengefasst.

Flr Zonen, in denen eine Mehrfamilienhausbebauung tberwiegend vorhanden ist, ist die fir diese Zone
typische WGFZ angegeben. Die WGFZ des in der Zone maBgeblichen Richtwertgrundstiicks gibt die
tatséchlich realisierbare Ausnutzung bei einem modellhaften Geb&ude von (Breite x Tiefe)
16 m x 12 m und einer Grundstiickstiefe von 35m an.

Abweichungen der WGFZ bei einem zu bewertenden Mehrfamilienhausgrundstick sind durch Umrech-
nung des Bodenrichtwertes mit Umrechnungsfaktoren (siehe Ifd. Nr. 4.7.4 Umrechnungskoeffizienten)
zu berlicksichtigen. In diesen Zonen ist die Ausrichtung des Grundstiickes zur Himmelsrichtung zu be-
ricksichtigen.

Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke in Mischgebieten (MI-Gebiete)

Unter Ertragsgesichtspunkten ist die bestmdgliche Ausnutzung eines Grundstiickes relevant und ist im
Bodenwert zu berlcksichtigen. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) ausgedrickt.

Die WGFZ des Richtwertgrundstiicks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnutzung dieses Grundstiicks
bei einem modellhaften Gebaude mit einer bebaubaren Flache im Erdgeschoss von 40 % der Grund-
stlicksflache und mit GeschossmaBen von (B x T) 16 m x 12m in den Uber dem Erdgeschoss liegenden
Geschossen sowie einer Grundstlickstiefe von 35 m an. In Zonen, in denen das o. a. modellhafte Ge-
baude im Erdgeschoss planungsrechtlich nicht realisierbar ist, liegt der dargestellten WGFZ ein modell-
haftes Gebaude von (B x T) 16 m x 12 m (ber alle Geschosse und eine Grundstlickstiefe von 35 m
zugrunde. Es ist die flr diese Zone typische WGFZ angegeben. Abweichungen der WGFZ bei einem
zu bewertenden Grundstick sind durch Umrechnung des Bodenrichtwertes mit Umrechnungsfaktoren
(siehe Ifd. Nr. 4.7.4 Umrechnungskoeffizienten) zu bertcksichtigen.

Zonen, die nach dem Flachennutzungsplan oder einem Bebauungsplan als MI-Gebiet festgesetzt sind,
die dem Charakter nach aber einer Zone des individuellen Wohnungsbaus zuzuordnen sind, sind ohne
typische WGFZ ausgewiesen; in MI-Zonen, die dem Charakter einer Zone mit Mehrfamilienhausbebau-
ung gleichstehen, gibt die WGFZ des in der Zone maBgeblichen Richtwertgrundstiicks die tatsachlich
realisierbare Ausnutzung bei einem modellhaften Gebaude von (Breite x Tiefe) 16 m x 12 m (ber alle Ge-
schosse und einer Grundstiickstiefe von 35 m an. Diese Zonen sind mit ,Wohnen im Mischgebiet ge-
kennzeichnet und die Bodenrichtwerte sind so wie die Bodenrichtwerte fir den individuellen Wohnungs-
bau bzw. fir die Mehrfamilienhausbebauung zu behandeln. In diesen Zonen ist die Ausrichtung des
Grundstlickes zur Himmelsrichtung zu berlcksichtigen.
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Bodenrichtwerte fiir Zonen mit einer Mehrfamilien-Punktbebauung

Unter dem Begriff der Punktbebauung sind die vier- und mehrgeschossigen Geb&ude mit in der Regel
vier Wohneinheiten je Etage und Lagebezeichnung zusammengefasst.

Die WGFZ des in der Zone maBgeblichen Richtwertgrundstiicks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnut-
zung bei einem modellhaften Geb&ude von (Breite x Tiefe) 20 m x 20 m und einer Grundstlickstiefe von 60
m an.

FOr Zonen, in denen eine Mehrfamilien-Punkthausbebauung vorhanden ist, ist die fiir diese Zone typi-
sche WGFZ angegeben. Abweichungen der WGFZ bei einem zu bewertenden Mehrfamilienhausgrund-
stlick sind durch Umrechnung des Bodenrichtwertes mit Umrechnungsfaktoren (siehe Ifd. Nr. 4.7.4 Um-
rechnungskoeffizienten) zu beriicksichtigen. In diesen Zonen ist die Ausrichtung des Grundstlckes zur
Himmelsrichtung im Bodenrichtwert nicht berlicksichtigt und ist im Weiteren auch nicht zu bertcksichti-
gen.

Im Berichtszeitraum konnte keine allgemeine Preissteigerung in der Gemarkung Bottrop und in der Ge-
markung Kirchhellen festgestellt werden.

Nachstehende Werte sind gerundete Mittelwerte himmelsrichtungsneutraler und erschlieBungsbeitrags-
freier (tlw. fiktiv) zonaler Bodenrichtwerte, die auf eine werirelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ = 1,2) umgerechnet wurden:

Bodenrichtwertiibersicht
gerundete Mittelwerte in Euro / m2

Gute Lage Mittlere Lage  Einfache Lage

Geschoss-, gemischt genutzter
Wohnungsbau

Bottrop 400 290 240
Kirchhellen 430 350 -
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42.2 Geschiftsgrundstiicke (zentrale Versorgungsbereiche)

In den zentralen Versorgungsbereichen (MK-Gebieten) ist der Bodenrichtwert auf die planungsrechtlich
realisierbare WGFZ abgestellt, die sich aufgrund des im Bebauungsplan ausgewiesenen bzw. nach
dem § 34 BauGB abzuleitenden Baufensters ergibt. Weist ein zu bewertendes Grundstiick in dieser
Zone eine andere WGFZ auf, so ist der Bodenrichtwert mit Umrechnungsfaktoren (siehe Ifd. Nr. 4.7.4
Umrechnungskoeffizienten) umzurechnen.

Sofern auf den hinteren Grundstiicksflachen (tiefer 35 m) keine bauliche Nutzung (im Sinne § 1 (2)
BauNVO) maglich ist, sind diese Flachen als Hinterlandflachen zu bewerten. Sofern auf den hinteren
Grundstiicksflachen eine bauliche Nutzung (im Sinne § 1 (2) BauNVO) mdéglich ist - z. B. durch eine
rickwartige ErschlieBung - sind diese Flachen als Vorderland anzusehen. Der Bodenwert ist auf diese
Nutzungsmoglichkeit sachverstandig abzustellen. In den MK-Gebieten ist die Ausrichtung des Grund-
stickes zur Himmelsrichtung im Bodenrichtwert nicht berlcksichtigt und ist im Weiteren auch nicht zu
berlcksichtigen.

In dem zentralen Versorgungsbereich von Bottrop und von Kirchhellen konnte in dem Berichtszeitraum
keine allgemeine Preisentwicklung festgestellt werden.

Die nachfolgenden gerundeten Mittelwerte sind auf wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) um-
gerechnet.
Bodenrichtwertiibersicht
gerundete Mittelwerte in Euro / m?

Gute Lage Mittlere Lage  Einfache Lage

1.640 550 480
Bottrop Zentrum
(WGFZ 3,6) (WGFZ 2,0) (WGFZ 2,0)
Bottrop Nebenzentren - 260 205
(WGFZ 1,2) (WGFZ 1,2)
530 470 370

Kirchhellen Zentrum
(WGFZ 1,2) (WGFZ 1,2) (WGFZ 1,2)
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Bottrop Innenstadt — Lageeinteilung zur Ableitung zonaler Bodenrichtwerte

Lageklasse
1aa stabiler Hauptgeschéftsbereich
1a Hauptgeschaftsbereich
2aa stabile, entwicklungsféhige Nebenlage
2a Nebenlage
3 geringer Entwicklungsbereich

kein Entwicklungsbereich

Kirchhellen Zentrum - Lageeinteilung zur Ableitung zonaler Bodenrichtwerte

SANEr
g B/

Lageklasse
1aa stabiler Hauptgeschéftsbereich
1a Hauptgeschéftsbereich
2aa stabile, entwicklungsfahige Nebenlage
2a Nebenlage

2b | gefahrdete Nebenlage
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Die Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bauflachen und sonstige Sondergebiete (SO) beziehen sich auf
Richtwertgrundstiicke mit der im beschreibenden Datensatz angegebenen Nutzungsart und Grund-
stucksflache.

Eine statistische Untersuchung der gewerblichen Grundstiickskaufpreise hat ergeben, dass die mégli-
che Nutzungsart der gewerblichen Bauflachen einen wesentlichen Einfluss auf die Héhe des Kaufprei-
ses hat. Aufgrund der Untersuchung konnte eine vierstufige Klassifizierung der gewerblichen Baufla-
chen vorgenommen werden.

Klasse  Beschreibung GroBe
1 Industriegebiet (groBflachige Produktionsstatten, groBe > 10.000 m?
Lagerflachen etc.) > 100.000 m2
2 klassisches Gewerbe (Reparaturwerkstatten, leichte Produkti- 1.000 m2 - 10.000 m?
onsstatten, Handwerksbetriebe, Lager-  1.000 m2 - 20.000 m?
hallen etc.)
3 gehobenes Gewerbe (Gewerbe mit produktbegleitenden 1.000 m2 - 5.000 m?

Dienstleistungen, untergeordneter Bi-
ronutzung und geringflgiger Handels-
nutzung etc.)
4 tertidre Gewerbenutzung (Blro-, Handel- und Dienstleistungsnut- 1.000 m2 - 10.000 m?
zung, groB3flachiger Einzelhandel etc.) > 10.000 m2

Die Bodenrichtwerte gelten flr die angegebenen Flachenspannen. Aus den vorliegenden gewerblichen
Grundstlickskaufpreisen konnten keine Flachen-/Preisabhangigkeiten innerhalb dieser Flachenspanne
und somit auch keine Umrechnungsfaktoren abgeleitet werden. Bei der Bodenwertermittiung muss im
Einzelfall, bezogen auf die Verwertungsmadglichkeit des Grundstiicks, sachverstandig geprift werden,
ob bei einer Uber- bzw. Unterschreitung der Flachenspannenangaben des zonalen Bodenrichtwertes
ggof. Zu- oder Abschlage vorzunehmen sind.

Far die Klassen 1 bis 3 konnten keine Abhangigkeiten von Einflusskriterien wie GRZ, Grundstickstiefe,
Verkehrsfrequenz etc. statistisch nachgewiesen werden.

Lediglich in der Klasse 4 sind Abhangigkeiten von der Verkehrsfrequenz und der Zentralitat festzustel-
len. In den zentralen Lagen orientieren sich die Richtwerte der Gebiete der Klasse 4 in einem gewissen
Maf3 an den Richtwerten der angrenzenden Mischgebiete.

In dem Berichtszeitraum konnte keine allgemeine Preisentwicklung in den Klassen festgestellt werden.

Bodenrichtwertiibersicht
gerundete Mittelwerte in Euro / m?

Klasse 1 Klasse 2 Klasse 3 Klasse 4

40 70 100 140
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland und Griinland) und forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen werden die Flachen bezeichnet, die zurzeit entsprechend genutzt oder nutzbar sind und die vo-
raussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Um-
stdnden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden (§ 3 (1) Immo-
bilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV).

Der Flachenumsatz im Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist gegeniiber dem Vorjahr
(rd. 44,9 ha) um rd. - 4,0 ha (rd. - 9 %) gefallen. Mit einem Flachenumsatz von rd. 40,9 ha liegt er damit
unterhalb dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (rd. 43,1 ha).

Flachenumsatz
in ha

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

land-/forstwirtschaftl.

, 6,8 146 254 8,2 482 30,7 543 1556 425 44,9 40,0
genutzte Flachen

4.4.1 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke (Acker- /Grinland) sind aus Grund-
stlickskaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens. Sie beziehen sich
im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufweisen. Es werden ortsiibliche Bodenverhaltnisse und
Bodengute des jeweils betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen
Grundsticks in den wertbeeinflussenden Eigenschaften - wie Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaf-
fenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt - kénnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Boden-
richtwert bewirken. Eine Differenzierung nach Ackerland, ackerfahiges Griinland und Dauergriinland
erfolgte nicht.

In dem Berichtszeitraum konnte keine allgemeine Preisentwicklung festgestellt werden.

Bodenrichtwertiibersicht fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen

in Euro / m2
Gebiete* Gebietsgrenze*
Gebiet 1 westlich ,Alter Postweg* 7,50
Gebiet2  6stlich ,Alter Postweg"“ , nérdlich ,Vossundern® 9,00
Gebiet 3  sudlich ,Vossundern®, noérdlich ,BAB 2* 7,00
Gebiet 4  sudlich ,BAB 2* 6,00

* Die raumliche Zuordnung ist der Abbildung auf der nachsten Seite zu entnehmen.
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Gebietseinteilung der landwirtschaftlichen Flachen

Gebiet 2

Gebiet 1

Gebiet 3

Gebiet 4
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4.4.2 Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen

Der Bodenrichtwert flir forstwirtschaftliche Flachen wurde zum Stichtag 01.01.2022 erstmalig ohne Auf-
wuchs abgeleitet. In den Jahren zuvor beinhaltete der Bodenrichtwert den Wertanteil fir Waldboden
inklusive dem Aufwuchs. Dieser lag zum Stichtag 01.01.2021 bei 1,20 €/m2. In dem Berichtszeitraum
konnte keine allgemeine Preisentwicklung festgestellt werden und der Wert fr

forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs belauft sich weiterhin auf 1,60 €/mz2.

Fir die Ableitung der Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs wurde ein pau-
schaler Anteil von 50 % fir den Waldbodenwert an dem Gesamtkaufpreis festgelegt.

Der nachfolgende Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstliicke (Waldflachen) enthalt
wie oben dargestellt keinen Wertanteil fir den Aufwuchs.

Bodenrichtwertiibersicht fiir forstwirtschaftlich genutzte Flachen
in Euro / m2

forstwirtschaftlich genutzte Flachen 0,80

443 Sonstige Flachen nach § 3 Abs. 5 ImmoWertV

Neben den land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden auch Kaufe von Flachen erfasst, die
insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, die durch ihre Funktion oder die durch
ihre N&he zu Siedlungsgebieten gepréagt sind (ohne in absehbarer Zeit Bauerwartungsland zu sein) und
die sich fiir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen (sogenannte ,be-
sondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft“). Die Auswertung der Kaufpreise hat gezeigt, dass der
Wert derartiger sonstigen Flachen in etwa dem 2-fachen des mafBgeblichen landwirtschaftlichen Zonen-
wertes entspricht.
in Euro / m?

besondere Fliachen der Land- und Forstwirtschaft 15,00

Fir Kleingartenflachen, groBflachige offentliche Grinflachen und Friedhofsflachen wurden erstmalig
zum Stichtag 01.01.2022 Bodenrichtwerte beschlossen. Diese Bodenrichtwerte orientieren sich ebenso
wie die 0.g. Flachen an dem landwirtschaftlichen Zonenwert. Fir die Kleingartenflachen und die Fried-
hofsflachen wurde ein 3-facher Wert und fiir die groBen 6ffentlichen Grinflachen ein 2-facher Wert fest-
gelegt.

Bodenrichtwertiibersicht fiir sonstige Flachen
gerundete Mittelwerte in Euro / m?

Kleingartenflachen 19,00

Friedhofsflachen 23,00

offentliche Griinflachen 14,00
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fiir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland wurden nicht ermit-
telt.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

4.6.1 Grundstiicke mit Lebensmitteldiscounter

Die Grundstlcke, die mit Lebensmitteldiscountern bebaut sind bzw. die flr eine solche Bebauung vorge-
sehen sind, sind teilweise in eine benachbarte Bodenrichtwertzone integriert. Eine 6rtliche Untersuchung
aus dem Jahr 2011 hat jedoch gezeigt, dass im Mittel ein um ca. 20 % héherer Preis fiir diese Grund-
stlicke bezahlt worden ist. Aktuelle Kauffélle liegen dem Gutachterausschuss nicht vor.

4.6.2 Grundstiicke mit einer Denkmalsbereichs- bzw. Erhaltungssatzung

In den Gebieten einer Denkmalbereichs- bzw. Erhaltungssatzung bemisst sich der Bodenwert eines
Grundstlcks nach den Ausfiihrungen zu § 5 Abs. 1 ImmoWertV grundsétzlich nach der realisierten
Nutzung. Nur wenn sich die bauliche Nutzung durch An-, Auf- oder Neubauten erhéhen lasst und ggf.
eine Einzelfallprifung ergeben hat, dass dies mit 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und insbesondere
mit dem Denkmalschutz vereinbar ist, sind die weiter gehenden Nutzungsmdglichkeiten zu berlcksich-
tigen. Ansonsten ist dem Denkmal eine notwendige und wirtschaftlich sinnvolle Grundstlcksflache zu-
zuordnen, die dann im Weiteren nach den o.g. Ausfihrungen (siehe individueller Wohnungsbau, Mehr-
familienwohnungsbau) zu bewerten ist. Die umliegende Restflache ist gesondert zu beurteilen und in
der Regel sind 20 % des Bodenrichtwertes der Zone angemessen.

4.6.3 Grundstiicke im AuBenbereich (ASB)

Nach § 35 (2) Baugesetzbuch (BauGB) kénnen neben den privilegierten Vorhaben im Einzelfall in Au-
Benbereichslagen auch sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Ausflhrung
oder Nutzung 6éffentliche Belange nicht beeintrachtigen.

Flr bebaute bzw. bebaubare Flachen im AuBenbereich hat der Gutachterausschuss Bodenrichtwerte
fir ,Wohnen im AuBBenbereich” beschlossen. Die Bodenrichtwerte beziehen sich einerseits auf Grund-
stlicke im AuBenbereich, die zulassigerweise als Baullcke bebaut werden kénnten und andererseits
auf Grundstiicke in Einzellagen, deren bauliche Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind (Bestandsschutz). Die Bodenrichtwerte gelten jedoch nicht fir Wohnbauflachen von privilegierten
Betrieben (§ 35 (1) BauGB).

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf normierte Grundstiicke mit wirtschaftlich sinnvollen Grund-
stlicksflachen fir eine Wohnbebauung. Sie beziehen sich auf eine fiktive Grundstlckstiefe von 35 m
und sind wie die Bodenrichtwerte des Innenbereichs zu behandeln (siehe oben). Ubrige Teilflachen
(wie z.B. Hinterland-/Gartenflachen, besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft, land- und forst-
wirtschaftliche Flachen) sind entsprechend ihrer Nutzung wertmaBig sachversténdig einzustufen.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens innerhalb der Richtwertzone. Abwei-
chungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. N&dhe zum
nachstgelegenen Ortsteil, besondere erschlieBungstechnische Situationen, Einflisse durch Immissio-
nen usw. sind sachverstandig zu wirdigen.
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46.4 Liquidationswertverfahren

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Féllen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche
Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche Verwendung finden kann und der
Erhalt der baulichen Anlage auch sonst nicht sinnvoll ist (Liquidationsobjekt nach § 8 (3) Satz 2 Nr. 3
ImmoWertV).

Die ImmoWertV beschreibt das Liquidationswertverfahren als ein Unterfall der Bodenwertermittlung,
ohne dass die Vorschrift diesen Begriff benutzt. Hierbei werden die baulichen Anlagen und die alsbal-
dige Freilegung bei der Wertermittlung als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale geman
§ 8 (3) ImmoWertV durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Ist geman § 43 ImmoWertV
mit einer alsbaldigen Freilegung nicht zu rechnen (aufgeschobene Freilegung) wird bei der Wertermitt-
lung von dem aus der tatséchlichen Nutzung ergebenen Bodenwert ausgegangen. Ein eventueller Wert-
vorteil aus einer zuklnftigen Nutzbarkeit wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
berlcksichtigt. Der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Different zwischen dem Bodenwert, den
das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt haben wiirde, und dem nutzungsabhangigen Bodenwert.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass nach den Gepflogenheiten des Marktes, nicht nur bei
Liquidationsobjekten mit einem Abriss zu rechnen ist. Der Ortliche Grundstlicksmarkt hat gezeigt, dass
bauliche Anlagen zugunsten einer neuen Nutzung beseitigt wurden, obwohl den Geb&uden noch eine
verbleibende (Wohn-)Restnutzungsdauer zugesprochen werden konnte. In diesen Fallen wurden die
Freilegungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht wertmindernd berlcksichtigt.

4.6.5 Grundstiicke zur Errichtung von Wohnungseigentum

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass Bautrdger in einzelnen Fallen bereit waren tberdurch-
schnittliche Preise zu bezahlen, wenn sie auf diesen Grundstiicken hochwertige Neubau-Eigentums-
wohnungsanlagen realisieren konnten. Dies war bei Grundstiicken in Gebieten der Fall, die nach ihrer
Lage und ihrer infrastrukturellen Ausstattung eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aufweisen.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.71 Definition

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten,
die zum Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres ermittelt und durch den Gutachterausschuss beschlossen
werden. Durch die Verdéffentlichung tragen sie erheblich zur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt
bei. Gesetzliche Grundlage ist § 196 BauGB in Verbindung mit der Grundstlickswertermittlungsverord-
nung (GrundWertVO) NRW.

Far die Ermittlung und den Beschluss der Bodenrichtwerte sind die §§ 13 bis 17 der ImmoWertV maB3-
geblich. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein fiktives Grundstlick, welches frei von Merkmalen ist, die
nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen.

Es ist insbesondere frei von
- individuellen privatrechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pachtvertrage,
Grunddienstbarkeiten),
- individuellen 6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten, Bindungen des 6ffentlich gefér-
derten Wohnungsbaus),
- individuellen tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).
Von den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundsticks sind der Ent-
wicklungszustand und die Art der Nutzung darzustellen. Weitere Grundstlicksmerkmale kénnen das
MaB der baulichen Nutzung, die GrundstiicksgréBe oder die Grundstiickstiefe sein.

Der Bodenrichtwert gilt innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinen
Grundsticksmerkmalen weitgehend Ubereinstimmende Verhéltnisse aufweist. Die Bodenrichtwertzo-
nen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fir die der
Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstlick grundsatzlich nicht mehr als 30% betra-
gen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Ubereinstimmenden
Grundsticksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben sind bei der Abgrenzung nicht zu bertcksich-
tigen. Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen
von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Diese Abweichungen
sind in der Bodenwertermittlung zu berlcksichtigen (vgl. Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenricht-
werte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstlicke unbebaut waren (§ 196 Abs. 1 BauGB).

