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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen l Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
< kleiner
> gréRer
> gréRer gleich

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

—~
~

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet werden.

Abklrzung | Bedeutung

ber. KP bereinigter Kaufpreis
BWK Bewirtschaftungskosten
EFH Einfamilienhaus

DFH Dreifamilienhaus

getr. Mittel getrimmtes Mittel

Gfl Grundstucksflache

GND Gesamtnutzungsdauer

IPK Immobilienpreiskalkulator (www.boris.nrw.de)

Lz Liegenschaftszins

MFH Mehrfamilienhaus

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, hdchster Kaufpreis

N Anzahl

Nfl Nutzflache

oberer Ber.  oberer Bereich nach Trimmen

unterer Ber. unterer Bereich nach Trimmen

RF Rohertragsfaktor

RND Restnutzungsdauer

S empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Stabw Standardabweichung

UK Umrechnungskoeffizienten

WErb Wohnungserbbaurecht

Wil Wohnflache

ZFH Zweifamilienhaus



http://www.boris/

Grundstlicksmarktbericht 2025 der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl 7

1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fiir 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 zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind tUberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fur spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstuckswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils giiltigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfuhrung der Tétigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schaftsstelle zur Verfliigung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw.
seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschusse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoéren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

= die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

= die Ermittlung und Verétffentlichung von Bodenrichtwerten

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrs- bzw. Mietwert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden zur