Bodenrichtwerte fir Baulandflachen beziehen sich auf ein baureifes Bodenrichtwertgrundstiick, fir das
ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabegesetz fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sowie Kostenerstattungsbeitrdge fir Ausgleichsflachen nach
§ 135a BauGB nicht mehr erhoben werden. In Bereichen, in denen eine Erhebung der ErschlieBungs-
beitrédge tatséchlich noch nicht vorgenommen wurde, sind die Bodenrichtwerte so ausgewiesen, als sei
der ErschlieBungsbeitrag bereits erhoben. Hierflr wurde ein kalkulatorischer ErschlieBungsbeitrag von
30 €/m? Grundstiicksflache in Ansatz gebracht.

Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben maBgeblichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Das MaR3 der baulichen Nutzung wird auf das Ver-
haltnis der Flachen der Geschosse zur Grundstiicksflache gemafi § 16 (4) ImmoWertV ermittelt. Stim-
men die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des zonalen Bodenrichtwertgrundstiicks, wie z. B.
Entwicklungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, nicht hinreichend mit den Grundsticksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstiicks Uberein, ist dieses bei der Bewertung des Grundstlicks sach-
verstandig zu berticksichtigen. Fur die Bewertung derartiger Grundstiicke kénnen die Bodenrichtwerte
umliegender Gebiete mit vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen als Orientierung dienen.
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Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass die Himmelsrichtung eines Grundstliicks mit Wohnnut-
zung wertbeeinflussend ist. In den ermittelten Bodenrichtwerten ist die Himmelsrichtung bertcksichtigt.
Das Grundstuck, an dessen Stelle der Bodenrichtwert steht, reprasentiert die beriicksichtigte Himmels-
richtung. Weist ein zu bewertendes Grundstick in dieser Zone eine andere Grundstiicksausrichtung
auf, so sind die im letzten Teil der Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Berlicksichtigung der
Himmelsrichtung anzuwenden.

Dieses Grundstiick (Mastergrundstiick) steht ebenfalls als Reprasentant fiir weitere wertbeeinflussende
Eigenschaften (z. B. Immissionseinflisse). Abweichungen innerhalb der Zone kénnen durch Zu- oder
Abschlage berticksichtigt werden.

Bodenrichtwerte sind nur innerhalb des Auswertungsmodells des jeweiligen Gutachterausschusses zu
benutzen. Daher sind fir Umrechnungen von Kaufpreisen auf Bodenrichtwertgrundstiicke oder von Bo-
denrichtwertgrundstiicken ausschlieBlich die Umrechnungstabellen des jeweiligen Gutachterausschus-
ses zu verwenden.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegeniber Behdrden und sonstigen Insti-
tutionen, insbesondere gegeniber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbehdr-
den, kénnen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen sowie aus
den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen abgeleitet werden.

4.7.2 Das zentrale Informationssystem BORIS-NRW

Die Bodenrichtwerte des Landes Nordrhein-Westfalen kdnnen zusammen mit ihren beschreibenden
Merkmalen und den ,Ortlichen Fachinformationen® im Internet kostenlos unter E
www.boris.nrw.de eingesehen werden. Neben der 0. a. Definition des Bodenrichtwer- A
tes sind bei der Anwendung der Bodenrichtwerte weitere Bestimmungen zu beachten,
die sich aus den besonderen Verhaltnissen auf dem é&rtlichen Grundstiicksmarkt ab-
leiten. Diese Hinweise zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte sind in den
jeweiligen ,Ortlichen Fachinformationen“ zusammengefasst.

4.7.3 Bodenrichtwertiibersichten

Nachstehende Durchschnittswerte sind gerundete Mittelwerte, bei denen der Einfluss der Himmelsrich-
tung herausgerechnet wurde, um vergleichbare, reprasentative Werte angeben zu kénnen.
Unterschiede in den Werten zu den Vorjahren stellen nicht zwingend eine Entwicklung dar.

Die nachstehende Ubersicht entspricht den Darstellungen der Meldung an die Bezirksregierung.

Bodenrichtwertiibersicht

in Euro / m2

Unbebaute Grundstiicke Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

. . 370 260 200
Grundstiicksflache: 350 - 800 m?
Doppelhaushalften und Reihenendhauser

. . 380 245 195
Grundstiicksflache: 250 - 500 m?
Reihenmittelhauser

. . 370 245 200
Grundstiicksflache: 150 - 300 m?
Geschosswohnungsbau (11I-V-geschossig)

400 290 235

WGFZ: ca. 1,2
Gewerbliche Bauflachen 20

klacecierhae Gawarha: 1 NNN - 10 NNN M2
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwerte sind keine Bodenwerte. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, stichtagbezogene
Lagewerte fir Grundstiicke mit genormten Eigenschaften und kénnen nicht ohne Weiteres mit dem
Grundstlckspreis flr ein beliebiges Grundstiick verglichen werden. Abweichungen des einzelnen
Grundstlcks in den Wert bestimmenden Eigenschaften, wie Grundstiickstiefe, Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grundsticksgestaltung erfordern im
Sinne von § 19 ImmoWertV Zu- und Abschlage zum Bodenrichtwert, wenn der Bodenwert eines Grund-
stiicks ermittelt werden soll.

Hinterlandflachen

Die Bodenrichtwerte flr den individuellen Wohnungsbau, fir Mehrfamilienhausgrundstiicke, fur Misch-/
Kerngebietsgrundstiicke gelten fir Grundstiicke mit einer Grundstiickstiefe von 35 m. Die Grundstiicks-
tiefe wird von der Stral3e zur rickwartigen Grundstlicksgrenze gemessen.

Bei Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittlung in Vorder-
land - bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks - und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist unter
Beriicksichtigung von GréBe und Nutzungsmdéglichkeit gesondert zu beurteilen. Fir eine reine Garten-
nutzung ist, flir eine weitere 35 m tiefe Grundstlcksflache, in der Regel ein Wertansatz von
20 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen. Fir eine hdherwertige Nutzung, wie
z. B. Nutzung der Hinterlandflache als Garagen- bzw. Stellplatzflache, ist in der Regel ein Wertansatz
von 30 % des Bodenrichtwertes des Vorderlandes angemessen.

Sofern auf den hinteren Grundstiicksflachen eine bauliche Nutzung (im Sinne § 1 (2) BauNVO) méglich
ist - z. B. durch eine rickwartige ErschlieBung - sind diese Flachen als Vorderland anzusehen. Der
Bodenwert ist auf diese Nutzungsmdglichkeit sachverstandig abzustellen.

Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung

In den ermittelten Bodenrichtwerten ist die Himmelsrichtung berlicksichtigt. Das Grundstiick, an dessen
Stelle der Bodenrichtwert steht, reprasentiert die beriicksichtigte Himmelsrichtung. Weist ein zu bewer-
tendes Grundstick in dieser Zone eine andere Grundsticksausrichtung auf, so sind die o0.g. Faktoren
zur Bericksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

0,96
1,00 N 0,96

M W Bodenrichtwert inkl. &=
106 W b \ . O 098 Beriicksichtigung der| |
& | Himmelsrichtun

1,06 S 1,00
Beispiel:

Berucksichtigte Himmelsrichtung im Bodenrichtwert:
Westausrichtung Faktor 1,04

Himmelsrichtung des zu bewertenden Grundstiicks:
Nordausrichtung Faktor 0,96
Himmelsrichtungskorrigierter Bodenrichtwert des zu i bewerieides
bewertenden Grundstiicks: 200 €/m? : 1,04 x 0,96 = 185 €/m? Grundstiick
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Umrechnungsfaktoren fiir Grundstiicke mit Mehrfamilienwohnhéausern und einer Mischbebau-

ung (MI- und MK-Gebiete) aufgrund abweichender Geschossflachenzahlen (WGF2Z)

Zur Berlcksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen Grundstiicke wird
bei der Auswertung der Kaufpreise fir die Kaufpreissammlung sowie bei der Ermittlung von Bodenwer-

ten die folgende Tabelle angewendet.

Die WGFZ des Richtwertgrundstiicks gibt die tatsachlich realisierbare Ausnutzung dieses Grundstiicks

bei einer unterstellten Gebdudetiefe von 12 m an.

Die WGFZ des zu bewertenden Grundstlicks gibt an, welche Bebauung auf dem Grundstlick nach den

tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten lblicherweise realisiert wird.

Beispiel:

Mehrfamilienwohnhaus 2 2-gesschossig, einseitig angebaut

Bodenrichtwert:
Geschossflache:

Geschossflachenzahl:

WGFZ Grundstiick 1:
Umrechnungsfaktor:
Bodenwert:

WGFZ Grundstick 2:
Umrechnungsfaktor:
Bodenwert:

200 € W2 - 0,8 (WGFZ)

16m x 12m x 2,75 = 528 m?

Geschossflache

Grundstilicksflache

528 m? / 660 m? = 0,80
1,00 (siehe Tabelle)
660 m2 x 200 € = 132.000 €

528 m2 / 585 m2 = 0,90
1,06 (siehe Tabelle)
585 m2 x 200 € x 1,06 = 124.020 €

12m

660 m2

585 m?

16 m

16 m
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WGFZ WGFZ des Richtwertgrundstiicks
des zu

beurteilenden| 0,4 | 05 | 06 | 0,7 | 08|09 |10 | 111213 |14 15|16 |17 |18 |19

Grundstiicks
0,2 0,77 | 0,70
0,3 0,89 | 0,81 | 0,75 | 0,70
0,4 1,00 | 0,91 | 0,84 | 0,78 | 0,74
0,5 1,10 [ 1,00 [ 0,92 | 0,86 | 0,81 | 0,76 | 0,72
0,6 1,19 | 1,08 | 1,00 [ 0,93 | 0,88 | 0,83 | 0,78 | 0,75 | 0,72
0,7 1,28 | 1,16 | 1,07 | 1,00 | 0,94 | 0,89 | 0,84 | 0,80 | 0,77 | 0,74 | 0,71
0,8 1,24 [ 1,14 | 1,06 | 1,00 [ 0,94 | 0,90 | 0,85 | 0,82 | 0,78 | 0,75 | 0,73 | 0,70
0,9 1,31 | 1,21 [ 1,13 | 1,06 | 1,00 | 0,95 | 0,90 | 0,87 | 0,83 [ 0,80 | 0,77 | 0,74 | 0,72 | 0,70
1,0 1,27 [ 1,19 | 1,12/| 1,05 [ 1,00 | 0,95 | 0,91 | 0,87 | 0,84 | 0,81 | 0,78 | 0,76 | 0,73 | 0,71
1,1 1,25 | 1,17 [ 1,11 | 1,05 | 1,00 | 0,96 | 0,92 | 0,88 | 0,85 [ 0,82 | 0,79 | 0,77 | 0,75
1,2 1,30 | 1,22 | 1,16 | 1,10 | 1,05 | 1,00 | 0,96 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0,83 | 0,80 | 0,78
1,3 1,28 | 1,21 | 1,14 | 1,09 | 1,04 | 1,00 | 0,96 | 0,93 | 0,89 | 0,87 | 0,84 | 0,81
1,4 1,25 1,19| 1,13 | 1,08 | 1,04 | 1,00 | 0,96 | 0,93 | 0,90 | 0,87 | 0,85
1,5 1,30 | 1,24 [ 1,18 | 1,13 | 1,08 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,93 | 0,90 | 0,88
1,6 1,28 | 1,22 | 1,17 | 1,12 | 1,07 | 1,04 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91
1,7 1,26 | 1,21 | 1,16 | 1,11 | 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94
1,8 1,30 | 1,24 [ 1,19 | 1,15 | 1,11 [ 1,07 | 1,03 | 1,00 | 0,97
1,9 1,28 [ 1,23 | 1,18 | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00
2,0 1,27 | 1,22 | 1,17 | 1,13 | 1,10 | 1,06 | 1,03
2,1 1,30 | 1,25 | 1,21 | 1,16 | 1,13 | 1,09 | 1,06
2,2 1,29 | 1,24 | 1,20 | 1,16 | 1,12 | 1,09
2,3 1,27 [ 1,23 [ 1,19 [ 1,15 [ 1,12
2,4 1,30 | 1,26 [ 1,22 | 1,18 | 1,14
2,5 1,29 [ 1,25 [ 1,21 [ 1,17
2,6 1,28 | 1,24 [ 1,20
2,7 1,26 | 1,23
2,8 1,29 | 1,25
2,9 1,28
3,0
3.1
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WGFZ WGFZ des Richtwertgrundstiicks
des zu

beurteilenden| 20 | 2,1 | 2,2 | 23 | 24 | 25 | 26 | 2,7 |28 |29 30|31 |32]| 33| 36

Grundstiicks
1,2 0,76 | 0,74 | 0,72 | 0,70
1,3 0,79 | 0,77 | 0,75 | 0,73 | 0,71 | 0,69
1,4 0,82 0,80 |0,78 | 0,76 | 0,74 | 0,72 | 0,71
1,5 0,851 0,83 (0,81 |0,79|0,77 | 0,75 | 0,73 | 0,72 | 0,70
1,6 0,88 | 0,86 | 0,84 | 0,81 | 0,79 | 0,78 | 0,76 | 0,74 | 0,73 | 0,71
1,7 091089086 | 0,84 (082]|0,80]0,78 0,77 | 0,75 ] 0,73 | 0,72
1,8 0,94 | 092 (089|087 |085(083]|0,81]|0,79|0,77| 0,76 | 0,74 | 0,73 | 0,71
1,9 0,97 1094|092 0,9 (087|081 0,83](0,82]|0,80 | 0,78 (0,77 | 0,75 | 0,74
2,0 1,00 ( 0,97 | 0,95 | 0,92 [ 0,90 | 0,88 | 0,86 | 0,84 | 0,82 | 0,80 | 0,79 | 0,77 | 0,76 | 0,74 | 0,70
2,1 1,03 11,00 | 0,97 | 0,95 | 0,93 | 0,90 | 0,88 | 0,86 | 0,84 | 0,83 | 0,81 | 0,79 | 0,78 | 0,76 | 0,72
2,2 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,93 | 0,91 | 0,89 | 0,87 [ 0,85 | 0,83 | 0,82 | 0,80 | 0,78 | 0,74
2,3 1,08 11,051,083 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,93 | 0,91 | 0,89 | 0,87 | 0,85 | 0,84 | 0,82 | 0,81 | 0,76
2,4 1,11 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,93 | 0,91 [ 0,89 | 0,88 | 0,86 | 0,84 | 0,83 | 0,78
25 1,14 11,11 |1,08 | 1,05 | 1,02 [ 1,00 [ 0,98 | 0,96 | 0,93 | 0,92 | 0,90 | 0,88 | 0,86 | 0,85 | 0,80
2,6 1,16 | 1,13 | 1,10 | 1,07 | 1,05 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,92 | 0,90 | 0,88 | 0,87 | 0,82
2,7 1,19 11,16 | 1,13 | 1,10 | 1,07 [ 1,05 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,92 | 0,90 | 0,89 | 0,84
2,8 1,221,148 | 1,15 | 1,12 | 1,10 | 1,07 | 1,05 | 1,02 | 1,00 [ 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,92 | 0,90 | 0,86
29 1,24 11,21 | 1,18 1,15 1,12 1,09 | 1,07 | 1,04 | 1,02 [ 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,92 | 0,88
3,0 127 1123|1120 | 1,17 | 1,14 (1,12 [ 1,09 | 1,07 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,94 | 0,89
3.1 1,30 | 1,26 | 1,23 1,20 | 1,17 ( 1,14 [ 1,11 | 1,09 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,96 | 0,91
3,2 1321128 |1125|122|1,19 1,16 ( 1,13 | 1,11 | 1,08 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 [ 0,98 | 0,93
3,3 1351131 | 127|124 | 1,21 (1,18 [ 1,46 | 1,13 | 1,11 | 1,08 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 0,95
34 1,37 1133130127123 1,20 | 1,18 | 1,15 1,13 | 1,10 | 1,08 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 0,96
3,5 1401136132 |129|1,26 (1,23 1,20 | 1,17 | 1,15 1,12 | 1,10 | 1,08 [ 1,06 | 1,04 | 0,98
3,6 1,38 1135|131 (128 (125122119 | 1,17 | 1,14 | 1,12 | 1,10 | 1,08 | 1,06 | 1,00
3,7 1,41 1137133 (1,30 (127 (124|121 | 1,19 1,16 | 1,14 | 1,12 [ 1,09 | 1,07 [ 1,02
3,8 1,39 (1,36 (1,32 1129|126 (1,23 | 1,21 | 1,18 [ 1,16 | 1,13 | 1,11 [ 1,09 | 1,03
3,9 142138135131 (128125123120 1,18 | 1,15 1,13 | 1,11 | 1,05
4,0 1,40 | 1,37 (133|130 | 127 (125|122 |1,20 [ 1,17 | 1,15 | 1,13 | 1,07
41 1,39 11,36 (1,32 129|127 (1,24 | 1,22 | 1,19 [ 1,17 | 1,15 | 1,09
4,2 1,41 1138134132129 (1,26 (123 | 121|119 1,16 | 1,10
43 1,40 {1,371 1,34 11,31 (1,28 125|123 1,20 | 1,18 | 1,12
44 1,39 11,35 1133 (1,30 (1,27 (125 1,22 | 1,20 | 1,14
4,5 1,37 11,351,321 129 | 1,26 | 1,24 | 1,22 | 1,15
4,6 1,36 | 1,34 | 1,31 | 1,28 | 1,26 | 1,23 | 1,17
4,7 1,38 11,351,331 1,30 1,28 (1,25 | 1,19
4,8 1,37 11,35 | 1,32 | 1,29 | 1,27 | 1,20
49 1,39 [ 1,36 | 1,34 | 1,31 [ 1,29 | 1,22
5,0 1,41 11,38 |1,35(1,33 | 1,30 | 1,23
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4.7.5 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Die Durchschnittswerte sind auf die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) bzw.
Grundstiickstiefe umgerechnete, gerundete Mittelwerte, bei denen der Einfluss der Himmelsrichtung her-
ausgerechnet wurde, um vergleichbare Werte zu ermitteln. Unterschiede in den Werten zu den Vorjahren
stellen nicht zwingend eine Entwicklung dar.

Bodenrichtwertiibersicht in detaillierter Ubersicht
in Euro / m2

Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage

Individuelle Wohnbauflachen - Innenbereich, Tiefe =35 m

Bottrop Stadtmitte 360 270 -
westliches Stadtgebiet 380 260 195
nord-Ostliches Stadtgebiet 310 230 200
stidliches Stadtgebiet 350 260 190

Kirchhellen  Mitte 390 310 -
Grafenwald 350 280 -
Feldhausen 340 290 -

Mehrfamilien- und Geschosswohnungsbaufléchen, I1I-V Geschosse, WGFZ = 1,2, Tiefe = 35 m

Bottrop Stadtmitte 380 310 250
westliches Stadtgebiet 460 320 -
nord-Ostliches Stadtgebiet - 270 240
stidliches Stadtgebiet 450 320 235

Kirchhellen  Mitte 430 370 -
Grafenwald 400 340 -
Feldhausen 430 - -

Zentrale Versorgungsbereiche

Bottrop Zentrum WGFZ =2,0 - 550 480
WGFZ = 3,6 1.640 - -

Nebenzentrum WGFZ =1,2 - 260 205

Kirchhellen  Zentrum WGFZ =1,2 530 470 370

Gewerbliche Bauflachen

Bottrop Industriegebiet - 40 -
klassisches Gewerbe - 70 -
gehobenes Gewerbe - 95 -
tertigare Gewerbenutzung - 140 -

Kirchhellen  gehobenes Gewerbe - 105 -

AuBenbereich nach § 35 (,,Einzellagen®), Tiefe =35m

Bottrop 205 185 145
Kirchhellen - 215 175

AuBenbereich nach § 35 (,,Splittersiedlungen®), Tiefe =35 m

Bottrop - 245 165
Kirchhellen 340 280 195
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5 Bebaute Grundstlicke

Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffélle von 547 bebauten Grundstlicken ist gegentiber dem Vorjahr (517 Kauffélle)
um rd. + 6 % (+ 30 Kauffalle) leicht gestiegen. Die Anzahl der Kauffélle fur bebaute Grundstiicke liegt
damit weiterhin Gber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (498 Kauffélle).

Anzahl der Kaufvertrdage nach Teilmérkten

Teilmarkt 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
individueller 383 355 408 387 389 387 402 363 394 393 413
Wohnungsbau

Geschoss- 61 51 58 71 69 74 84 112 93 79 90
wohnungsbau

gemischt genutzte 13 4 2 1 16 13 3 2 7 9 7
Gebaude

Gewerbe / Industrie 15 21 11 17 16 12 10 13 20 24 18
Sonstige 9 3 9 23 15 11 19 14 15 12 19
Gesamtanzahl 481 434 488 499 505 497 518 514 529 517 547
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5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

5.1.1 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise fiir gebrauchte Einfamilienhauser (2021 - 2022)

Baujahr g Kaufpreis J RND g Baujahr g Wil @ NHK g Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 WHl Standard Punkte
Min ‘ Max Min ‘ Max | Min | Max | Min ‘ Max Min ‘ Max
einfache Wohnlage
bis 1069 2187 25 1967 90 - 4,3 s
1919 | 2584 | 23 | 27 | 1964 | 1969 | 74 | 105 ’ 30 | 60
1970 - 1979 2.493 33 1974 89 26 8,1 9
1755 | 3.035 | 29 | 37 | 1970 | 1978 | 71 | 125 ’ 60 | 10,0
1980 - 1989 2.584 40 1982 105 28 9,6 2
2060 | 3.185 | 38 | 46 | 1980 | 1987 | 75 | 144 ’ 00 | 140
11 54 1996 139 5,3
1990 - 1999 3.113 3,1 3
2482 | 3795 | 51 | 56 | 1992 | 1998 | 123 | 170 0,0 | 16,0
2000 - 2009 2.921 61 2003 129 29 3,0 1
3.670 77 2018 126 0,0
ab 2010 3,6 2
3644 | 3697 | 76 | 77 | 2017 | 2018 | 125 | 126 00 | 00
mittlere Wohnlage
2.306 27 1968 105 5,2
i 69 2,2 14
OIS 19891\ 16 | 2048 | 24 | 20 | 1985 | 1980 | 72 | 137 30 | 70
2.629 33 1975 109 7,7
- 2,6 ! 38
1970-1979 1, so6 | 608 | 28 | 38 | 1970 | 1970 | 5 | 173 0,0 | 10,0
2.885 43 1984 119 7,7
1980 - 1989 2,8 40
1769 | 3653 | 39 | 48 | 1980 | 1989 | 62 | 186 20 | 140
3.493 54 1996 115 53
1990 - 1 2 9
990-1991 , 707 | 4042 | 50 | 58 | 1992|1999 | 90 | 126 3 0,0 | 150
3.264 62 2003 133 1,9
2000 - 2009 3,2 11
2509 | 4275 | 58 | 67 | 2000 | 2009 | 89 | 175 00 | 150
3.351 70 2011 134 0,8
ab 2010 3,5 5
2541 | 3755 | 68 | 73 | 2010 | 2014 | 124 | 143 00 | 40
gute Wohnlage
bis 1969 2.705 27 1969 132 24 6,0 1
2.721 34 1975 136 4,8
1970 - 1979 2,7 12
1.850 | 3.676 | 29 | 38 | 1970|1979 | 94 | 196 00 | 90
1980 - 1989 3.064 43 1984 138 3.1 5,8 19
2.145 | 3988 | 38 | 47 | 1980 | 1989 | 111 | 215 ’ 00 | 140
3.352 51 1992 138 4,5
1990 - 1 : 2
9901991 4 30a | 3402 | 49 | 52 | 1990 | 1994 | 121 | 155 33 10 | 80
3.318 64 2005 180 7,0
2000 - 2009 3,8 2
2983 | 3653 | 60 | 67 | 2002 | 2008 | 122 | 237 00 | 140
4.005 72 2013 142 07
ab 2010 3,7 9
3532 | 4371 | 68 | 75 | 2010 | 2016 | 123 | 191 00 | 60

Preise einschlieBlich Bodenwertanteil, Garage, AuBenanlagen und Aufwuchs
ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass das |, fiktive*
Baujahr einen héheren Einfluss auf den Kaufpreis hat als das tatséchliche Baujahr. Das Modell zur
Ableitung der Durchschnittspreise befindet sich unter Ifd. Nr. 8.3.
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) hat eine Handlungsempfehlung erarbeitet, um das duBere Erscheinungsbild der Grund-
sticksmarktberichte im Land zu vereinheitlichen und eine Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Méarkte
zu vereinfachen. Nachfolgende Tabellen beinhalten Durchschnittspreise unterschiedlicher Altersklas-
sen auf der Grundlage der tatsachlichen Baujahre zur Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Markte.

Preise fiir Einfamilienhduser
Baujahre bis 1919

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
2012| 3 140.045 262 1.391 107
115.690 | 173.325 | 221 | 342 1286 |  1.585 73 | 133
167.107 254 1.475 114
2013 5
117.130 | 252815 | 195 | 359 1189 | 1.697 72 | 149
2014 7 170.875 373 1.639 104
74.050 | 330.402 | 256 | 489 841 | 2203 72 | 170
133.015 411 1.311 109
2015 9
70.526 | 182.883 | 208 | 717 882 |  2.269 67 | 151
158.718 371 1.483 108
2016| 14
83.857 | 323595 | 181 | 774 984 | 2469 73 | 175
179.839 409 1.704 105
2017| 13
89.325 | 320642 | 226 | 761 1.081 | 2293 70 | 189
2018 14 146.695 335 1.556 96
80.000 | 231.000 | 128 | 529 815 | 2430 67 | 140
2019 9 211.820 391 1.974 103
101.520 | 308.410 | 149 | 686 1410 |  3.388 62 | 147
194.394 376 1.878 97
2020) 19 97.505 | 405.262 | 164 | 848 1.307 |  2.964 72 | 175
241.959 373 2.550 97
2021| 16
137.650 | 458.925 | 173 | 659 1712 | 3.940 62 | 173
286.583 306 2.685 106
2022 14 197.903 | 481.460 | 183 | 563 1879 |  3.157 62 | 160
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Preise fiir Einfamilienhduser
Baujahre 1920 bis 1949

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil

Euro m?2 Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max

5012 3 161.767 372 1.106 145
116.066 | 202587 | 358 | 379 951 |  1.290 122 | 157

2013 5 167.107 254 1.475 114
117.130 | 252.815 | 195 | 359 1189 | 1.697 72 | 149

2014 11 177.603 376 1.467 117
71.436 | 432.136 | 196 | 681 812 | 2262 70 | 191

2015 11 167.773 343 1.394 120
96.098 | 379.550 | 143 | 505 827 | 1.838 80 | 225

2016 16 158.348 318 1.482 105
83.212 | 264.634 | 171 | 500 876 | 1813 85 | 146

183.484 385 1.770 103

2017 17

74.327 | 311360 | 177 | 701 900 | 2672 51 | 199

2018 6 170.796 364 1.611 107
136.200 | 217100 | 141 | 606 1322 | 1.979 86 | 127

2019 8 189.526 397 1.723 113
157.989 | 254.300 | 218 | 629 958 | 2256 90 | 165

2020 13 307.373 441 1.938 149
110.726 | 735.781 182 | 710 1.000 |  2.463 79 | 308

244.674 344 2.345 105

2021 17

71.593 | 357463 | 131 | 567 1.302 | 3.220 55 | 154

291.135 372 2.722 105
2022 14 148.448 | 444.040 | 171 | 625 1742 | 3515 75 | 130

Preise flir Einfamilienhduser
Baujahre 1950 bis 1974

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m?2 Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
200.867 360 1.787 110
2012 10
124.205 | 471.764 | 138 | 631 1.255 | 2727 72 | 173
2013 23 258.739 469 2.052 124
103.238 | 660.480 | 187 | 894 1.274 |  3.206 77 | 228
o014 17 237.459 486 1.781 131
118.164 | 521.647 | 168 | 737 1287 | 2675 68 | 206
2015| 29 232.952 413 1.665 143
80.006 | 424.300 | 128 | 916 1.000 | 2788 65 | 309
2016 o8 234.334 458 1.939 122
95.025 | 392434 | 167 | 736 1173 | 2.857 64 | 204
2017| 37 212.424 371 1.856 112
62.880 | 501.460 | 117 | 1.043 882 | 2721 52 | 255
2018 31 273.493 429 2.080 133
90.588 | 535.000 88 | 900 1317 | 2908 67 | 269
2019 32 262.392 375 2.144 119
100.000 | 646.215 | 123 | 826 1163 | 3570 66 | 183
273.733 442 2.254 121
20201 35 140.550 | 486.861 169 | 887 1544 | 3242 82 | 190
2021| 23 346.112 437 2.737 125
120.000 | 714.060 | 127 | 754 1.644 | 4.080 62 | 237
320.864 393 2.805 113
2022| 23 142.918 | 636.000 | 136 | 759 1516 |  3.839 63 | 172
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Preise fiir Einfamilienhduser
Baujahre 1975 bis 1994

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
229.506 337 1.799 129
2012 15
179.000 | 363.300 | 185 | 600 1322 | 2732 92 | 161
2013 16 234.133 301 1.795 132
162.505 | 324.731 147 | 547 1.206 | 2240 98 | 165
0014| 29 244.253 317 1.827 135
147.244 | 420138 | 166 | 649 1154 |  2.629 84 | 240
2015 36 263.779 330 1.981 135
169.160 | 493.841 211 | 547 1.044 | 3.030 91 | 209
233.006 284 1.901 124
2016| 30 156.434 | 321936 | 130 | 787 1256 | 2799 95 | 165
2017 o5 270.263 358 1.999 135
130.000 | 530.000 | 210 | 1.348 1287 | 2715 90 | 240
292.404 318 2.194 134
2018| 35 145.000 | 544617 | 119 | 779 1429 | 3.083 92 | 235
2019| 30 347.104 376 2.436 145
245.000 | 586.699 | 178 | 1.135 1.640 | 2990 105 | 286
2020 o8 322.677 329 2.442 134
208.048 | 508.299 | 206 | 801 1568 |  3.528 92 | 200
379.209 327 2.860 135
2021| 25
232.675 | 557.084 | 186 | 552 1790 | 4646 92 | 215
418.487 344 3.227 129
2022 23 285.000 | 700.100 | 143 | 1.041 2060 |  4.042 109 | 173
Preise fiir Einfamilienhauser
Baujahre 1995 bis 2009
Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis o Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
2012 6 216.255 249 1.803 121
195.578 | 250.500 | 159 | 475 1477 | 2101 105 | 134
239.927 255 2.081 116
2013| 17
165.905 | 308.985 | 171 | 391 1.763 | 2517 84 | 153
245.123 253 2.011 121
2014| 21
175.000 | 474500 | 162 | 399 1.468 | 2459 84 | 220
2015 16 262.176 257 2.229 117
187.646 | 508.280 | 135 | 539 1715 |  2.807 85 | 189
2016 20 294.750 292 2.268 131
199.288 | 529.287 | 135 | 680 1665 |  3.491 101 | 253
303.161 287 2.272 131
2017| 22 162.060 | 706.600 | 152 | 583 1549 |  3.226 84 | 219
329.608 284 2.430 135
2018| 23
209.823 | 551.495 | 156 | 426 1.885 |  2.861 89 | 206
323.115 299 2,578 126
2019| 23 185.000 | 625.848 | 161 | 777 1542 | 3432 86 | 265
353.591 309 2.629 134
2020/ 20 218.000 | 591.612 | 194 | 708 1.844 | 3792 100 | 177
2021 9 409.720 271 3.285 127
347.352 | 499.000 | 195 | 426 2549 | 4.092 90 | 175
413.050 254 3.366 121
20221 10 297.909 | 589.000 | 189 | 314 2797 | 4275 89 | 146
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Preise fiir Einfamilienhduser
Baujahre 2010 bis 2019

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m?2 Euro je m2 Wil m?

Min | Max Min | Max Min Max Min Max
2012| - ) |' ) |' ) [ [
2013 - i |- i |- i 1 i h i
2014 1 - 289|.000 - 2|24 - 2.064 - 140 -
2015 - i |- i |- i | i | i
2016 11 320.328 290 2.706 120

219.770 | 378.797 202 | 445 1.801 |  3.540 98 | 169
2017 31 303.131 306 2.443 120
243.775 | 431.409 | 207 | 457 1.623 |  2.921 116 | 187
2018 38 353.507 310 2.854 125
257.280 | 599.746 195 | 518 2144 |  3.653 82 | 207
2019 5 498.016 316 3.240 152
354.750 | 811.220 | 235 | 583 2304 | 3887 119 | 216
2020 5 387.670 325 2.800 140
275.000 | 451.000 138 | 445 2.391 | 3523 115 | 175
2021 11 558.781 361 3.986 140
425416 | 803.873 | 225 | 761 3199 |  4.438 124 | 191
2022 4 488.739 259 3.601 133
443.212 | 532.980 207 | 316 3532 | 3642 123 | 146
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Durchschnittspreise fiir Neubau-Einfamilienhauser

inkl. Bodenwertanteil

1,5-geschossige Bauweise:

Anzahl| ¢ Gesamtpreis | @ Gfl (normiert) | Durchschnittspreis o Wil
Euro m? Euro je m2 Wfl m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
gute Wohnlage
freistehend 5 740.235 481 4.194 177
reistenen 695.800 | 784580 | 469 | 492 4065 | 4322 161 | 193
DHH/REH 5 496.553 232 4.458 112
474200 | 522620 | 221 | 268 4272 | 4789 11 | 113
sehr gute Wohnlage
459.996 234 4.115 112
RMH 4 435.400 | 490.480 | 204 | 308 4031 | 4341 108 | 113
DHH/REH 13 517.372 303 4.612 112
439.700 | 571.650 | 228 | 385 3891 | 5.059 108 | 113
2,5-geschossige Bauweise:
Anzahl | g Gesamtpreis | @ Gfl (normiert) | Durchschnittspreis o Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
einfache Wohnlage
403.606 310 3.540 114
DHH/REH 1 ) | | ) | )
mittlere Wohnlage
472.360 258 3.840 123
DHH/REH 1 | i | | i | i
gute Wohnlage
496.323 268 4.431 112
DHH/REH 1 ) | i | | i | i
393.340 186 3.450 114
RMH 1 i | | i | i
sehr gute Wohnlage
396.600 228 3.672 108
DHH/REH 1 | i | | i | i
2-geschossige Bauweise (Flachdach):
Anzahl | g Gesamtpreis | @ Gfl (normiert) | Durchschnittspreis o Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
gute Wohnlage
622.700 224 3.941 158
DHH/REH 1 ) | | ]
Hinweis:

RMH = Reihenmittelhaus REH = Reihenendhaus DHH = Doppelhaushélfte

Flr Garagen (ca. 3 m x 6 m) wurden Kaufpreise zwischen 7.800 Euro und 18.800 Euro (9 ca. 15.500 Euro) be-

zahlt.
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Durchschnittspreise flir gebrauchte Zweifamilienhauser (2021 - 2022)

Baujahr @ Kaufpreis @ RND @ Baujahr g Wil @ NHK O Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 Wl Standard | pynkte
Min ‘ Max Min ‘ Max Min | Max Min ‘ Max Min ‘ Max
einfache Wohnlage
bis 1969 1.604 22 1963 175 2.1 3,3 3
1311 | 2106 | 18 | 26 | 1959 | 1968 | 145 | 210 30 | 40
1970 - 1979 1 | | 1 - 1 .
2.061 40 1981 133 10,0
1980 - 1989 | 2,6 1
1990 - 1999 | | | 1 - 1 .
3.051 65 2006 173 0,0
2000 - 2009 4,0 1
ab 2010 | | | 1 - 1 .
mittlere Wohnlage
1.941 27 1 1 4,
bis 1969 9 968 36 2,4 0 5
1690 | 2366 | 26 | 28 | 1967 | 1969 | 106 | 151 00 | 60
1970 - 1979 2.282 34 1975 163 27 7.3 10
1578 | 2.863 | 29 | 38 | 1970 | 1979 | 113 | 246 0,0 | 10,0
1980 - 1989 2.725 42 1983 168 2.9 8,9 9
2360 | 3213 | 38 | 47 | 1980 | 1988 | 106 | 260 20 | 13,0
1990 - 1999 2.313 53 1994 207 3,2 8,0 2
2243 | 2382 | 50 | 56 | 1991 | 1997 | 194 | 220 20 | 14,0
ab 2000 1 | | 1 - 1 -
gute Wohnlage
. 2.295 25 1966 161 2,5
bis 1969 2,2 4
1771 | 2812 | 21 | 27 | 1962 | 1969 | 147 | 170 00 | 50
1970 - 1979 2.339 34 1975 172 2.7 4.6 8
1853 | 2752 | 31 | 36 | 1972 | 1977 | 155 | 192 00 | 90
1980 - 1989 2.639 43 1984 211 3.1 5,7 6
2318 | 2801 | 40 | 47 | 1981 | 1989 | 162 | 284 20 | 10,0
3.312 53 1995 204 2,0
1990 - 1999 3,4 2
2886 | 3737 | 49 | 57 | 1991 | 1998 | 186 | 222 00 | 40
ab 2000 1 | | 1 - 1 -

Preise einschlieBlich Bodenwertanteil, Garage, AuBenanlagen und Aufwuchs

ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass das |, fiktive*
Baujahr einen héheren Einfluss auf den Kaufpreis hat als das tatsachliche Baujahr. Das Modell zur
Ableitung der Durchschnittspreise befindet sich unter Ifd. Nr. 8.3.
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) hat eine Handlungsempfehlung erarbeitet, um das duBere Erscheinungsbild der Grund-
sticksmarktberichte im Land zu vereinheitlichen und eine Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Méarkte
zu vereinfachen. Nachfolgende Tabellen beinhalten Durchschnittspreise unterschiedlicher Altersklas-
sen auf der Grundlage der tatsachlichen Baujahre zur Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Markte.

Preise fiir Zweifamilienhauser
Baujahre bis 1919

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m?2 Euro je m2 Wil m?2
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
2012 1 _ 121|.365 _ 4|76 _ 7T7 _ _ 1?7 _
2013| - ) |' ) I- ) | ) ) | )
2014 - ) |' ) |' ) | ) ) | )
2015 5 135.744 497 830 168
109.788 | 161.700 | 428 | 566 745 | 915 120 | 217
2016 1 - 212|.120 - 7|02 - 1.1|85 - - 179
2017 5 247.582 374 1.321 186
210.000 | 285.164 | 292 | 457 1257 |  1.384 167 | 206
2018 4 220.640 393 1.334 166
185.577 | 288.043 | 178 | 653 1191 | 1.405 133 | 205
2019 1 ] 175|.725 ] 2|70 ] 1.2|04 ] ] 14|16 ]
5020 8 279.315 442 1.682 170
207.300 | 374.703 | 193 | 782 1.298 | 2.204 130 | 253
2021 5 286.085 495 2.027 140
184.000 | 446.800 | 369 | 701 1332 | 2524 113 | 177
5022 5 365.929 630 1.753 207
300.707 | 431.150 | 594 | 665 1.394 | 2112 203 | 210
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Preise fiir Zweifamilienhauser
Baujahre 1920 bis 1949

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis 9 Gl Durchschnittspreis g Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
2012 5 300.587 515 1.588 192
296.644 | 304.530 | 469 | 560 1.410 | 1.766 168 | 216
2013 1 14(?.000_ _ 4|62 _ _ 7t|51 _ _ 1f|34 _
2014 1 202|.000 - _ 2|38 _ - 1.(110 _ _ 2(|)0 -
2015 1 _ 231.043_ _ 4|69 _ _ 2.2172 _ _ 1(|)3 _
o016 4 203.335 464 1.470 144
181.506 | 248.120 | 342 | 641 981 | 2.085 119 | 185
2017 4 249.512 507 1.364 180
121.525 | 362.204 | 378 | 583 949 |  1.700 128 | 249
o018| 2 305.096 444 1.664 174
288.973 | 321.218 | 424 | 468 1598 | 1.730 167 | 182
2019 1 _ 391|.000 _ _ 4|81 _ _ 2.4|59 _ _ 15|9 _
2020 1 448|.294 5|50 1 .71 6 21|34
vy 5 204.360 401 1.665 124
184.444 | 224275 | 375 | 427 1501 | 1740 104 | 141
0022 1 633|'.800 4|71 2.9|79 21|2

Preise flir Zweifamilienhauser
Baujahre 1950 bis 1974

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil

Euro m?2 Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max

2012| & 205.469 551 1.367 155
132.453 | 285.609 | 488 | 763 838 | 1.856 86 | 211

2013| & 245.536 552 1.546 161
185.172 | 370.200 | 431 | 729 1.055 | 2191 120 | 208

2014| 17 227.442 573 1.509 156
170.106 | 295.756 | 300 | 933 1.077 | 1.998 121 | 24

2015 18 234.363 542 1.535 154
165.200 | 361.379 | 388 | 849 1026 | 2042 98 | 225

2016 26 245.059 565 1.639 151
113.142 | 407.651 | 291 | 925 1116 | 2390 101 | 239

2017 18 294.395 520 1.798 165
190.000 | 446.970 | 272 | 833 1180 | 2711 120 | 238

2018 7 318.768 513 1.840 176
252.880 | 366.090 | 360 | 721 1383 | 2117 142 | 230

2019 14 372.540 622 2.103 179
239.000 | 495561 | 451 | 1.050 1457 | 2784 121 | 220

5020 26 349.760 594 1.958 180
119.892 | 500.000 | 208 | 1106 1110 | 3397 108 | 241

2021 17 364.621 526 2.286 160
229.000 | 545240 | 406 | 718 1696 | 2919 125 | o246

0029 9 439.947 6|38 2.5|48 1?9
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Preise fiir Zweifamilienhauser
Baujahre 1975 bis 1994

Jahr | Anzahl | O Gesamtpreis g Gfl Durchschnittspreis g Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
o012 1 292|.740 2|14 1.5|01 1s|35
2013 5 389.239 474 2.032 195
345.308 | 433.170 | 472 | 475 1.644 | 2420 179 | 210
2014 - ] ] I '|
2015 5 345.960 482 1.635 212
289.000 | 402.921 363 | 601 1350 | 1.919 210 | 214
2016 4 339.506 750 1.877 180
247.161 | 436.829 | 362 | 1.133 1429 | 2165 158 | 215
2017 5 290.986 340 1.830 159
245508 | 336464 | 292 | 387 1.829 |  1.832 134 | 184
2018 5 395.769 510 1.919 206
333.411 | 501.975 | 312 | 628 1757 | 2.005 172 | 253
411.155 520 1.942 215
2019| 10
194.524 | 658.300 | 351 | 847 1216 | 2539 152 | 392
2020 6 524.884 544 2.602 201
385.500 | 673.064 | 283 | 670 2024 | 292 165 | 230
2021 6 499.151 448 2.622 190
366.626 | 824.500 | 247 | 820 2205 | 3.238 151 | 284
2022 5 557.198 441 2.732 203
345.872 | 700.000 | 341 | 567 1.951 |  3.737 171 | 262
Preise fur Zweifamilienhauser
Baujahre 1995 bis 2009
Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis 9 Gl Durchschnittspreis g Wil
Euro m? Euro je m2 Wil m?2
Min | Max Min | Max Min | Max Min | Max
2012 - ) i ) )
|- - S S
2013| - ) i ) )
|- - | S S
2014| - ) i ) )
|- - S S
2015 - R N SN S
2016 > 358.891 418 1.617 221
310.110 | 407.672| 298 | 539 1.528 | 1.706 203 | 239
2017 - ) i ) )
|- - | S S
2018| - ) i ) )
|- - S S
2019| - '| ) ) '| o L o L
2020 > 498.713 410 2.195 221
374.266 | 623.160 | 265 | 555 1.960 | 2430 154 | 318
2021 5 501.131 473 2.751 184
467.262 |535.000 | 273 | 673 2.409 | 3.092 173 | 194

2022
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Preise flir Zweifamilienhauser
Baujahre 2010 bis 2019

Preise flir Zweifamilienhauser sind in der Baujahrsklasse 2010 bis 2019 nicht vorhanden.

Preise fiir Neubau-Zweifamilienhduser

Preise flir Neubau-Zweifamilienhauser sind nicht vorhanden.
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5.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 ImmoWertV und bilden die Grundlage
fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 (1) ImmoWertV.

Der zonale Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert, der sachverstandig aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet worden ist und einen genormten Richtwert (z.B. nur Weiterverkdufe, keine
Nebengeb&dude oder Inventar usw.) beschreibt. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache
(Euro/m?) und gilt einschlieBlich Bodenwertanteil.

Aufgrund der heterogenen Bebauung in der Stadt Bottrop lassen sich fiir Einfamilienhauser keine ein-
zelnen Zonen fir Wohnquartiere mit im wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen wie z.B.
Gebaudealter abgrenzen. Aus diesem Grund wurde ein zonaler Immobilienrichtwert flir das gesamte
Stadtgebiet ermittelt.

Eine Untersuchung der Kaufpreise in der Stadt Bottrop hat ergeben, dass das Baujahr der Geb&ude mit
seinen Gebaudestandards und die Modernisierungen wesentliche wertbestimmende Merkmale darstel-
len. Darlber hinaus konnten weitere wertbestimmende Merkmale wie z.B. die GrundstiicksgréBe (bis
zu einer Tiefe von 35 m), die Wohnflache, die Lagequalitat und das Vorhandensein eines Kellers fest-
gestellt werden. Zur Ableitung des Immobilienrichtwertes wurden die Kaufpreise mittels Umrechnungs-
koeffizienten auf ein Norm-Einfamilienhaus (Modell siehe Ifd. Nr. 8.4) angepasst. Die dazu verwendeten
Umrechnungskoeffizienten wurden aus den Kaufféllen der Jahrgéange 2012 - 2020 mathematisch-sta-
tistisch abgeleitet.

Die zonalen Immobilienrichtwerte fiir Einfamilienhauser gelten fir:
» Gebaude auf Grundstiicken ohne besondere Merkmale (z.B. Altlasten, Erbbaurechte usw.)
» Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten)
* Gebaude mit einer GrdBe von 60 m? - 180 m2 Wohnflache (gemaB WoFIV) ohne Nebengebaude
(wie z.B. Garagen)

Immobilienrichtwert
zum Stichtag 01.01.2023

Einfamilien-Doppelhaushilfte/Reihenendhaus 3.100 Euro / m2 Wohnflache

Definition des Immobilienrichtwertes

wertbestimmende Merkmale

Wohnflache (gemaB WoFIV) 130 m2

GrundstiicksgroBe 310 m2

Bodenrichtwert 215€/ m2

Baujahr 1992

Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)
Unterkellerung voll unterkellert

Gebaudestandard mittel
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Immobilienrichtwert
zum Stichtag 01.01.2023

Einfamilien-Reihenmittelhaus 3.500 Euro / m2 Wohnflache

Definition des Immobilienrichtwertes

wertbestimmende Merkmale

Wohnflache (gemaB WoFIV) 110 m?

GrundstiicksgréBe 230 mz

Bodenrichtwert 180 €/ m?

Baujahr 1999

Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)
Unterkellerung voll unterkellert

Gebaudestandard mittel

Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen der Immobilienrichtwerte zu einem zu bewerten-
den Einfamilienhaus sind mittels nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

Ein Immobilien-Preis-Kalkulator fir Einfamilien-Doppelhaushalften/Reihenendh&user befindet sich un-
ter www.boris.nrw.de. Ein Immobilien-Preis-Kalkulator in Form einer Excel-Datei kann unter dem Pro-
dukt ,Immobilienrichtwerte” fiir Einfamilien-Doppelhaushélften/Reihenendhduser und Einfamilien-Rei-
henmittelhduser auf der Internetseite des Gutachterausschusses www.bottrop.de/gutachterausschuss
heruntergeladen werden.
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Mit der Ableitung der Immobilienrichtwerte 2021 wurden erstmalig Umrechnungskoeffizienten fiir Ein-
familien-Doppelhaushélften/Reihenendhauser und Einfamilien-Reihenmittelhduser in der Stadt
Bottrop abgeleitet. Hierfiir standen geeignete Kauffalle aus den Jahren 2012 - 2020 zur Verfigung. Das
Modell zur Ableitung der Immobilienrichtwerte bzw. der Umrechnungskoeffizienten befindet sich unter
Ifd. Nr. 8.4.

Merkmal Klasse UK

60 m2- 79 m? 1,29

80 m2- 99 m? 1,20

Wohnflache 100 m2 - 119 m2 1,10
(Interpolation méglich) - 120m-139m 1,00

140 m2 - 159 m2 0,91

160 m2 - 179 m2 0,82

<200 m2 0,84

200 m2 - 299 m? 0,95

GrundstiicksgroBe
(Interpolation méglich)

400 m2 - 499 m2 1,09
> 499 m2 1,13

< 155 €/m? 0,86

155 €/m2 - 175 €/m2 0,92
180 €/m2 - 200 €/m?2 0,96

Bodenrichtwert
(Interpolation mdglich)

230 €/m2 - 275 €/m?2 1,05

280 €/m2 - 325 €/m?2 1,09

> 325 €/m? 1,11

<1920 0,84

1920 - 1939 0,85

Baujahr 1940 - 1959 0,88

(Interpolation mdglich) 1960 - 1979 0,93
~ 1%80-19%9 1,00

> 1999 1,06

baujahrtypisch (nicht neuzeitlich, nicht modernisierty 0,80

Modernisierungstyp teilmodernisiert (nicht neuzeitlich, tiw. modernisierty 0,92
_ neuzeitliche (neuzeitiiche Ausstattung) 1,00

nicht unterkellert 0,88

Unterkellerung teilunterkellert 0,96
~ unterkellert 1,00

sehr einfach - einfach 0,74

einfach 0,89

einfach - mittel 0,97

Gebaudestandard

mittel - gehoben 1,08
gehoben 1,23
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Merkmal Klasse UK
60 m2- 79 m? 1,12
80 m2- 99 m? 1,05
Wohnflache - t00me-119mz 1,00
(Interpolation méglich) 120 m2 - 139 m? 0,88
140 m2 - 159 m2 0,80
160 m2 - 179 m2 0,71
<200 m? 0,94
GrundstiicksgréBe
(Interpolation mgglich) 300 m?- 399 m* 1,06
400 m? - 499 m? 1,15
> 499 m? 1,22
< 155 €/m? 0,94
155 €/m2 - 175 €/m? 0,98

Bodenrichtwert

Int lati sqlich 205 €/m2 - 225 €/m2 1,03
(Interpolation mGglich) 230 €/m - 275 €/m? 1,06
280 €/m2 - 325 €/m?2 1,09
> 325 €/m2 1,10
<1920 0,76
1920 - 1939 0,81
Baujahr 1940 - 1959 0,87
(Interpolation mdglich) 1960 - 1979 0,92
> 1999 1,03
baujahrtypisch (nicht neuzeitlich, nicht modernisierty 0,84
Modernisierungstyp teilmodernisiert (nicht neuzeitlich, tiw. modernisierty 0,95
nicht unterkellert 0,92
Unterkellerung teilunterkellert 0,96
sehr einfach - einfach 0,75
einfach 0,87
einfach - mittel 0,93

Gebaudestandard o mite 100
mittel - gehoben 1,08
gehoben 1,13

Far den Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhduser und fir Zweifamilienhauser werden vom Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop derzeit keine Immobilienrichtwerte und Um-
rechnungskoeffizienten abgeleitet.
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5.1.3

Indexreihen

Mit Beginn der Ableitung von Immobilienrichtwerten fir Einfamilienhduser (Weiterverkauf) zum
01.01.2021 wurden neue Indexreihen geman § 18 ImmoWertV mit der Basis 2021 = 100 eingefuhrt. Der
jahrliche Index leitet sich durch die Verdnderung der Mittelwerte der genormten Kaufpreise pro m?2
Wohnflache inklusive Bodenwertanteil (Definition des Immobilienrichtwertes) ab. Mit Hilfe dieser Index-
reihe kdnnen Preisentwicklungen fir Einfamilienhduser (Weiterverkauf) verdeutlicht werden.

Doppelhaushélften/Reihenendhauser

Immobilienpreisindex

(Basis 2021 = 100)

normierter Kaufpreis

Jahr Index Euro / m2 Wil
01.01.2013 72 1.897
01.01.2014 78 2.077
01.01.2015 75 1.993
01.01.2016 77 2.041
01.01.2017 84 2.230
01.01.2018 88 2.327
01.01.2019 91 2.422
01.01.2020 96 2.545
01.01.2021 100 2.650
01.01.2022 113 2.997
01.01.2023 120 3.187

Reihenmittelhduser

Immobilienpreisindex

(Basis 2021 = 100)

normierter Kaufpreis

Index

Jahr Index Euro / m2 Wil
01.01.2013 84 2.024
01.01.2014 91 2.200
01.01.2015 85 2.043
01.01.2016 86 2.066
01.01.2017 89 2.144
01.01.2018 87 2.103
01.01.2019 94 2.273
01.01.2020 98 2.351
01.01.2021 100 2.409
01.01.2022 122 2.942
01.01.2023 147 3.551

Index

Immobilienpreisindex Einfamilien-DHH/REH
(Weiterverkauf)

130

120

110

100

72

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr

Immobilienpreisindex Einfamilien-RMH
(Weiterverkauf)

150
140
130
120

110

80 84 85

70
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Jahr

Fir den Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhduser werden vom Gutachterausschuss fir Grund-
stlckswerte in der Stadt Bottrop derzeit keine Indexreihen abgeleitet.
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514 Sachwertfaktoren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im

Vordergrund steht, eignet sich besonders das Sachwertverfahren nach §§ 35 - 38 ImmoWertV.

Das Sachwertverfahren fiihrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu zuverlassigen
Verkehrswerten. Der Sachwertfaktor beschreibt nach § 21 (3) ImmoWertV das Verhaltnis des vorlaufi-
gen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert. Der Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte in der Stadt Bottrop leitet diesen aus dem Verhéltnis von geeigneten, tatsdchlich gezahlten
bereinigten Kaufpreisen zu rechnerisch ermittelten vorlaufigen Sachwerten ab. Der Sachwertfaktor wird
geman § 39 ImmoWertV bei der Erstellung von Wertgutachten fir Ein- und Zweifamilienwohnh&usern
nach dem Sachwertverfahren als objektspezifischer Sachwertfaktor angewandt.

Der Gutachterausschuss hat keine signifikanten Unterschiede in der Héhe der Sachwertfaktoren der
Kauffalljahre 2021 und 2022 feststellen kénnen, so dass die Kauffalle der zwei Jahre zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren zusammengefasst wurden.

Sachwertfaktoren zum Stichtag 01.01.2023
in Abh&ngigkeit vom vorlaufigen Sachwert

Lotuler | Rehenmitl pancnong.  Emamiton:  ~*5iaTle™
hauser hauser
in Euro (50 Kauffalle) (110 Kauffalle) (27 Kauffalle) (53 Kauffalle)
100.000 1,87 1,60 1,51 -
150.000 1,77 1,54 1,46 1,24
200.000 1,66 1,48 1,42 1,22
250.000 1,56 1,42 1,37 1,21
300.000 1,46 1,36 1,33 1,20
350.000 1,35 1,30 1,28 1,18
400.000 - 1,24 1,24 1,17
450.000 - 1,18 1,19 1,16
500.000 - 1,12 1,15 1,14
550.000 - 1,06 1,10 1,13
600.000 - 1,00 1,06 1,12
650.000 - 0,94 1,01 1,10
700.000 - 0,88 0,97 1,09
750.000 - 0,82 0,92 1,08
800.000 - - 0,87 -
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Sachwertfaktoren fur Reihenmittelhauser
2,40
2,20 Y
2,00

s y =-0,00000207434x +2,0774
Rz =0,2109

8

1,60
1,40

Sachwertfaktor

8

1,00
0,80

0,60
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktoren fur Doppel- und Reihenendhauser

88

y =-0,0000011888859x + 1,7166
R*=0,264

88

53

R

Sachwertfaktor

8B

8

[ ]
0,60
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 ©00.000 700.000 800.000

vorléuﬁgerSachwen
Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienhauser

2,40
y =-0,0000009019168x + 1,5965
2,20 R® = 0,3105

8

1,80

83

1,20
1,00
0,80

0,60
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren fur Zweifamilienhauser

2,40
y = -0,0000002668655x + 1,2773
220 R? = 0,0329

8

1,80

53

..... ‘.. o ©

120 ‘_'_—?.v—p—.-o—..\.

@
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0,60
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vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Legende: Kauffélle (blau), Regression (schwarz)
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5.1.5 Liegenschaftszinssatze

Die Immobilienwertermittlungsverordnung definiert in § 21 (2) den Liegenschaftszinssatz als den Kapi-
talisierungszinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er spiegelt die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Ent-
wicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wieder. Die Ver-
wendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (verschiedene Teil-
markte) dient insbesondere der Marktanpassung firr die Ermittlung des Verkehrswertes durch das Er-
tragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV.

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von Ein-
familienhausern und den ihnen entsprechenden Reinertragen unter Beriicksichtigung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer (25 - 70 Jahre) ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise um die Werteinfliisse be-
sonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale bereinigt worden. Das Modell zur Auswertung der
Kaufvertrage befindet sich unter Ifd. Nr. 8.

Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser (25 - 70 RND)
4,00
y=0,0248x + 0,4919
3,50 @ FR=01378

atz
Lo
o
s

n
[4)]
o

2,00

1,50

Liegenschaftszinss

1,00

0,50

0,00
20 30 40 50 60 70 80
Restnutzungsdauer

Legende: Kauffélle (blau), Regression (schwarz)

Liegenschaftszinsséatze fiir Einfamilienhduser 2022

Wohnlagen Liegenschafts- | Anzahl Kennzahlen
zinssatz % O Wil | @ Kaufpreis | @ Miete | @ RND | @ Mod.
m?2 Euro/m2 W1l | Euro/m2Wfl | Jahre Punkte
alle Wohnlagen 1,54 81 120 3.083 8,58 42 6,1
Standardabweichung* 0,77 36 646 0,64 11

* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffalle)
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

5.2.1 Liegenschaftszinsséatze
Liegenschaftszinssétze fiir Drei-/Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Die Immobilienwertermittlungsverordnung definiert in § 21 (2) den Liegenschaftszinssatz als den Kapi-
talisierungszinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktdblich verzinst wird. Er spiegelt die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Ent-
wicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wieder. Die Ver-
wendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (verschiedene Teil-
mérkte) dient insbesondere der Marktanpassung fur die Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswert-
verfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV.

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fur die
jeweilige Nutzungsart (Teilmarkt) typischen, gleichartig bebauten und genutzten Grundstiicken und den
ihnen entsprechenden Reinertragen, unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer,
ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundstuicks-
merkmale bereinigt worden. Das Modell zur Auswertung der Kaufvertréage befindet sich unter Ifd. Nr. 8.

Liegenschaftszinsséatze fiir Dreifamilienhduser 2021 — 2022

Wohnlagen Liegen- | Anzahl Kennzahlen
schafts- o Wil O Kaufpreis O Miete O RND | @ Mod.
zinssatz
° m2 Euro/m2 Wil Euro/m2 Wil Jahre | Punkte
Yo
alle Wohnlagen 2,51 16 240 1.868 7,16 35 74
Standardabweichung * 0,72 36 444 0,56 4 ’
einfache Wohnlage 3,51 5 231 1.647 7,08 38 95
Standardabweichung * 0,04 72 90 0,22 3 ’
mittlere Wohnlage 2,54 8 246 1.651 6,91 34 24
Standardabweichung * 0,63 35 300 0,63 5 ’
gute Wohnlage 2,13 6 235 2.231 7,52 36 6.7
Standardabweichung * 0,65 30 459 0,35 3 ’
* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffalle)
Liegenschaftszinsséatze fir Mehrfamilienhduser und
Mehrfamilienhduser inkl. einem gewerblichen Anteil bis 20 % (2021 — 2022)
Gebaudeart Liegen- | Anzahl Kennzahlen
schafts- @ WfI/NUF | @ Kaufpreis o Miete @ RND | @ Mod.
zinssatz
% m2 Euro/m2 WfI/NUF| Euro/m2 WflI/NUF | Jahre | Punkte
alle Wohnlagen
Mehrfamilienhauser
. 3,58 415 1.557 7,17 40
(alle Gebaudetypen) 32 5,9
Standardabweichung * 1,17 143 393 0,79 9
Mehrfamilienhauser
3,34 368 1.670 7,30 40
(4-6 Wohneinheiten) 22 6,0
Standardabweichung * 1,16 92 391 0,81 9
Mehrfamilienhauser
412 518 1.309 6,89 40
(7-15 Wohneinheiten) 10 5,6
Standardabweichung * 1,05 183 274 0,68 8

* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffalle)
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Liegenschaftszinsséatze fiir Mehrfamilienhauser
inkl. einem gewerblichen Anteil (iber 20 % bis 80 % (2021 — 2022)

Gebéaudeart Liegen- | Anzahl Kennzahlen
schafts- . . J gew. Anteil
zinssatz O WfI/NUF| @ Kaufpreis J Miete 9 RND am Rohertrag

% m? Euro/m2 WflI/NUF| Euro/m2 W1lI/NUF | Jahre Y%

alle Wohnlagen

Mehrfamilienhauser

gewerbl. Anteil 3,67 8 425 1.607 7,37 39 35,8

> 20 % bis 80 %

Standardabweichung * 1,05 226 589 1,46 11 13,0

* Standardabweichung bezogen auf die Stichprobe (Anzahl ausgewerteter Kauffalle)

Liegenschaftszinssatze zum Zweck der Wertermittiung

Im Rahmen der Auswertungen konnte festgestellt werden, dass bei Grundstiicken in guten Lagen oder
Objekten mit einer kleineren Anzahl von Wohneinheiten die Liegenschaftszinssatze niedriger, bzw. bei
Grundstlcken in einfachen Lagen oder Objekten mit einer gréBeren Anzahl von Wohneinheiten, héher
sind. AuBBerdem sind die Liegenschaftszinssétze bei risikodrmerer Nutzung niedriger als bei risikorei-
cher, insbesondere gewerblicher Nutzung und langen Restnutzungsdauern.

Aufgrund der Auswertung sollten bei der Wertermittlung folgende Liegenschaftszinssatze fur frei ver-
mietete Objekte in mittleren Wohnlagen zu Grunde gelegt werden. Es handelt sich um Durchschnitts-
werte zum Stichtag 01.01.2023. Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Ausflihrungen sind gege-
benenfalls Abweichungen vorzunehmen. Die o.g. rein statistische Auswertung hangt insbesondere von
dem Umfang der Stichprobe und der Art der verdufBBerten Objekte ab.

Die Liegenschaftszinsatze werden nach der Grundlage des Ertragswertverfahrens gemaf § 27 bis 34
ImmoWertV ermittelt.

Liegenschaftszinssétze fiir bebaute Grundstiicke nach Teilmérkten zum Stichtag
Ubersicht / Entwicklung ab 2023 in %

Stichtag Restnutzungs- Einfamilien- Dreifamilien- Mehrfamilien- Wohn-/ Gewerbe
dauer hauser hauser hauser Geschafts-
in Jahren hauser

01.01.2023 40 + 15 1,75 £1,75 2,75 1,00 3,50+2,00 3,75+1,50 -
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5.2.2 Umrechnungskoeffizienten und Rohertragsfaktoren (nach Anlage 7 GrundWertVO)

Bei dem Rohertragsfaktor handelt es sich um den Quotienten aus dem bereinigten Kaufpreis (ohne
z. B. Inventar und Nebengebaude) und jahrlich marktlblich erzielbarer Nettokaltmiete (Rohertrag). Da-
bei wurden die Kauffélle in mittlerer Wohnlage aus den Jahren 2021 - 2022 bericksichtigt. Eine weiter-
gehende Untersuchung (bezlglich z. B. Ausstattung, Modernisierung, Restnutzungsdauer) ist nicht er-
folgt.

Der Rohertragsfaktor bietet einen groben Uberblick tiber die Wertigkeit einzelner Objekte und kann nicht
als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) dienen.
Die angegebenen Spannen kdnnen in der Praxis durchaus Uber- oder unterschritten werden.

Rohertragsfaktoren nach Teilmérkten

Teilmarkt Anzahl Rohertragsfaktor
. . 20,2

Dreifamilienhaus 8 16,3 bis 24.1

Mehrfamilienhaus 4 bis 6 Wohneinheiten 15 19,0

(inkl. gewerbl. Anteil bis 20 % des Rohertrags) 14,0 bis 25,4

Mehrfamilienhaus 7 bis 15 Wohneinheiten 7 15,8

(inkl. gewerbl. Anteil bis 20 % des Rohertrags) 11,1 bis 19,7

5.2.3 Indexreihen

Far den Teilmarkt der Drei- und Mehrfamilienh&user sowie fir die gemischt genutzten Geb&ude werden
vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop derzeit keine Indexreihen abgelei-
tet.
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5.2.4 Durchschnittspreise
Durchschnittspreise fiir Dreifamilienhduser (2021 — 2022)
Baujahr g Kaufpreis J RND g Baujahr g Wil @ NHK g Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 Wil Standard Punkte
Min ‘ Max Min ‘ Max | Min | Max | Min ‘ Max Min ‘ Max
einfache Wohnlage
bis 1969 | | | | - | -
1970 - 1979 1.7|11 3|6 19|78 1TO 27 9,0 1
1.583 40 1981 282 10,0
1980 - 1989 | 3,0 1
ab 1990 | | | 1 . 1 .
mittlere Wohnlage
1.375 27 1969 281 6,0
bis 1969 2,2 2
1.269 \ 1.481 | 27 \ 27 1969|1969 277 \ 285 6,0 | 6,0
1.7 4 197 22 7,
1970 - 1979 38 3 976 o 2,7 8 4
1335 | 2197 | 32 | 36 | 1973|1978 | 176 | 257 50 | 9,0
1.754 40 1981 247 8,0
1980 - 1989 24 2
1.718 | 1.790 | 39 | 40 | 1981 | 1981 | 225 | 269 50 | 11,0
ab 1990 | | | 1 . 1 .
gute Wohnlage
bis 1969 | | | | - | -
2.1 197 2 ,
1970 - 1979 35 35 976 >3 2,7 55 4
1.862 | 2.783 | 33 | 36 | 1975|1977 245 | 262 30 | 7,0
2.423 39 1981 198 9,0
1980 - 1989 2,7 2
1.990 | 2.856 | 38 40 |1980 | 1982 | 187 | 208 8,0 | 10,0
ab 1990 | | | 1 . 1 .

Preise einschlieBlich Bodenwertanteil, AuBenanlagen und Aufwuchs
ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass das |, fiktive*
Baujahr einen héheren Einfluss auf den Kaufpreis hat als das tatsachliche Baujahr. Das Modell zur
Ableitung der Durchschnittspreise befindet sich unter Ifd. Nr. 8.3.
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Durchschnittspreise fiir Mehrfamilienhauser und Mehrfamilienhauser mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % (2021 — 2022)

Baujahr | @ Kaufpreis | @ RND | @ Baujahr g Wil @ Wohn- | @ NHK @ Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro/m2 Jahre (fiktiv) m?2 einheiten | Standard Punkte
WII/NUF
Min ~ Max | Min Max | Min Max | Min Max | Min Max Min  Max
einfache Wohnlage
752 27 1969 378 6 5,0
bis 1969 | | | | | 2,5 2
1.07 2 1974 7 )
1970 - 1979 073 3 o 509 2,6 50 3
891 | 1.227 | 28 | 34 | 1970|1976 | 352 | 690 | 6 | 8 40 | 60
1980 - 1989 | | | |' | - | -
1.277 4 1 1 )
1990 - 1999 > 995 539 3 2,6 0.0 2
1.126 | 1.428 | 52 | 55 | 1993 | 1996 | 461 | 616 | 9 | 16 00 | 00
ab 2000 | | | | | - | -
mittlere Wohnlage
1.524 26 1968 275 6 5,0
bis 1969 | | | | | 2,9 1
1.424 34 1975 465 8 7,6
1970 - 1979 2,5 9
1110 | 1.857 | 29 | 38 | 1971|1979 | 245 | 939 | 4 | 12 40 | 10,0
1.7 42 1 7 )
1980 - 1989 69 983 33 6 2,8 86 9
1.417 | 2110 | 39 | 48 | 1980 | 1989 | 220 | 446 | 4 | 8 00 | 120
1990 - 1999 | | | |' | - | -
2.155 61 2003 475 6 0,0
2000 - 2009 3,0 2
1824 | 2.486 | 60 | 62 2002|2003 | 475 | 475 | 6 | 6 00 | 00
ab 2010 | | | | | - | -
gute Wohnlage
bis 1969 | | | |' | - | -
1.754 36 1978 427 6 5,7
1970 - 1979 2,7 3
1564 | 1.929 | 35 | 37 | 1976 | 1979|307 | 515 | 5 | 6 50 | 60
1.537 41 1982 410 5 6,0
1980 - 1989 3,1 2
1.197 | 1.877 | 40 | 41 | 1982|1982 | 404 | 416 | 4 | 6 30 | 90
ab 1990 | | | | | - | -

Preise einschlieBlich Bodenwertanteil, AuBenanlagen und Aufwuchs

ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass das ,fiktive®
Baujahr einen héheren Einfluss auf den Kaufpreis hat als das tatsachliche Baujahr. Das Modell zur
Ableitung der Durchschnittspreise befindet sich unter Ifd. Nr. 8.3.

5.3

Sonstige bebaute Grundstiicke

Far sonstige bebaute Grundstiicke werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt

Bottrop derzeit keine Daten abgeleitet.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Anzahl der Kauffalle

Seit der Hochphase der Umséatze bei Eigentumswohnungen im Jahre 1996 (689 Kauffalle) war bis 2007
ein steter Riickgang der Verkaufsfélle auf 242 zu beobachten. Seit 2007 ist ein stetiger Anstieg zu ver-
zeichnen. Im Jahr 2022 wurden mit 358 Kauffallen fir Wohnungseigentum rd. - 9 % (- 34 Kauffalle)
weniger Kauffalle als im Vorjahr registriert. Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen lag im Jahr
2022 mit rd. - 6% unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (380 Kauffalle).

Nach einer mehr als Verdoppelung der Kaufféalle fir Neubauten im Jahr 2018 und 2019 zu den Vorjah-
ren, nahm die Anzahl der Kauffélle im Jahr 2020 stark ab und liegt nun im Jahr 2022 mit nur 34 Kauf-
fallen weit unterhalb dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (62 Kauffalle).

Anzahl der Kaufvertrage von Wohnungseigentum nach Teilméarkten

Teilmarkt 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Neubauten 36 43 51 44 60 50 115 127 36 61 34
Zweitverkaufe 313 281 329 300 307 304 304 322 329 321 318
Umwandlungen 9 2 9 13 2 5 4 9 7 10 6
Gesamtanzahl 358 326 389 357 369 359 423 458 372 392 358
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6.1.1 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise fiir Zweitverkdufe/Umwandlungen

Um die Signifikanz der Aussage zu erhdhen, sind die Auswertungen des Berichtsjahres mit denen des
Vorjahres zusammengefasst worden. Die nachfolgenden Tabellen beinhalten die Kauffélle aus den Jah-
ren 2020 und 2021. Das Modell zur Auswertung der Kaufvertrage befindet sich unter Ifd. Nr. 8.

Preise fiir Eigentumswohnungen im Dreifamilienhaus

Baujahr g Kaufpreis O RND g Baujahr g Wil @ NHK g Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 Wil Jahre (fiktiv) m2 Standard Typ
Min ‘ Max Min ‘ Max Min | Max Min | Max
einfache Wohnlage
bis 1969 | | | - . -
2.373 37 1979 109
1970-1979| ] e -] 2,6 3,0 1
1980-1989| | o ] | ] ] | ] - . -
1990 - 1999 2.491 56 1997 91 33 35 2
2183 | 2798 | 55 | 56 | 1997 | 1997 | 72 | 109
ab 2000 | . _ | ) ) | - - -
mittlere Wohnlage
i 1.410 22 1963 57
bis 1969 , , g | 1599 | 15 | 28 | 1956 | 1969 | 39 | 74 2,3 2,0 4
1.967 31 1973 86
1970-1979 |, Jo9 | 2162 | 28 | 35 | 1970 | 1977 | 82 | 92 24 3.0 3
2.187 43 1985 73
1980-1989| , o.c | 2.335 | 39 | 45 | 1981 | 1987 | 58 | 87 2,7 2,4 5
2.411 52 1994 96
1990-1999 , 55g | 2.423 | 51 | 53 | 1993 | 1994 | 70 | 122 2,9 3,0 2
2.812 62 2004 110
2000-2009 | , /o | 3036 | 58 | 65 | 2000 | 2007 | 86 | 135 36 3.7 3
ab 2010 | || - - -
gute Wohnlage
1.366 15 1956 72
bis 1969 | ] -] 2,0 0,0 1
1970-1979| | o ) | ] ) | ] - - -
2.366 45 1987 106
1980-1989 , o4 | 2.608 | 42 | 48 | 1984 | 1989 | 70 | 137 2,8 3.4 5
2.773 57 1998 83
1990-1999 , .o, | 2.985 | 56 | 58 | 1997 | 1999 | 76 | 90 3,0 3,0 2
2.874 59 2000 121
2000-2009 | ] e e 3,3 3,0 1
ab 2010 | || - - -

ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt
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Preise fiir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienwohnhaus (4 bis 12 Wohneinheiten)

Baujahr g Kaufpreis 9 RND @ Baujahr g Wil @ NHK g Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 Wfl Jahre (fiktiv) m?2 Standard Typ
Min | Max Min | Max Min ‘ Max | Min ‘ Max
einfache Wohnlage
. 1.280 21 1963 72
bis 1969 o9, | 1678 | 18 | 23 | 1959 | 1965 | 53 | 96 2,3 2,3 3
1.657 33 1975 71
1970-1979 |, o6 | 1.999 | 28 | 38 | 1970 | 1978 | 67 | 75 25 28 8
1.710 42 1983 81
1980-1989 | , ¢ | 2271 | 39 | 46 | 1980 \ 1987 | 57 \ 131 2,7 2,9 10
2.332 55 1997 78
1990 - 1999 3,1 3,4 10
1693 | 2930 | 51 | 58 | 1992 | 1999 | 39 | 118
2.204 58 2000 84
2000 - 2009 3,6 3,0 2
2000 | 2407 | 58 | 58 | 2000 | 2000 | 70 | 97
ab201o_'|_ | _|'_ - - -
mittlere Wohnlage
. 1.269 21 1962 56
bis 1969 .6 | 1767 | 12 | 28 | 1954 \ 1969 | 38 \ 86 2,2 2,0 38
1.605 32 1974 70
1970-1979| o o | 2303 | 28 | 38 | 1970 | 1979 | 38 | 148 2,5 2,5 45
1.925 42 1983 78
1980-1989 , ., | 2.444 | 38 | 48 | 1980 | 1989 | 42 | 125 2,7 2,8 45
2.229 54 1995 80
1990-1999| ., | 3.144 | 48 | 58 | 1990 | 1999 | 45 | 126 3,0 3,0 39
2.568 62 2003 88
2000-2009 | , .o | 3.803 | 58 | 68 | 2000 | 2009 | 52 | 124 3.4 3,4 27
3.674 76 2018 92
ab 2010 4,0 4,0 6
3277 | 4058 | 74 | 77 |2016 | 2018 | 55 | 128
gute Wohnlage
. 1.329 26 1967 81
bis 1969 , | 1.381 | 24 | 27 | 1965 | 1969 | 67 | 94 2.2 2,5 2
1.834 35 1976 70
1970-1979 | ;g | 2.087 | 31 | 37 | 1972 \ 1979 | 55 \ 97 2,6 2,2 13
2.151 44 1985 78
1980-1989| , .o, | 2.600 | 41 | 48 | 1982 | 1989 | 59 | 96 2,7 2,7 13
2.532 53 1995 73
1990-1999 | oo | 3.380 | 49 | 57 | 1990 | 1999 | 51 | 112 3,1 3,0 25
3.124 65 2006 100
2000-2009 | , .., | 3.352 | 62 | 67 | 2003 | 2009 | 86 | 128 3,5 3,9 8
3.683 72 2013 91
ab 2010 4,0 4,0 6
2354 | 4243 | 70 | 77 | 2012|2016 | 57 | 155

ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt
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Preise fiir Eigentumswohnungen in Wohnanlagen (> 12 Wohneinheiten)

Baujahr g Kaufpreis < RND @ Baujahr g Wil g NHK g Mod. Anzahl
(fiktiv) Euro / m2 Wfl Jahre (fiktiv) m?2 Standard Typ
Min ‘ Max Min | Max | Min ‘ Max | Min | Max
einfache Wohnlage
1.023 21 1963 44
bis 1969 | | | | 2,3 2,0 1
1. 1977
1970 - 1979 360 36 ° 80 2,5 3,0 2
1330 | 1.390 | 36 | 36 |1977 | 1977 | 77 | s2
1980 - 1989 1.339 39 1980 80 2.3 3,0 5
1250 | 1428 | 38 | 39 | 1980 | 1980 | 80 | 80
ab 1990 | | | |' - - -
mittlere Wohnlage
1.500 26 1968 92
bis 1969 ‘ | ‘ | 21 3,0 1
1.688 32 1974 78
1970 - 1979 2,6 3,0 2
1363 | 2012 | 28 | 36 |1970 | 1978 | 72 | 84
1.947 39 1981 71
1980 - 1989 2,5 2,8 4
1507 | 2377 | 38 | 42 | 1980 | 1983 | 61 | 76
2.252 55 1996 91
1990 - 1999 | | 3,1 3,0 1
ab 2000 | | | |' - - -
gute Wohnlage
bis 2009 | | | |' - - -
3.056 69 2011 93
ab 2010 | | | | 4,0 4,0 1

ModernisierungsmaBnahmen wurden durch Zuordnung in eine andere Baujahrsklasse beriicksichtigt

Bei der Auswertung der Kaufvertrége in der Stadt Bottrop konnte festgestellt werden, dass das ,fiktive*
Baujahr einen héheren Einfluss auf den Kaufpreis hat als das tatsachliche Baujahr. Das Modell zur
Ableitung der Durchschnittspreise befindet sich unter Ifd. Nr. 8.3.
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) hat eine Handlungsempfehlung erarbeitet, um das &uBere Erscheinungsbild der Grund-
sticksmarktberichte im Land zu vereinheitlichen und eine Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Markte
zu vereinfachen. Nachfolgende Tabellen beinhalten Durchschnittspreise unterschiedlicher Altersklas-
sen auf der Grundlage der tatsachlichen Baujahre zur Vergleichbarkeit der unterschiedlichen Markte.

Preise fir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)
Baujahre bis 1919

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wfl m?2
Min | Max Min | Max Min ‘ Max
25.005 834 30
2015 1 | | ‘
o16] 2 49.991 740 71
43.990 | 55.991 530 | 49 59 | 83
92.000 1.070 86
2017| 1 | |
2018| - | | |
2019 5 28.500 1.074 27
24.500 | 32.500 1065 |  1.084 23 | 30
157.133 1.917 82
2020 1 | | ‘
2021 5 82.500 1.209 73
70.000 | 95.000 90 | 1420 49 9%
2022| - | | |

Preise fir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)

Baujahre 1920 bis 1949

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wil m?2
Min | Max Min | Max Min ‘ Max
34.106 607 54
201417 18.642 | 64.800 478 | se4 39 75
2015| - ] | ] | | ]
44.847 794 54
2016) 6 25012 | 84017 481 | 1.064 % | 7
43.071 738 56
20171 8 | 2509 | 89500 603 | 995 39 | w0
58.899 825 71
2018 4 43.322 | 80.479 747 | a6 58 | 86
78.406 871 85
2019 3 38.000 | 150.717 717 | 1019 53 | 148
58.856 1.227 49
2020111 55000 | 2447 921 | 1924 8 | 9
98.737 1.440 61
2021115 1 4 500 | 334.000 g2 | 2930 8 | 118
92.759 1.397 67
2022 12 20 QRN | 177 229 Q1R | 1 o419 N7 | 1419
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Preise fiir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)

Baujahre 1950 bis 1974

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min ‘ Max
2013 20 79.625 981 79
30.000 | 130.704 w7 | taer s | 12
70.399 945 72
e L | 183677 553 | 1440 0 | 14
68.867 953 72
2018) 25 | g es7 | 113.666 67 | 1352 83 | e
80.256 1.066 73
2016) 35 | 000 | 183218 667 | 1874 9 | 161
65.918 1.011 65
2017131 1 54 000 | 122.000 675 | 1585 31 | o3
2018 o7 66.265 1.045 63
20.000 | 112.800 726 | 1454 34 | 9
2019 43 76.873 1.129 67
28.000 | 177.431 645 | 1756 34 | 129
101.295 1.409 71
2020\ 57 1 40508 | 242452 807 | 2288 3 | 14
2021 47 107.948 1.557 68
45.000 | 240819 945 | 2049 8 | 122
ooz 41 110.345 1.641 66
40.000 | 176.000 o6 | 2303 41 | o

Preise fiir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)

Baujahre 1975 bis 1994

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min | Max Min ‘ Max
2013 09 111.030 1.232 88
32.743 | 222.800 877 | 1656 37 | 1er
2014 6 111.253 1.330 83
30.663 | 341.550 921 | 1 9 | 225
2015 34 106.331 1.357 78
42.000 | 188.969 84 | 2084 35 | 126
2016 a4 109.698 1.395 78
35.776 | 198.856 737 | 210 2 | 11e
2017 43 115.182 1.468 77
42.541 | 222.205 861 | 1984 41 | 126
PP 37 110.295 1.428 76
31.500 | 205.478 873 | 1849 32 | 120
2019 38 120.840 1.569 75
42.500 | 259.509 1064 | 2302 38 RS
2020 51 132.231 1.723 76
53.000 | 264.455 1120 | 2261 38 | 126
vy 48 155.529 1.966 78
66.000 | 407.076 1350 | 2972 39 | 1w
170.120 2.127 79
2022| 44 |
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Preise fiir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)

Baujahre 1995 bis 2009

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil

Euro Euro je m2 Wil m?2
Min | Max Min | Max Min ‘ Max

2013 2 148.023 1.745 84
77.000 | 267.395 1215 | 2210 53 | 141

w014 49 156.122 1.755 89
67.499 | 276.640 1324 | 2624 51 | 14

so1s| 53 151.273 1.701 88
81.213 | 239.656 1474 | 2463 62 | 120

2016 43 167.426 1.865 90
73.794 | 242.262 1474 | 2506 2 | 130

150.842 1.780 85
2017133 1 24 eat | 222,574 1132 | 2688 56 | 126

so18] 30 162.586 1.874 87
74.633 | 256.757 1138 | 2446 50 | 118

2019 52 184.653 2.132 86
72.218 | 351.891 1514 |  3.006 39 | 144

2020 40 208.905 2.364 88
103.479 | 346.449 1584 | 2936 50 | 156

196.874 2.421 81
2021|401 6500 | 372,150 1800 | 3352 51 | 128

0022 41 221.359 2.595 85
117.568 | 410.937 1665 | 3803 52 | 126

Preise fir Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus (4 - 12 Wohneinheiten)

Baujahre 2010 bis 2019

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wfl m?2
Min | Max Min | Max Min Max
2013| - | | |
so1al 3 194.147 2.185 89
185.367 | 199.745 2037 | 232 85 | o
225.234 2.086 108
2015 1 | | ‘
2016 | 122.625 2.453 50
122,625 | 122.625 2453 | 2453 50 | 50
o017 3 258.713 2.351 110
220.188 | 312.108 2177 | 2558 95 | 122
PP | 403.761 2.991 135
403.761 | 403.761 2991 | 290 135 | 135
P 1 232.545 2.556 91
232.545 | 232.545 255 | 2556 91 | 91
2020 . 302.005 3.116 97
227.447 | 362.000 2585 | 3916 88 | 119
vy 4 266.835 3.171 85
216.570 | 357.072 2354 | 3607 71 | 99
374.091 3.932 95
2022 8 NN ANN | ~nC=7 7ITNnN N ACO | A NAN cc | ACcCCc
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Durchschnittspreise fiir Neubau-Eigentumswohnungen

Wie im Vorjahr lasst sich im Marktsegment der Neubau-Eigentumswohnungen eine Preisentwicklung
feststellen. Die Kaufpreise (Euro je m? Wohnfl&dche) stiegen um rd. 4 % zum Vorjahr an.

Preise fiir Neubau-Eigentumswohnungen

Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis Durchschnittspreis g Wil
Euro Euro je m2 Wil m?
Min | Max Min ‘ Max Min | Max
0012 o6 205.207 2.295 89
122.500 | 486.115 1836 | 2713 57 | 103
2013 6 204.292 2.251 91
140.000 | 319.900 1779 | 2671 61 | 120
wota| 43 227.071 2.497 91
132.668 | 354.341 2193 | 2939 58 | 12
2015 o9 228.193 2.530 90
135.100 | 395.000 2187 | 2875 52 | 1w
2016 55 232.742 2.712 86
146.988 | 321.814 2040 | 3100 55 | 123
2017 49 287.510 2.999 97
165.193 | 469.000 2250 | 3647 58 | 160
2018 69 287.754 3.253 88
146.500 | 510.000 2483 | 3922 44 | s
2019 61 312.227 3.340 92
172.812 | 767.000 2568 | 4168 55 | 190
2020 34 332.483 3.701 92
220.450 | 455.000 2747 | 4255 59 | 159
2021 61 375.618 3.952 95
179.500 | 544.606 3032 | 4789 53 | 132
0022 31 384.335 4.101 95
231.460 | 562.794 2044 | 4638 55 | 149
Preisentwicklung Neubau-Eigentumswohnungen
4.500
4.101
3.952
4.000
@
=
(8]
E
£ 3.500
(s ]
=
£
o 3.000
& 2.712
u::; 2.497 2.530
0 2.295 3 351
2.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr
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6.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 ImmoWertV und bilden die Grund-
lage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 (1) ImmoWertV.

Der zonale Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert, der sachverstandig aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet worden ist und einen genormten Richtwert (z.B. nur Weiterverkaufe, keine
Nebengebdude oder Stellpldtze usw.) beschreibt. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache
(Euro/m?) und gilt einschlieBlich Bodenwertanteil.

Aufgrund der heterogenen Bebauung in der Stadt Bottrop lassen sich fir Eigentumswohnungen keine
einzelnen Zonen fir Wohnquartiere mit im wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen wie
z.B. Gebaudealter abgrenzen. Aus diesem Grund wurde ein zonaler Immobilienrichtwert fir das ge-
samte Stadtgebiet ermittelt.

Eine Untersuchung der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in der Stadt Bottrop hat ergeben, dass das
Baujahr der Geb&ude mit seinen Geb&udestandards und die Wohnungsausstattungen (letzte Moderni-
sierung der Wohnungen) wesentliche wertbestimmende Merkmale darstellen. Darlber hinaus konnten
noch weitere wertbestimmende Merkmale wie z.B. die Objekt- bzw. WohnungsgrdBe, die Lagequalitat,
das Vorhandensein eines Balkons oder einer Gartenflache festgestellt werden. Zur Ableitung des Im-
mobilienrichtwertes wurden die Kaufpreise mittels Umrechnungskoeffizienten auf eine Norm-Eigen-
tumswohnung (Modell siehe Ifd. Nr. 8.4) angepasst. Die dazu verwendeten Umrechnungskoeffizienten
wurden aus den Kauffallen der Jahrgange 2012 — 2018 mathematisch-statistisch abgeleitet.

Der zonale Immobilienrichtwert flir Eigentumswohnungen gilt fir:
+ Wohnungen in Geb&uden und auf Grundstiicken ohne besondere Merkmale (z.B. Altlasten, Erb-
baurechte, Bauschaden usw.)
» Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten oder Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigen-
tumswohnungen) ab Baujahr 1940
* Wohnungen mit einer GréBe von 30 m2 - 130 m? Wohnflache (geman WoFIV) ohne Nebenge-
baude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

Immobilienrichtwert
zum Stichtag 01.01.2023

Eigentumswohnung 2.500 Euro / m? Wohnflache

Definition des Immobilienrichtwertes
wertbestimmende Merkmale

Baujahr 1992
Wohnflache (gemaB WoFIV) 80 mz
Lageklasse mittel
Wohneinheiten im Gebéaude (je Hauseingang) 6
Geschosslage 1. 0G

Balkon / Terrasse vorhanden
Mietsituation unvermietet
Gartennutzung nicht vorhanden
Gebaudestandard mittel
Modernisierungstyp neuzeitlich

Abweichungen in den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienrichtwertes zu einer zu bewerten-
den Eigentumswohnung sind mittels nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Ein Immo-
bilien-Preis-Kalkulator befindet sich unter www.boris.nrw.de oder in Form einer Excel-Datei unter dem
Produkt ,Immobilienrichtwerte” auf der Internetseite www.bottrop.de/gutachterausschuss.




Grundstlcksmarktbericht der Stadt Bottrop 71

Mit der Ableitung des Immobilienrichtwertes 2019 wurden erstmalig Umrechnungskoeffizienten fiir
Eigentumswohnungen in der Stadt Bottrop abgeleitet. Hierfir standen 798 geeignete Kauffalle aus den
Jahren 2012 - 2018 zur Verfugung. Das Modell zur Ableitung des Immobilienrichtwertes bzw. der Um-
rechnungskoeffizienten fir Eigentumswohnungen befindet sich unter Ifd. Nr. 8.4.

Merkmal Klasse UK
1940 - 1949 0,79
1950 - 1959 0,80
Baujahr 1960 - 1969 0,83
(Interpolation maglich) 1970 -1979 0,88
1980 - 1989 0,94
- oommeTsRey S 182 100
0,367552572243843x + 358,120837415118
1990 - 1999 1,03
2000 - 2009 1,13
2010 - 2012 1,21
30 m2- 49 mz2 0,93
50 m2- 69 m2 0,95

Wohnflache
(Interpolation mdglich)

90 m2 - 109 m? 0,97
110 m2 - 130 m2 0,96
einfach 0,92
Lageklasse - mitet 100
gut 1,08
< 4 1,02

Wohneinheiten im Gebaude

9-12 0,98
> 12 0,94
Souterrain 0,95
Erdgeschoss / Souterrain 0,97
E h 1,01
Geschosslage _rdgesc 0SS 0
ab 2. Obergeschoss 0,92
Dachgeschoss 0,98

Balkon / Loggia / Terrasse /
Wintergarten

nicht vorhanden 0,89

Mietsituation

vermietet 0,96
vorhanden 1,09
Gartennutzung ~ nichtvorhanden 1,00
einfach 0,92
einfach bis mittel 0,96
Gebéudestandard S mitel 100
mittel bis gehoben 1,05
gehoben 1,10
baujahrtypisch 0,81
Modernisierungstyp teilmodernisiert 0,91
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6.1.3 Indexreihen

Indexreihe fiir Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Mit Beginn der Ableitung eines Immobilienrichtwertes fir Eigentumswohnung zum 01.01.2019 wurde
eine neue Indexreihe geman § 18 ImmoWertV mit der Basis 2019 = 100 eingefuhrt. Der jdhrliche Index
leitet sich durch die Veranderung der Mittelwerte der genormten Kaufpreise pro m? Wohnflache inklusive
Bodenwertanteil, ohne Garage und/oder Stellplatz (Definition des Immobilienrichtwertes) ab. Mit Hilfe
dieser Indexreihe kdnnen Preisentwicklungen flr Eigentumswohnungen verdeutlicht werden.

Immobilienpreisindex (Basis 2019 = 100)
Jahr Index “OWEtérrctﬁrr::\wﬁreis
01.01.2013 89 1524
01.01.2014 88 1508
01.01.2015 90 1,542
01.01.2016 91 1547
01.01.2017 96 1.634
01.01.2018 98 1679
01.01.2019 100 1706
01.01.2020 104 1.770
01.01.2021 119 2027
01.01.2022 130 2012
01.01.2023 149 5 536

Immobilienpreisindex Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

160

149
150
140

130

Index
—r
N
o

110

100

90

80
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Jahr
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Die Immobilienwertermittlungsverordnung definiert in § 21 (2) den Liegenschaftszinssatz als den Kapi-
talisierungszinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er spiegelt die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Ent-
wicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wieder. Die Ver-
wendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (verschiedene Teil-
markte) dient insbesondere der Marktanpassung fir die Ermittlung des Verkehrswertes durch das Er-
tragswertverfahren nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV.

Die nachfolgenden Liegenschaftszinsséatze fir Wohnungseigentum wurden auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise von Eigentumswohnungen und den ihnen entsprechenden Reinertragen unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ermittelt. Dabei sind die Kaufpreise um die Wertein-
flisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale bereinigt worden. Das Modell zur Auswer-
tung der Kaufvertréage befindet sich unter Ifd. Nr. 8.

Eine Analyse der Auswertungen hat ergeben, dass die GréBe des Gesamtobjektes den Liegenschafts-
zinssatz wesentlich beeinflusst. Nachfolgende Tabelle unterscheidet die Liegenschaftszinssatze fur
Wohnungseigentum in Dreifamilienhdusern, in Mehrfamilienhdusern (4 bis 12 Wohneinheiten) und in
Wohnanlagen (> 12 Wohneinheiten).

Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum 2022

Gebaudeart Liegen- Kennzahlen Anzahl
schafts- | gwfl | @ Kaufpreis | @ Miete | @ RND

zinssatz % m?2 Euro/m2 W1l | Euro/m2 Wfl | Jahre
Dreifamilienhaus 2,15 86 2.269 7,91 44
Standardabweichung * 0,74 18 293 0,61 10 15
Mehrfamilienhaus (4 - 12 WE) 2,36 78 2.250 7,96 45
Standardabweichung * 0,76 22 694 0,76 14 142
Wohnanlagen (> 12 WE) 2,85 77 1.763 7,56 37
Standardabweichung * 1,26 15 638 0,83 15 8
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Liegenschaftszinssatze zum Zweck der Wertermittiung

Im Rahmen der Auswertungen konnte festgestellt werden, dass bei Eigentumswohnungen in Objekten
mit einer kleineren Anzahl von Wohneinheiten die Liegenschaftszinssatze niedriger bzw. bei Eigentums-
wohnungen in Objekten mit einer gréBeren Anzahl von Wohneinheiten héher sein kénnen.

Aufgrund der Auswertung sollten bei der Wertermittlung folgende Liegenschaftszinssatze fir unvermie-
tete Eigentumswohnungen mit Balkon bzw. Terrasse zu Grunde gelegt werden. Es handelt sich um
Durchschnittswerte zum Stichtag. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ausfihrungen sind ge-
gebenenfalls Abweichungen vorzunehmen. Die o0.g. rein statistische Auswertung hangt insbesondere
von dem Umfang der Stichprobe und der Art der verauBerten Objekte ab.

Die Liegenschaftszinsatze werden nach der Grundlage des Ertragswertverfahrens gemaf § 27 bis 34
ImmoWertV ermittelt.

Liegenschaftszinsséatze fir Wohnungseigentum zum Stichtag
Ubersicht / Entwicklung ab 2023

Stichtag Restnutzungsdauer Anzahl der GroBe  Wohnlage Liegenschafts-
in Jahren Wohneinheiten in m2 zinssatz %
gut 2,25 + 0,75
01.01.2023 50 + 20 4-12 60-110

mittel 2,50 + 1,50
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6.1.5 Rohertragsfaktoren (nach Anlage 7 GrundWertVO)

Beim Rohertragsfaktor handelt es sich um den Quotienten aus dem bereinigten Kaufpreis (ohne
z. B. Inventar, Garage usw.) und jahrlich marktiblich erzielbarer Nettokaltmiete (Rohertrag). Dabei wur-
den die vermieteten Kauffalle in mittlerer Wohnlage mit einer Wohnfldche von 60 m2 bis 110 m? aus
dem Jahr 2022 berlcksichtigt. Eine weitergehende Untersuchung (z. B. Ausstattung, Modernisierung,
Restnutzungsdauer) ist nicht erfolgt.

Der Rohertragsfaktor bietet einen groben Uberblick iiber die Wertigkeit vermieteter Eigentumswohnun-
gen und kann nicht als Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) dienen. Die ange-
gebenen Spannen kénnen in der Praxis durchaus Uber- oder unterschritten werden.

Rohertragsfaktoren fiir vermietetes Wohnungseigentum

Teilmarkt Anzahl Rohertragsfaktor
Eigentumswohnungen im Dreifamilienhaus 1 23,1
Eigentumswohnungen im o1 20,1
Mehrfamilienhaus 4 bis 12 Wohneinheiten 16,8 bis 30,6

Eigentumswohnungen in K A
Wohnanlagen > 12 Wohneinheiten o
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6.2 Teileigentum

Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der Kauffélle von 71 ist gegenlber dem Vorjahr (114 Kauffélle) um rd. - 38 % gefallen. Die
Anzahl der Kauffélle fiir Teileigentum liegt damit jedoch in dem Bereich des Mittelwertes der letzten 10
Jahre (74 Kauffélle).

Anzahl der Kauffalle von Teileigentum nach Teilméarkten

Teilmarkt 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Neubauten 3 2 38 18 56 28 38 64 34 70 50
Zweitverkaufe 17 20 53 34 26 36 46 32 66 44 21

Gesamtanzahl 20 22 91 52 82 64 84 96 100 114 71
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6.2.1 Durchschnittspreise
Durchschnittspreise fiir gebrauchte Garagen und Tiefgaragen inkl. Bodenwertanteil
Tiefgaragen Garagen Carports
Jahr | Anzahl | @ Gesamtpreis | @ Alter |[Anzahl| @ Gesamtpreis | @ Alter | Anzahl | @ Gesamtpreis | @ Alter
Euro Jahre Euro Jahre Euro Jahre
Min | Max |Min|Max Min | Max |Min |Max Min | Max | Min [Max
10.385 12 5.805 34 5.000 13
2014 13 43 2
4500 | 12.500 | 9 | 16 2.000 | 10.000 | 8 | 55 5000 | 5000 | 13 | 13
9.045 16 7.132 24 - -
2015 11 34 -
5.000 | 12.500 | 8 | 37 4.000 | 10.000 | 4 | 52 |
10.100 16 6.857 30 - -
2016 5 28 -
5500 | 12.500 | 13| 21 3.000 | 10.000 | 6 | 64 |
8.000 25 7.322 30 - -
2017 3 24 -
6.000 | 12.000 | 19| 37 2500 | 15.000 | 10 | 65 |
9.000 39 7.437 29 - -
2018 2 30 -
8.000 | 10.000 | 35 | 42 3.000 | 16500 | 2 | 60 |
8.500 19 8.060 31 - -
2019 4 25 -
4.000 | 15.000 | 11| 23 1500 | 10.000 | 10 | 52 |
9.109 22 8.311 28 8.000 17
2020 31 28 1
7.000 | 17.000 | 16 | 57 5.000 | 15.000 | 1 | 52 |
9.900 23 9.702 28 - -
2021 5 28 -
5.000 | 14.500 | 9 | 43 4.000 | 15.000 | 9 | 51 |
17.500 6 9.964 41 - -
2022 4 14 -
15.000 | 20.000 | 1 | 10 5.000 | 16.000 | 4 | 79 |
Durchschnittspreise fiir Neubau-Kraftfahrzeugstellplatze inkl. Bodenwertanteil
Tiefgaragen Garagen Carport Stellplatze
J Gesamtpreis O Gesamtpreis g Gesamtpreis J Gesamtpreis
Jahr | Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Euro Euro Euro Euro
Min ‘ Max Min ‘ Max Min | Max Min ‘ Max
2014 08 13.954 18 10.125 ; 6.000 5 4.000
11.000 ‘23.000 7.500 ‘12.000 - | 4.000 ‘ 4.000
14.857 12.711 - 3.500
2015 21 19 - 2
12.900 ‘16.000 8.000 ‘17.000 - | 3.500 ‘ 3.500
14.721 12.037 6.500 4.750
2016 28 27 1 10
12.500 ‘16.000 8.000 ‘16.500 - | 4.000 ‘ 6.500
15.574 12.125 8.500 3.222
2017 27 16 1 9
13.500 ‘16.000 8.000 ‘16.500 - | 1.500 ‘ 4.000
2018 20 16.415 o1 12.928 5 8.500 54 5.127
13.000 ‘18.500 7.500 ‘19.990 7.500 | 9.500 2.500 ‘ 10.000
16.981 13.100 - 4.933
2019 26 29 - 15
14.500 ‘20.000 7.800 ‘18.500 - | 2.000 ‘ 10.000
19.361 12.900 - 10.125
2020 23 5 - 4
15.900 ‘22.500 12.000 ‘ 16.500 - | 7.500 ‘ 11.000
17.643 19.000 8.600 5.792
2021 35 7 9 12
14.500 ‘22.500 13.000 ‘ 20.000 4.000 | 17.000 3.000 ‘ 11.000
17.105 14.625 12.500 6.208
2022 19 | 8 | 6 | 12 I
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Nach § 1 des Erbbaurechtsgesetzes (ErbbauRG) kann ein Grundstiick in der Weise belastet werden,
dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das verauBerliche und vererbliche Recht
zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben.

Die Besonderheit eines Erbbaurechts besteht darin, dass der Eigentimer des Grund und Bodens und
der Eigentiimer des Bauwerks (als wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts) zwei verschiedene Per-
sonen oder Institutionen sind, die durch die Bedingungen des Erbbaurechtsvertrags in einer besonderen
Beziehung stehen.

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick) sind
selbststéandige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks sind nach § 48 Im-
moWertV unter Berilcksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflus-
senden Umsténde in Abhangigkeit von den zur Verfligung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrs-
wert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den §§ 49 und 50 ImmoWertV oder auf
andere geeignete Weise ermittelt werden. Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks kann im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 51 und 52 ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt
werden.

Um die allgemein beizumessenden Werteinfliisse in der Ermittlung des Verkehrswertes im Vergleichs-
wertverfahren beriicksichtigen zu kénnen, leitet der Gutachterausschuss fiir die Ublicherweise mafBgeb-
lichen Teilméarkte Erbbaurechts- und Erbbaugrundstliicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbau-
grundstlckskoeffizienten ab. Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich
vom Ublichen abweichen (z. B. eine fehlende Wertsicherungsklausel, ein Ausschluss einer Anpassung
oder andere wirtschaftliche Vor- bzw. Nachteile) sind in der Regel zusétzlich zu berlcksichtigen.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Im Berichtsjahr wurde kein Erbbaurecht fiir Grundstliicke in dem Bereich des individuellen Wohnungs-
baus und des Geschosswohnungsbaus neu bestellt.
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7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.2.1 Erbbaurechte

Um die allgemein beizumessenden Werteinflisse der Erbbaurechte beriicksichtigen zu kénnen, be-
schreibt § 22 ImmoWertV Erbbaurechtsfaktoren und § 23 ImmoWertV Erbbaurechtskoeffizienten.

Erbbaurechtsfaktoren

Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhalinis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an. Die Erbbaurechtsfaktoren wurden nach den
Grundsétzen der §§ 50 und 52 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen aus den
Jahren 2014 - 2022 ermittelt.

AusgangsgroBe fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist der Wert des
fiktiven Volleigentums.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung der Summe aus dem Wert
des fiktiven Volleigentums abziglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und der tber
die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und dem erzielba-
ren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ist der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen
und abzuziehen.

Bei der Ableitung der nachfolgenden Erbbaurechtsfaktoren fir den individuellen Wohnungsbau wur-
den die Kaufvertrage beriicksichtigt,

- dessen Gebauderestnutzungsdauern kleiner waren als die Restlaufzeiten der Erbbaurechte und

- die eine Anpassungsklausel des Erbbauzinses im Erbbaurechtsvertrag vereinbart hatten.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage zur Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren fir Ein- und Zweifamili-
enhduser wurde folgendes Modell zu Grunde gelegt:

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts =

fiktives Volleigentum
(marktangepasster vorlaufiger Sachwert geman § 35 Abs. 3 ImmoWertV)

Bodenwert
(fiktiv unbelastetes Grundsttick)
+

Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierter Differenz (Vervielféltiger: 3% LZ)
aus
dem angemessenen Erbbauzins (ebf Bodenwert x 3% LZ) und
dem erzielbaren Erbbauzins (vertraglich und gesetzlich méglich)

Als Kapitalisierungszinssatz dient der Liegenschaftszinssatz (LZ) und es wird der erschlieBungsbei-
tragsfreie Bodenwert zu Grunde gelegt.
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Erbbaurechtsfaktoren
1,80
1.70 e y = -0,00000076180914452413x +1,2257
1,60
1,50 ®

Erbbaurechtsfaktor
]

1,00
0,90
0,80
0,70

0,60
100.000€ 150.000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000€ 400.000€ 450.000€ 500.000€

Finanzmathematischer Wert

Legende: Kauffalle vorheriger Jahrgénge (blau), Kauffalle 2022 (rot), Regression (schwarz)

Erbbaurechtsfaktoren fiir den individuellen Wohnungsbau
in Abh&ngigkeit vom finanzmathematischen Wert zum 01.01.2023

finanzmath. Wert | Erbbaurechts-
in Euro faktor
100.000 1,15
150.000 1,11
200.000 1,07
250.000 1,04
300.000 1,00
350.000 0,96
400.000 0,92
450.000 0,88
Beispielrechnung: finanzmathematischer Wert = 200.000 €

200.000 € x 1,07 = 214.000 €
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Erbbaurechtskoeffizienten

Die nachfolgenden Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhalinis des vorlaufigen Vergleichswerts
des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Absatz 1 ImnmoWertV an.
Die Erbbaurechtskoeffizienten lagen im Auswertejahr bei 0,72 bis 1,02 (Mittelwert rd. 0,85).

Erbbaurechtskoeffizienten
1,20

y =-0,00000021361083805579x +0,86596
1,10

1,00 L4

0,90 o9 @ ®
® o

0,80 °

0,70

0,60

Erbbaurechtskoeffizienten

0,50 ®
0,40

0,30
100.000€ 200.000€ 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€ 700.000€
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Legende: Kauffalle vorheriger Jahrgénge (blau), Kauffélle 2022 (rot), Regression (schwarz)

Erbbaurechtskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau
in Abhangigkeit vom marktangepassten vorlaufigen Sachwert zum Stichtag 01.01.2023

Volleigentum Erbbaurechts-
in Euro koeffizient
200.000 0,82
300.000 0,80
400.000 0,78
500.000 0,76
600.000 0,74
Beispielrechnung: Volleigentum = 400.000 €

400.000 € x 0,78 = 312.000 €

7.2.2 Wohnungserbbaurechte

Aufgrund einer geringen Anzahl an Wohnungserbbaurechten konnte fur diesen Teilmarkt keine Ab-
héngigkeit des Wohnungserbbaurechts zu dem Wohnungseigentum festgestellt werden.
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7.3 Erbbaugrundsticke

Um die allgemein beizumessenden Werteinflisse der Erbbaurechte berlcksichtigen zu kdénnen, be-
schreibt § 22 ImmoWertV Erbbaugrundsticksfaktoren und § 23 ImmoWertV Erbbaugrundstiickskoeffi-
zienten.

Erbbaugrundstiicksfaktoren

Erbbaugrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbau-
grundstiicks zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an. Sie dienen im Wesent-
lichen der Berlcksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinfliissen, sowie sie
nicht bereits im finanzmathematischen Wert beriicksichtigt sind. Die Erbbaugrundstiicksfaktoren wur-
den nach den Grundsétzen der §§ 50 und 52 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufprei-
sen aus den Jahren 2014 - 2022 ermittelt.

Die wertrelevanten Kriterien des Erbbaugrundstiicks ergeben sich daraus, dass der Grundstiickseigen-
timer dem Erbbauberechtigten fir die Laufzeit des Vertrags das grundstiicksgleiche Recht einrdumt,
das Grundstlck zu bebauen und zu nutzen und dafiir dem Grundstlckseigentiimer ein Entgelt in Form
eines Erbbauzinses zu zahlen hat.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch Bildung der Summe aus
dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grund-
stlicks (dem Eigentiimer fallt erst nach Ende der Laufzeit des Erbbaurechts das Grundstiick wieder zu)
und dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins im Sinne des §
50 Abs. 4 ImmoWertV (Vorteil der jahrlichen Erbbauzinseinnahmen). Als Kapitalisierungszinssatz diente
zur Ableitung der Erbbaugrundstiicksfaktoren der Liegenschaftszinssatz und es wird der fiktive unbe-
lastete, erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert zu Grunde gelegt.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist ergan-
zend der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzu-
zinsen und hinzuzuaddieren (vgl. § 52 ImmoWertV).

Bei der Ableitung der nachfolgenden Erbbaugrundstiicksfaktoren fir den individuellen Wohnungsbau
wurden die Kaufvertrage berlcksichtigt,

- dessen Gebauderestnutzungsdauern kleiner waren als die Restlaufzeiten der Erbbaurechte und

- die eine Anpassungsklausel des Erbbauzinses im Erbbaurechtsvertrag vereinbart hatten.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage zur Ableitung der Erbbaugrundstiicksfaktoren fir den individuellen
Wohnungsbau wurde folgendes Modell zu Grunde gelegt:

Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks =

Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinster Bodenwert (unbelastet, ebfr, LZ 3%)
+
Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte erzielbare Erbbauzinsen (LZ 3%)

Bei der Auswertung konnte eine Abhangigkeit der Erbbaugrundstiicksfaktoren von den erzielbaren Erb-
bauzinsen (Euro / m2 / Jahr) festgestellt werden.
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Erbbaugrundstiicksfaktoren
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y =-0,1465x + 1,8707
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erzielbarer Erbbauzins Euro / m? / Jahr

Legende: Kauffélle vorheriger Jahrgénge (blau), Kauffalle 2022 (rot), Regression (schwarz)

Erbbaugrundstiicksfaktoren fir den individuellen Wohnungsbau
in Abh&ngigkeit vom erzielbaren Erbbauzins zum Stichtag 01.01.2023

Erbbauzins Erbbaugrund-
in Euro / m2/ Jahr sticksfaktor
1,00 1,72
2,00 1,58
3,00 1,43
4,00 1,28
5,00 1,14
5,95 1,00
6,00 0,99
7,00 0,85
8,00 0,70
Beispielrechnung: finanzmath. Wert = 56.000 €, erzielbarer Erbbauzins = 2,53 €/m2/Jahr

56.000 € x (-0,1465x 2,53 + 1,8707) = 84.003 €
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Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge von Erbbaugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus aus
den Jahren 2014 - 2022 konnte festgestellt werden, dass ausschlieBlich die Erbbauberechtigten die
Erbbaugrundstiicke erworben haben und sich somit die Erbbaugrundstiicke und die Erbbaurechte wie-
der in einem Eigentum vereinigten.

Die nachfolgenden Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichs-
wertes des Erbbaugrundstiicks zum Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks im Sinne
des § 47 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 ImmoWertV an.

Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten lagen im Auswertejahr zwischen 0,65 und 1,13 (Mittelwert 0,8) in
Bezug auf die Bodenwerte der fiktiv unbelasteten Grundstiicke.

Erbbaugrundstickskoeffizienten
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Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Legende: Kauffalle vorheriger Jahrgénge (blau), Kauffalle 2022 (rot)

Die oben dargestellten Erbbaugrundstiickskoeffizienten weisen eine breite Streuung auf. Diese breite
Streuung ist abhangig von den verschiedenen Akteuren (Erbbaurechtsgebern) am Grundstlicksmarkt.
Bei der Ableitung der Erbbaugrundstiickskoeffizienten konnte eine leichte Abhangigkeit des am Kauf-
datum erzielbaren Erbbauzinssatzes in % (erzielbarer Erbbauzins in Euro pro Jahr / unbelasteter Bo-
denwert) festgestellt werden. Nachfolgende Erbbaugrundstiickskoeffizienten berlicksichtigen diese Ab-
héngigkeit.
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Erbbaugrundstiickskoeffizienten
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Legende: Kauffélle vorheriger Jahrgénge (blau), Kauffalle 2022 (rot), Regression (schwarz)

Erbbaugrundstiickskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau
in Abh&ngigkeit vom erzielbaren Erbbauzinssatz zum Stichtag 01.01.2023

Erbbauzinssatz Koeffizient
in %

0,50 0,64
1,00 0,68
1,50 0,72
2,00 0,76
2,50 0,80
3,00 0,83
3,50 0,87
4,00 0,91

Beispielrechnung: unbelasteter Bodenwert = 130.000 €, erzielbarer Erbbauzinssatz 1,7 %

130.000 € x (0,0755x 1,7 + 0,6064) = 95.518 €
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8 Modellbeschreibungen
8.1 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Teilmérkte: Einfamilienh&user
Dreifamilienhauser (> 180 m2 Wohnflache)
Mehrfamilienh&user (bis 20% und ab 20% bis 80% gewerblichem Anteil)
Wohnungseigentum

Normgrundstlcke: Kaufgrundstiicke mit marktiblich, objektbezogenen GrundstiicksgréBen (d.h.

Bodenwertermittlung:

Normgeb&ude:
Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

keine UbergroBen Grundstiicke oder Grundstlcksteile, Tiefe 35 m), Werte fir
selbststéndig nutzbare oder sonstige Teilflachen wurden in Abzug gebracht
(§ 41 ImmoWertV),

erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ausgleichskostenfrei gem.
§ 135 a BauGB

aus den Bodenrichtwerten abgeleitet,

ggf. Sonderfélle § 24 (4) ImmoWertV werden berlcksichtigt

durchschnittlich unterhaltene Objekte, ohne Nebengeb&ude und Inventar
Mietansatze fir Wohnraum:

Der Rohertrag ergibt sich nach § 31 (2) ImmoWertV aus den marktiblich er-
zielbaren Ertragen; dabei sind die tatséchlichen Ertrdge zugrunde zu legen.
Zur Uberpriifung und Erganzung der marktiiblich erzielbaren Ertrage dient der
Mietspiegel der Gemeinde (siehe Ifd. Nr. 9). In Ubereinstimmung mit § 558 (2)
BGB werden fir die Erstellung des Mietspiegels Mietdaten der letzten 6 Jahre
ausgewertet. Die ,ortsUbliche Vergleichsmiete” nach dem Mietspiegel stellt
somit keine aktuelle Marktmiete dar. Aufgrund der Mietentwicklung in den letz-
ten Jahren berilcksichtigt der Gutachterausschuss eine Preisanpassung von
10 % auf den Mietspiegelwert (Tabelle 1). Die monatlichen Mieten werden je
m? Wohnflache angegeben; die Wohnflachen sind mittels Wohnflachenver-
ordnung (WoFI1V) ermittelt worden. Bei den Mietanséatzen fir Einfamilienh&u-
ser sind fur freistehende Einfamilienhduser 29 Punkte, fir Doppel-/ Reihen-
endhauser 22 Punkte und fir Reihenmittelhduser 15 Punkte vergeben wor-
den.

Mietanséatze fur gewerbliche Flachen:

Ein gewerblicher Mietspiegel ist am 6rtlichen Grundstlicksmarkt nicht vorhan-
den. Um eine marktibliche Gewerbemiete bestimmen zu kénnen, bedient sich
der Gutachterausschuss in der Stadt Bottrop als Orientierungshilfe unter an-
derem an dem jahrlich erneuerten Mietspiegel der Grundstiicksbdrse Ruhr
e.V. (Oberhausen). Eine Standortanalyse der Stédte Bottrop und Oberhausen
zeigt eine groBe Ubereinstimmung der &konomischen und strukturellen
Standortindikatoren. Eine Zeitreihenanalyse des Ladenmietenrankings im
Ruhrgebiet, veroffentlicht vom Immobilienverband Deutschland IVD (Verband
der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen Region West e.V.,
Preisspiegel fir Gewerbeimmobilien NRW), belegt ein vergleichbares Gewerbe-
mietniveau. Als Grundlage fir die Flachenermittlung dient die MF-G (gif),
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum.

geman Anlage 3 ImmoWertV

geman Anlage 1 ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer abzlglich des Gebaudealters (Verlangerung der RND
geman Anlage 2 ImmoWertV)
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8.2 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Teilmarkte:
Normgrundstlcke:

Normgebéaude:

Herstellungskosten:
Bezugsmalstab:
Baupreisindex:

Regionalfaktor:
Baujahr (fiktiv):

Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor:
Standardstufe:
Modernisierungsgrad:
werthaltige Bauteile:

Ein- und Zweifamilienhauser

Kaufgrundstiicke mit marktlblich, objektbezogenen Grundstlicksgro-
Ben (d.h. keine UbergroBen Grundstiicke oder Grundstiicksteile, Tiefe
35 m), Werte fir selbststandig nutzbare oder sonstige Teilflachen wur-
den in Abzug gebracht (§ 41 ImmoWertV),

erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ausgleichskostenfrei
geman § 135 a BauGB

durchschnittlich unterhaltene Objekte,

inkl. Gblicher Bauteile wie z. B. Dachgauben, Balkone usw.,

inkl. einem Nebengebaude (Garage),

inkl. baulicher AuBenanlagen (wie z. B. Ver-/Entsorgungseinrichtungen,
Befestigungen, Einfriedungen) und sonstige Anlagen (Gartenanlagen)
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 gemaf Anlage 4 ImmoWertV
Brutto-Grundflache (BGF) gemaf Anlage 4 ImmoWertV

Preisindizes fUr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Preisindizes fur Neubauten in konventioneller Bauart)

1,0

Baujahr des Gebaudes unter Berlcksichtigung von Modernisierungs-
mafBnahmen

Gesamtnutzungsdauer geman Anlage 1 ImmoWertV abziglich dem Al-
ter der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Anlage 2
ImmoWertV

Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer geman § 38 ImmoWertV
geman Anlage 4 ImmoWertV

geman Anlage 2 ImmoWertV

von der NHK nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone,
Vordacher, Lichtschachte nach gewdhnlichen alterswertgeminderten
Herstellungskosten (Zeitwerte) bzw. nach Erfahrungsséatzen

bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen:

nach Erfahrungssatzen 1 % - 5 % des vorlaufigen Sachwertes der bau-
lichen Anlagen
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8.3 Modell zur Ableitung der Durchschnittspreise

Teilmérkte: Ein- bis Mehrfamilienhduser

Normgrundstlcke: Kaufgrundstiicke mit marktlblich, objektbezogenen GrundstlicksgréBen (d.h.
keine UbergroBen Grundstiicke oder Grundstlcksteile, Tiefe 35 m), Werte fir
selbststéndig nutzbare oder sonstige Teilflachen wurden in Abzug gebracht (§
41 ImmoWertV),
erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ausgleichskostenfrei gem.
§ 135 a BauGB

Normgebé&ude: durchschnittlich unterhaltene Objekte,
inkl. Gblicher Bauteile wie z. B. Dachgauben, Balkone usw.,
inkl. baulicher AuBenanlagen (wie z. B. Ver-/Entsorgungseinrichtungen,
Befestigungen, Einfriedungen) und sonstige Anlagen (Gartenanlagen)

Baujahr (fiktiv): Baujahr des Gebaudes unter Berlicksichtigung von ModernisierungsmaBnah-
men

Wohnflache: geman Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Restnutzungsdauer:  Gesamtnutzungsdauer geman Anlage 1 ImmoWertV abzlglich dem Alter der
baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der Anlage 2 ImmoWertV

NHK Standard: geman Anlage 4 ImmoWertV

Mod. Punkte: Modernisierungspunkte geman Anlage 2 ImmoWertV

Teilmarkt: Wohnungseigentum

Normgrundstlcke: Kaufgrundstiicke mit marktlblich, objektbezogenen GrundstlicksgréBen (d.h.
keine UbergroBen Grundstiicke oder Grundstlcksteile, Tiefe 35 m), Werte fir
selbststéndig nutzbare oder sonstige Teilflachen wurden in Abzug gebracht (§
41 ImmoWertV),
erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, ausgleichskostenfrei gem.
§ 135 a BauGB

Normgebé&ude: durchschnittlich unterhaltene Objekte,
inkl. Gblicher Bauteile wie z. B. Dachgauben, Balkone usw.,
inkl. baulicher AuBenanlagen (wie z. B. Ver-/Entsorgungseinrichtungen,
Befestigungen, Einfriedungen) und sonstige Anlagen (Gartenanlagen)

Baujahr (fiktiv): Baujahr des Gebaudes unter Berlicksichtigung von ModernisierungsmaBnah-
men

Wohnflache: geman Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Restnutzungsdauer:  Gesamtnutzungsdauer geman Anlage 1 ImmoWertV abzilglich dem Alter der
baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der Anlage 2 ImmoWertV

NHK Standard: geman Anlage 4 ImmoWertV

Mod. Typ: Modernisierungs- bzw. Altersklassentyp des Wohnungseigentums

0 = Wohnungsausstattung bis 1969 baujahrtypisch, nicht modernisiert
1 = Wohnungsausstattung 1970 — 1983

2 = Wohnungsausstattung 1984 — 1994 teilmodernisiert, nicht neuzeitlich
3 = Wohnungsausstattung 1995 — 2005

4 = Wohnungsausstattung ab 2006 modernisiert, neuzeitlich
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8.4

Teilmarkt:
Nebengebaude:
Normgebéaude:
Normgrundstlcke:

Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten

Einfamilienhduser als Weiterverkaufe (kein Ersterwerb von Neubauten)
ohne Nebengebaude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

durchschnittlich unterhaltene Objekte

ohne besondere wertbeeinflussende Merkmale (wie z.B. Altlasten,
Erbbaurechte, usw.), marktiblich objektbezogenen GrundsticksgroBen,
erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei gem. BauGB

wertbestimmende Merkmale

Wohnflachen:
GrundstiicksgroBe:
Bodenrichtwert:
Baujahr:
Modernisierungstyp:
Unterkellerung:
Gebaudestandard:

Teilmarkt:

Nebengebaude:
Normgebéaude:
Normgrundsticke:

60 m2 - 180 m2 Wohnflache (gemaB WoFIV)

GrundstiicksgroBe des Normgrundstiicks (bis zu einer Tiefe von 35 m)
geman dem zonalen Bodenrichtwert des Grundstiicks

tatsachliche Baujahre (Bezugsfertigkeit)

S. u.

voll unterkellert, teilunterkellert, nicht unterkellert

geman Anlage 4 ImmoWertV

Wohnungseigentum als Weiterverkdufe (kein Ersterwerb von Neubauten
oder Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen)

ohne Nebengebaude (wie z.B. Garagen) oder Stellplatze

Wohnungen in durchschnittlich unterhaltenen Objekten

ohne besondere wertbeeinflussende Merkmale (wie z.B. Altlasten,
Erbbaurechte, usw.), marktiblich objektbezogenen GrundsticksgroBen,
erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei gem. BauGB

wertbestimmende Merkmale

Baujahr:
Wohnflachen:
Lageklasse:
Wohneinheiten:
Geschosslage:
Balkon/Terrasse:
Mietsituation:
Gartennutzung:
Gebaudestandard:
Modernisierungstyp:

tatsachliches Baujahr (Bezugsfertigkeit) ab 1940

30 m2 - 130 m? Wohnflédche (gemaB WoFIV)

geman Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen in Bottrop
Anzahl der Wohneinheiten in einem Gebaude (an einem Treppenhaus)

Lage der Wohnung (Souterrain, Maisonette (Souterrain/EG), EG, 1.0G usw.)

oder Loggia oder Wintergarten vorhanden / nicht vorhanden

zum Kaufzeitpunkt vermietet / unvermietet

alleinige Gartennutzung fir die Wohnung vorhanden / nicht vorhanden
geman Anlage 4 ImmoWertV

S. u.
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Gebaudestandard: geman Anlage 4 ImmoWertV
1 sehr einfach 2 einfach 3 mittel 4 gehoben 5 stark gehoben % |Ansatz
Holzfachwerk, Ziegelm werk; lzweischaliges Mauerwerk, zB. |ein-/zweischaliges Mauerwerk, zB. |Verblendm auerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver
. Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung Gitterziegel oder Hohlblocksteine; [aus Leichtzegeln, hinterliftet, Vorhangfassade (zB. Glied (Saulenstell 1, Erker efc.),
E mit Faserzementplatten, verputzt und gestrichen oder Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;|Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile, Natursteinfassade,
H Bitumenschindeln oder einfachen  [Holzverkleidung; Edelputz; Warmedammung (nach ca. 2005) Elemente aus Kupfer/ Eloxalblech, 23
2 mehrgeschossige Glasfassaden;
3 Kunststofiplatten; nicht zeitgemaRer Wa itz [Warmedammverbundsystem oder ) . ‘
kein oder deutlich nicht zeitgemaRer |(vor ca. 1995) Warmedammputz (nach ca. 1995) Dammung im Passivhausstandard
Warmeschutz (vor ca. 1980)
Dachpappe, Faser: tplatten / infache Betondachsteine oder Faser. t-Schindell glasierte Tondachziegel, Flachdach-  [hochwertige Eindeckung zB. aus Schiefer oder
Wellplatten; Tondachzegel, Bitt hindeln; |beschichtete Betondachsteine und |ausbildung tiw. als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares
keine bis geringe Dachdammung nicht zeitgemaRe Dachdammung Tondachzegel, Folienabdichtung; Konstruktion in Brettschichtholz, Flachdach;
5 (vor ca. 1995) Rinnen und Fallrohre aus h Massivlachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschatft,
38 Zinkblech; besondere Dachformen. zB sichtbare Bogendachkonstruktionen; 15
Dachdammung nach ca. 1995 Mansarden-, Walmdach; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer;
Aufsparrenddmmung, tiberdurch- Dammung im Passivhausstandard
schnittliche Dammung (nach ca. 2005)
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor ca. 1995); |Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- GroRe feststehende Fensterflachen,
- g sinfache Holztren Haustir mit nicht zeitgem &Rem 1995), Rollladen (manuell); schutzglas, aufwendi Rahmen, pezalverglasung (Schall- und Sonnenschutz);
% T2 3 0
E S5 Warmeschutz (vor ca. 1995) Haustiir mit zeitgemaRem Rollladen (elekir); AuRenttiren in hochwertigen Materialien "
=2
- 2 Warmeschutz (nach ca. 1995) héherwertige T tiranlage zB. mit
Seitenteil, besonderer Einbruchschutz
Fachwerkwande, einfache Putze/ massive tragende Innenwéande, nichttragende Innenwande in Sichtmauerwerk, Wandvertafel ! Itete Wandablaufe (z.B. Pfeilervorlagen,
E Lehmputze, einfache Kalkanstriche; |nichtfragende Wande in massiver Ausfiihrung bzw. mit (Holzpaneele); abgesetzte oder geschwungene Wandpartien);
-g :g Fullungsttren, gestrichen, mit Lelchtbal.‘lwe‘lse (zB. Holétanéer— Dammmaterial gleful\te Massivholztiiren, Schiebetiirel Vertafel 1 (Edelholz, Metall), Akkustikputz, 11
" leinfachen Beschlagen ohne wande mit Gipskarton), Gipsdielen; |Sténderkonstruktionen; Glastren, strukturierte T trblatter Brandschutzerkleidung;
- Dichtungen leichte Tren, Stahlzargen schwere T ren, Holzzargen raumhohe aufwendige T irelements
3 Holzbalkendecken ohne Fiillung, Holzbalkendecken mit Fiillung, Beton- und Holzbalkendecken mit |Decken mit gréRerer Spannweite, Decken mitgroRen Spannweiten, gegliedert,
:E Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (zB Deckenverkleidung Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall);
s 1 T n
] § Weichholztreppen in einfacher At |Stahl- oder Hartholzreppen in schwimmender Estrich); (Holzpanesle/Kassetten); breite Stahlbeton-, Metall- oder 1
x 3 E und Ausfiihrung; einfacher At und Ausfiihrung geradlaufige Treppen aus gewendelte Treppen aus Stahl-beton  [Hartholztreppenanlage mit hochwertigem
F kein Trittschallschutz Stahlbeton oder Stahl, oder Stahl, Hartholztreppenanlage in  [Gelander
[= Harfentreppe, Trittschallschutz besserer Art und Ausfilhrung
= ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- und [Linoleum-, Teppich-, Laminat- und [Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
ﬁ PVC-Baden einfacher Artund PVC-Baden besserer Artund hochwertige Fliesen, Terrazzo-belag, [Natursteinplatten, hochwertige Edelholzboden s
§ Ausfiihrung Ausfiihrung, Fliesen, hochwertige Massivholzboden auf auf gedammter Unterkonstruktion
W Kunststeinplatten gedammter Unterkonstruktion
- einfaches Bad mit Stand-WC; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit lw. zwei Waschbecken, |mehrere grofziigige, hochwertige Bader,
é “g’, \.nstaHaNon aufPutz Badewanne; Badewanne, Gaste-WC; :\jdeide‘at/.U:naé, Gé:te.—WC, hGésge—W?; Nt ond Bt
= % Olfarbenanstrich, einfache PVC- einfache Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen, odengleiche Lusche; 00 w"er g6 Wand- }m ? enplatten 9
@ E Bodenbelage teilweise gefliest raumhoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; (otjerﬂachenstruktunert, Einzel-und
@ jeweils in gehobener Qualitat Flachendekors)
Einzelofen, Schwerkraftheizung Fermn- oder Zentralheizung, elektronisch gesteuerte Fem- oder |FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir |Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung
= einfache Warmluftheizung, einzelne|Zentralheizung, Niedertemperatur- [Warmwassererzeugung, zusatzicher  und Heizung, Blockheizkraftwerk,
2 GasauRenwand-thermen, oder Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Systeme; 9
o} !
= Nachtstromspeicher-, aufwendige zusatziche Kaminanlage
FuBbadenheizung (vor ca. 1995)
. sehrwenige Steckdosen, Schalter  (wenige Steckdosen, Schalter und  |zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen |zahlreiche Steckdosen und \ideo- und zentrale Alarmanlage,
- % £ |und Sicherungen, kein Sicherungen und Lichtauslassen, Zahlerschrank |Lichtauslasse, hochwertige zentrale Liiftung mit Warmetauscher,
g 2 § Fehlerstromschutzschalter (FI- (ab 1985) mit Unterverteilung und  {Abdeckungen, dezentrale Liiftung mit  |Klimaanlage, Bussystem 6
<
@ E é Schalter), Leitungen teilweise auf Kippsicherungen Warmetauscher, mehrere LAN- und
Putz Fernsehanschliisse
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Modernisierungstyp: Der Modernisierungstyp beschreibt die Ausstattung in den jeweiligen Baujahrs-
klassen unter Beriicksichtigung eventueller ModernisierungsmafBBnahmen. Hier-
bei ist zu beachten, dass sich der Modernisierungstyp ,,baujahrtypisch® nur
auf Altbauten vor dem Baujahr 1970 bezieht. Firr neuere Gebaude ab dem
Baujahr 1995 wird eine neuzeitliche Ausstattung unterstellt, hier ist grundséatz-
lich der Modernisierungstyp ,neuzeitlich® zu wahlen.

nicht neuzeitlich, nicht neuzeitlich, neuzeitliche Ausstattung
nicht modernisiert; nur teilweise modernisiert; | (heutiger Standard);
die Ausstattung befindet die Ausstattung ist zum die Ausstattung ist zum

bis 1970 sich zum gréBten Teil in gréBten Teil in den Jahren | gréBten Teil in den Jahren

der urspriinglichen Aus- | 1970 — 1994 umfangreich | ab 1995 umfangreich

stattung modernisiert worden modernisiert worden
nicht neuzeitlich, neuzeitliche Ausstattung
nur teilweise modernisiert; | (heutiger Standard);

die Ausstattung ist zum die Ausstattung ist teil-
gréBten Teil nicht bzw. ge- | weise in den Jahren ab
ring modernisiert worden | 1995

modernisiert worden

1970 - 1994 nicht auszuwihlen

neuzeitliche Ausstattung
(heutiger Standard);

ab 1995 nicht auszuwéahlen nicht auszuwéahlen ab dem Baujahr 1995 wird
eine neuzeitliche
Ausstattung unterstellt
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9 Mieten und Pachten

MIETSPIEGEL

fur nicht preisgebundene Wohnungen
in Bottrop

nach dem Stand vom 01. Januar 2023
(Betrachtungszeitraum 2017 bis 2022)

Stadt Bottrop
Abt. Grundstickswertermittlung beim Vermessungs- und Katasteramt
Am Eickholtshof 24, 46236 Bottrop
Tel.: 02041 / 70 4853

amt62.4@bottrop.de
www.bottrop.de/mietspiegel

bottrop.

unter Mitwirkung von:

Vil "
Gutachterausschuss feur Haus &Grund

fiir Grundstiickswerte "U L= eigentum. Schutz. Gor - '
in der Stadt Bottrop @ i, UL WA D M B

Grundeigentiimerverein Bottrop e.V.

Mstertund Rhess Rulw @ V
Am Eickholtshof 24 Kirchhellener StraBe 12
46236 Bottrop 46236 Bottrop L [
46236 Bottrop
Tel.: 02041 / 70 4855 Tel.: 02041 / 22669 Tel.: 02041 / 1727853
gutachterausschuss@bottrop.de info@hug-bottrop.de bottrop@ mieterbund-hein-ruhr.de
www.gars.nrw.de/ga-bottrop www.hug-bottrop.de www.mieterbund-rhein-ruhr.de

in der Sitzung am 15. Dezember 2022
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1. Alilgemeines

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietpartnern ermdglichen soll, die Miethéhe
unter Berlcksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung zu verein-
baren. Er soll die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und versachlichen.

Die Angaben des Mietspiegels beziehen sich auf den 01. Januar 2023 und stellen eine "Ubersicht iiber
die ortsubliche Vergleichsmiete" im Sinne von § 558c des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) dar, die
von der Gemeinde und den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt und
anerkannt worden ist.

In Ubereinstimmung mit § 558 (2) BGB werden fiir die Erstellung des Mietspiegels Mietdaten der letzten
6 Jahre ausgewertet. Diese Mietdaten umfassen sowohl Neuvertragsmieten als auch Mietveranderun-
gen im laufenden Mietvertrag (Bestandsmieten). Die ,ortstbliche Vergleichsmiete* stellt somit keine ak-
tuelle Marktmiete dar.

Tabelle 1 enthalt "Mietrichtwerte" je m? Wohnflache (monatlich). Sie stellen Durchschnittswerte dar, die
sich auf typische Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen mit einer WohnungsgréBe von 60 m2 - 90 m?
sowie verschiedener Altersklassen (unter Beriicksichtigung des Baujahres) beziehen. Die Mietrichtwerte
inkl. der Baujahresanpassungen der jeweiligen Altersklassen in Tabelle 1 beziehen sich auf den Neu-
baustandard der angegebenen Jahre.

Das Alter und die Modernisierung eines Geb&udes beeinflusst erfahrungsgeman die Miete einer Woh-
nung. Dieses bedeutet, dass durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen dazu fihren kénnen, dass
Zuschlage fur Modernisierungen anhand der Tabelle 2 vorgenommen werden kénnen. Dieses kann
erfolgen, wenn nicht bereits eine Mieterhdhung gem. § 559 BGB (Mieterhéhung nach Modernisierung)
erfolgt ist.

Nur in begriindeten Ausnahmen (z.B. bei Kernsanierungen) kénnen die Objekte durch einen Sachver-
sténdigen, abweichend vom tatsachlichen Baujahr, einer jingeren Altersklasse zugeordnet werden.

Tabelle 3 enthalt ,Regelséatze zur Beriicksichtigung von Qualitatsunterschieden*, mit denen wesentliche
Abweichungen der einzelnen Wohnungen von den typischen Qualitdtsmerkmalen erfasst werden kén-
nen.

Grundlage der Wohnflachenangabe ist die WoFIV (Wohnflachenverordnung) aus dem Jahr 2003.
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2. Begriff "ortstiibliche Vergleichsmiete"

Die in der Tabelle 1 dargestellten "Mietrichtwerte" sind die ,,ortsublichen Vergleichsmieten®. Diese sind

die Entgelte fir die Uberlassung leeren Wohnraums ohne Betriebskosten (gem. § 2 BetrKV) je Quad-

ratmeter Wohnflache im Monat.

Folgende Kosten sind grundsétzlich nicht enthalten:

¢ Offentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer)

e Kosten der Wasserversorgung

e Kosten der Entwasserung

e Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlie3lich der Abgasanlage, der zentralen
Brennstoffversorgungsanlage, der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme oder der Rei-
nigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten

e Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, der eigensténdig gewerblichen
Lieferung von Warmwasser oder der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

e Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen bei zentralen Heizungsanla-

gen, der eigensténdig gewerblichen Lieferung von Warme oder verbundenen Etagenheizungen und

Warmwasserversorgungsanlagen

Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

Kosten der StraBenreinigung und Millbeseitigung

Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung

Kosten der Gartenpflege

Kosten der Beleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

Kosten fur den/der Hauswart/in

Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage oder der mit einem Breitbandnetz verbun-

denen privaten Verteilanlage

Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Wéaschepflege

¢ sonstige Betriebskosten

Die "ortsiibliche Vergleichsmiete“ beinhaltet neben dem Entgelt fir die bestimmungsgemaie Nutzung
der Wohnung die nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten geman § 27 Il. Berechnungsverord-
nung (BV). Hierzu gehdren:

e Abschreibung (§ 25 1. BV)

e Verwaltungskosten (§ 26 Il. BV)

¢ Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten (§ 28 Il. BV)

e Mietausfallwagnis (§ 29 Il. BV)

Ohne rechtswirksame Mietvertragsregelungen:

e Schoénheits- und Kleinreparaturen
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Erlduterung zu Tabelle 1 "Mietrichtwerte"

Die Mietrichtwerte beziehen sich auf das Bezugsbaujahr der jeweiligen Altersklasse und auf Wohnun-
gen mit durchschnittlichen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Bottrop. Die Wohnwertmerkmale sind im
Einzelnen nach § 558 BGB gegliedert in:

Art

® Wohnungen in typischen Mietshausern

# abgeschlossene Wohnungen mit wohnungseigenem Flur (Diele) und Abschluss zum Treppenhaus
bzw. eigenem Eingang wie z.B. bei élteren ,typischen“ Zechenh&usern

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

GroBe
# Wohnungen mit einer WohnungsgréBe von 60 m2 - 90 m2

Ausstattung
1] Wohnungen mit durchschnittlicher, vom Vermieter eingebrachter Ausstattungen, das bedeutet mit
e Zentral- oder Etagenheizung fur alle Rdume
e Bad und WC bzw. Bad/WC innerhalb der Wohnung mit z.B. Béden und Wéande gefliest, eingebau-
ter Wanne/Dusche, WC, Waschbecken
e Flur, Kiiche mit Bodenbelag; Wohn-/Schlafraume ohne Bodenbelag
e inkl. fir Mietwohngebaude typischen Nebenrdumen (Abstellraum, Keller- und Gemeinschaftskeller-
rdume und dgl.)
¢ Balkon, Terrasse mit durchschnittlicher Nutzbarkeit (z.B. Tiefe >1m)
e ausreichender Elektroinstallation, Belichtung und Bellftung
e Fenster mit Isolierverglasung
® Wohnungen mit durchschnittlichem Unterhaltungszustand, das bedeutet, dass eine ordnungsge-
mafBe Bewirtschaftung (turnusgemaBe Instandhaltung) durchgefliihrt worden ist, so dass das Objekt fiir den

bestimmungsgemaRen Gebrauch geeignet ist (z.B. tbliche Gebrauchsabnutzung der vom Vermieter zur
Verflgung gestellten Ausstattungen).

Beschaffenheit
Der Mietrichtwert bezieht sich auf
#® Wohnungen mit durchschnittlicher Beschaffenheit, das bedeutet mit
e typischer Grundrissgestaltung der Wohnung (z.B. keine gefangenen Raume, ausreichende Stellflachen
in den jeweiligen Raumen, funktionale und angemessene RaumgréBen usw.)
e typischer Bauweise in der jeweiligen Altersklasse

Lage
#ohnungen in der mittleren Wohnlage
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Tabelle 1

mittlerer Bezugs- | Mietricht-| Baujahrs-

Altersklasse I'\r/]"gterlczltt"é’fsrt baujahr wert | anpassung
dasse €m? | (RS | €M | i g s

- 1948 5,72 5,72

1949 - 1977 6,29 1949 5,99 + 0,02 / Baujahr
1978 - 1994 7,01 1978 6,77 | +0,03/Baujahr
1995 - 2016 7,70 1995 7,28 | +0,04/Baujahr
ab 2017 * 8,28 2017 8,16 + 0,05 / Baujahr

* kein Erstbezug in Neubauwohnungen

\Q " | Mietrichtwert der Wohnung:
Baujahr des Gebaudes: ..................
Bezugsbaujahr der Altersklasse: .................
Differenz zwischen Baujahr und Bezugsbaujahr: ......... Jahre
Baujahrsanpassung: ....... €/m? X Differenz ...... Jahre = ......... €/m?2
Mietrichtwert des Bezugsbaujahres:  .............. €/m?
Baujahrsanpassung: o €/m2
Mietrichtwert der Wohnung= ~  .............. €/m?

Garagen-/Stellplatzmieten

Garagenmiete: durchschnittlich 50,- € im Monat
Stellplatzmiete: durchschnittlich 25,- € im Monat
Tiefgaragenmiete: durchschnittlich 60,- € im Monat
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Anwendung der Tabelle 1 ,,Mietrichtwerte*

Die Mietrichtwerte in Tabelle 1 sind Mittelwerte und beziehen sich auf Wohnungen mit durchschnittli-
chen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Bottrop. Diese Wohnwertmerkmale sind unter Ifd. Nr. 3 be-
schrieben. Nachtraglich erfolgte ModernisierungsmaBnahmen sind in den Mietrichtwerten nicht be-
ricksichtigt worden.

Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist zunachst von dem Mietrichtwert in der entspre-
chenden Altersklasse unter Berilicksichtigung des Baujahres auszugehen.

Nach dem Baujahr erfolgte ModernisierungsmaBnahmen werden gem. Tabelle 2 ber(icksichtigt.
Hier wird eine fachmannische Ausfiihrung unter Beriicksichtigung der anerkannten Regeln der Tech-
nik unterstellt.

Maogliche wertbeeinflussende Zu-/Abschlagsmerkmale fir eine abweichende Art, GrdBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage, die einen Werteinfluss auf den Mietrichtwert haben kénnen, werden in Ta-
belle 3 aufgefihrt. Zu beachten sind weitere mdgliche Zu- bzw. Abschlagsmerkmale wie z.B. die Art
(Mehrfamilienwohnhaus oder Wohn-/ Geschaftshaus), die Pkw-Parkplatzméglichkeiten, besondere Gemein-
schaftseinrichtungen und besondere Ausstattungen, die zusatzlich sachverstandig in Ansatz gebracht
werden kdnnen.

Tabelle 2 Punktemodell zur Ermittlung der Modernisierungszuschlage

. bis 5 Jahre bis 10 Jahre bis 15 Jahre 15 Jahre und | ermittelte
Modernisierungselement zurtick zuriick zurtick langer zurtick | Punkte
Verbesserung der Warmedammung
im Dach und im Keller 2 2 1 1
Verbesserung der Warmedammung
aller AuRenwande 4 3 2 1
Modernisierung der Fenster und
Aulentiren 2 2 1 0
Modernisi der Leit i

odernisierung der Leitungssysteme 1 1 1 0
Modernisi der Hei I

odernisierung der Heizungsanlage 3 2 1 0
Modernisierung von Badern

g 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus
(z. B. Decken, Fullbéden, Tlren) 2 2 2 0
Summe:

Je ermittelten Modemisierungspunkt ist ein Zuschlag von 6 Ct/m* zu bericksichtigen.

Modernisierungszuschlag

Punkte
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Tabelle 3 Regelsiatze zur Beriicksichtigung von Qualitidtsunterschieden auf den Mietrichtwert

Beispiele moglicher wertbeeinflussender
Zu-/Abschlagsmerkmale:

Punkte

ermittelte Punkte

Art

Einfamilienhauser (ohne ,typische” Zechenhauser) 215 | ..
Wohnungen im Zweifamilienhaus +3| e
Wohnungen im Dreifamilienhaus +1] s
Wohnungen in Wohnanlagen (> 12 Wohneinheiten) 2 T
Souterrainwohnungen -5
GroéBe

Wohnungen mit einer abweichenden WohnungsgréBe (auf 5 m? gerundet)

<60 m2 (bis 30 m?) Zuschlag pro 5 m? +1 1 e
>90 m?2 (bis 130 m?) Abschlag pro 5 m2 -1 L.
Ausstattung (vom Vermieter eingebracht)

Wohnungen mit Einzelofenheizung fiir Kohle, Gas, Ol

oder (Nacht-)Stromspeicherheizung -5 .
Wohnungen ohne Nebenrdume (z.B. keinen Kellerabstellraum) -2 ..
Wohnungen ohne Balkon/Terrasse/Loggia =3 e
Wohnungen ohne ausreichende Elektroinstallation,

Belichtung oder Bellftung =3
Wohnungen mit Rollladen (lberwiegend) +1] ...
Wohnungen mit einfachen Bodenbeldgen (komplett ausgelegt)

z.B. PVC, Teppichboden, Laminat +1 | ..
Wohnungen mit Gberwiegend hochwertigen Bodenbelagen

z.B. Parkett, hochwertige Fliesen, Natursteinbéden +4 | .
Wohnungen mit einem unterdurchschnittlichen Unter-

haltungszustand: (vgl. 4.1 Unterhaltungszustand)

- bis Baujahr 1977 bis -4 | ...
- von 1978 bis 1994 bis -2| ...
Wohnungen mit einem Uberdurchschnittlichen Unter-

haltungszustand: (vgl. 4.1 Unterhaltungszustand)

- bis Baujahr 1977 bis +4 | ...
- von 1978 bis 1994 bis +2
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Punkte |ermittelte Punkte

Beschaffenheit

Wohnungen mit unglinstiger Grundrissgestaltung
(z.B. gefangene Raume, hohe Verkehrsflachenanteile (Flur) ,

3-Raum-Wohnungen mit K/D/B < gerundet 60 m2 usw.) bis =3 | = cieeaes
Wohnungen ab dem 3. Obergeschoss ohne Aufzug -1/Etage | = seeuees
barrierefreie bzw. rollstuhlgerechte Wohnungen bis +10 |  sceeeus
Wohnungen mit individueller Gartennutzung +5]  aeeans

Lage (vgl. 4.2 Lage)

Wohnungen in einer abweichenden Wohnlage:

einfache Wohnlage (durchschnittlich) =3 | aeeeaes
gute Wohnlage (durchschnittlich) +3 | eeeeaes
Summe: = .......

Je ermittelten Qualitatspunkt ist ein Wertansatz von 6 Ct/m? zu berlcksichtigen.

Die Summe der Zu- bzw. Abschlage ist in der Regel auf 40 Punkte zu begrenzen.

\Q’ Qualititszu-/-abschlag

......... X 0,06 €/m2= ......... €/m?
Punkte
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete:
Mietrichtwert (gem. Tabelle 1): €/m2
Modernisierungszuschlag (gem. Tabelle 2): + €/m2

Qualitatszu- bzw. -abschlag (gem. Tabelle 3): +/- €/m2
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4. Erlauterungen zum Unterhaltungszustand und zur Lage

4.1 Unterhaltungszustand (,Gebrauchsabnutzung der Wohnung")

Die Mietrichtwerte in der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf Wohnungen mit einem durch-
schnittlichen Unterhaltungszustand (vgl. Ifd. Nr. 3.1). Abweichungen von diesem Unterhaltungszustand
kénnen durch Zu- bzw. Abschlage berlcksichtigt werden.

Merkmale fir einen unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand sind z.B.:

e /m Sanitdrbereich: stumpfe Emaille-Belage, durchbohrte oder angebohrte Kacheln oder Fliesen im
gréBeren Umfang, Korrosionsflecken an den verchromten Armaturen

e /m Bereich der mitvermieteten Oberbdden: verschlissene Teppiche, Abdriicke im Teppichboden/Par-
kett durch schwere Mdbel, Flecken auf dem Bodenbelag von auf dem Balkon oder Terrasse aufge-
stellten Blumenkuibeln

e Im Fenster und Tirenbereich: hohe VerschleiBerscheinungen (Kratzer, Feuchtigkeitsschaden im un-
teren Bereich durch Wischwasser), Uberwiegend vergilbte Kunststoffelemente der Tlren oder Fenster

e Im Treppenhaus: Umzugsschéden; verputzte, aber nicht neu tapezierte/ gestrichene Wandabschnitte,
z.B. nach Reparaturarbeiten

Merkmale fUr einen Gberdurchschnittlichen Unterhaltungszustand sind z.B.:

e (berwiegend neuwertiger Zustand der Ausstattung ohne Instandhaltungsstau und ohne sichtbare Ge-
brauchsabnutzung
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4.2 Lage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes befinden sich in einer mittleren Wohnlage. Die
Mietrichtwerte in der Tabelle 1 des Mietspiegels beziehen sich auf diese Wohnlage.

Die Lageklassen beinhalten die Kriterien der einzelnen Wohnlagen. Die Wohnlage beurteilt sich nach
den Faktoren, die als Annehmlichkeit bzw. als Stérung des Wohnens empfunden werden. Im Vorder-
grund steht das ungestdrte Wohnen mit moglichst guter Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und
der Versorgungszentren unter Bertcksichtigung ausreichender Infrastruktur.

Eine Wohnlage Iasst sich im Einzelnen durch folgende Parameter beschreiben:

e Immissionslage (Larm, Geruch, Staub etc.)

e Erreichbarkeit der ortlichen Versorgungseinrichtungen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen (Kin-
dergarten, Schulen, Sportstatten usw.)

e Grinanteil der Umgebung und Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete

e das kleinrdumige StraBenbild (Gebaudefassaden, StraBenbegleitgrin usw.) und die groBraumige
Quartierslage (Wohnquartier innerhalb des Stadtgebietes, Zentralitat, Image usw.)

e Nutzungsdichte (Art und Maf3 der baulichen Nutzung)

e klein- und groBraumige Verkehrsanbindung

e Parkmdglichkeiten

Einfache Wohnlage

Vorwiegend Wohnlagen mit hoher Immissionsbelastung durch Industrie, Gewerbe, Verkehrsbelastigun-
gen und/oder Mangel in der infrastrukturellen Ausstattung, vergleichsweise wenig Griin- und Erholungs-
flachen. Dabei missen jedoch nicht alle Merkmale zutreffen.

Beispiel Alt-Bottrop: ProsperstraBBe &stlich der Friedrich-Ebert-StraBe (in Richtung der B224)

Mittlere Wohnlage (= Mietrichtwertlage)

Diese Wohnlage gilt fir den Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes ohne besondere Vor- und Nachteile. Sie
sind gekennzeichnet durch eine durchschnittliche Immissionsbelastung, einer ausreichenden Infrastruktur
und genlgend Griin- bzw. Erholungsflachen.

Beispiel Alt-Bottrop: GermaniastraBe
Beispiel Kirchhellen: Bottroper Stral3e

Gute Wohnlage
Ruhige Wohngebiete mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung (Uberwiegend 1V2- bis
2-geschossig), geringer Immissionsbelastung, einer guten Infrastruktur und guter Durchgriinung.

Beispiel Alt-Bottrop: HagenbrockstralBe
Beispiel Kirchhellen: Eichenkamp

nachrichtlich: sehr gute Wohnlage (Lage ohne typische Mietsh&user)

Sehr ruhige Wohnlage mit offener Bebauung (Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Ein-/ Zweifamilien-
wohnhdauser), sehr geringer Immissionsbelastung (ausschlieBlich Anliegerverkehr), einer guten Infra-
struktur und sehr guter Durchgriinung (tlw. unverbaubarer Blick ins ,Griine").

Beispiel Alt-Bottrop: stdlicher Bereich der SiegfriedstraBe
Beispiel Kirchhellen: westlicher Bereich der StraBe Neue Heide

5. Beispielhafte Mietberechnung

(siehe Mietspiegel: https://www.bottrop.de/wohnen-stadtquartier-verkehr/wohnen/mietspiegel/miet-
spiegel.php)
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss gehdéren folgende Mitglieder an (Stand 09.01.2023):

Dipl.-Ing. Achim Petri Vorsitzender, Vermessungsdirektor

Dipl.-Ing. Nicole Wé&lke-Neuhaus stellv. Vorsitzende, Geschéftsfiihrerin der
Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Ricardo Langer stellv. Vorsitzender und Gutachter, Architekt

Ulrich Borgmann Gutachter, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Ricardo Boksteen Gutachter, Immobilienmakler

Dipl.-Ing. Andreas ClaaBen Gutachter, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. Walter Eilert Gutachter, Bauingenieur

Dipl.-Ing. Ulrich Fittkau Gutachter, Architekt

Dipl.-Ing. Markus Gebhardt Gutachter, Architekt

Amalia Kannen-Langer Gutachterin, Bankfachwirtin

Bachelor of Arts Nils Martens Gutachter, Architekt

Dipl.-Kaufmann Christian Schulte-Bockum Gutachter, Wirtschaftsprifer und Steuerberater

Dipl.-Ing. Michael Steinke Gutachter, Vermessungsingenieur

Dipl.-Ing. agr. Dirk Erdelmann Gutachter, Offentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

Vertreter der Finanzverwaltung - Finanzamt Bottrop:
Frank Althammer Gutachter
Anna-Lena Brinkmann stellv. Gutachterin

10.2 Kontakt

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bottrop
Am Eickholtshof 24
46236 Bottrop
Telefon: 02041 / 70-4852 Herr Lindemann
70-4854 Frau Wolke-Neuhaus
70-4855 Herr Beckhoff
70-4877 Herr Zdun
Fax: 02041/ 70-4874
E-Mail: gutachterausschuss@bottrop.de
Internet: www.boris.nrw.de
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11 Gebuhren fur Gutachten

Die Hoéhe der Gebihren richtet sich nach der Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung —
VermWertKostO NRW.

Auszug aus dem Vermessungs- und Wertermittlungskostentarif

Die Gebuhr fur Gutachten geman der Grundstiickswertermittlungsverordnung - GrundWertVO - NRW
vom 08.12.2020 in der jeweils geltenden Fassung sind aus der Summe der nachfolgenden Gebuhren-
anteile abzurechnen.

Der Grundaufwand ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert des be-
gutachteten Objektes, bei Miet- und Pachtwerten vom 12-fachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes
zu bestimmen.

Verkehrswert Berechnungssatz zzgl. zzgl.
in % vom Verkehrswert Grundgebuhr Umsatzsteuer
bis 1 Mio. € 02 % 1.400 € 19 %
1 Mio. € bis 10 Mio. € 01 % 2.400 € 19 %
dber 10 Mio. € 0,03 % 9.400 € 19 %
Zuschlage
Flhren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche AufmafBe bzw. Recherchen,

b) besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (z. B. Denk-
malschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, NieBbrauch, Wohnungsrecht),
c) aufwéandig zu ermittelnde und wertmanig zu berlcksichtigende Baumangel oder -schéaden, In-
standhaltungsriickstande oder Abbruchkosten,
d) weitere Wertermittlungsstichtage oder
e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften
zu einem erhéhten Aufwand, ist fir den Mehraufwand eine dementsprechende Zeitgebihr gemaf § 2
Abs. 7 VermWertKostO NRW zu beriicksichtigen.

Abschlage

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderaufwand
anhand der Zeitgeblhr geman § 2 Abs. 7 zu bemessen. Wird auf Leistungen eines bereits abgeschlos-
senen Gutachtens zurlickgegriffen, ist der Minderaufwand nur fir das aktuelle Gutachten als ErmaBi-
gung anzurechnen. Werden die Leistungen gleichzeitig fir mehrere Gutachten erbracht, ist der Minder-
aufwand auf alle Gutachten zu gleichen Teilen als ErmaBigung anzurechnen. Der Minderaufwand darf
jedoch je Gutachten maximal 50 Prozent der jeweiligen Geblhr (Grundaufwand) betragen.

Mit der GebUhr ist die Abgabe von
a) einer Mehrausfertigung fir den Eigentiimer des begutachteten Objektes,

b) bis zu 3 beantragte Mehrausfertigungen

abgegolten. Jede weitere beantragte Mehrausfertigung hat eine Geblhr von 30 Euro.
In den Gebulhren sind alle bendétigten Auslagen (gem. § 2 VermWertKostO NRW) enthalten.



Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
in der Stadt Bottrop

Am Eickholtshof 24

46236 Bottrop




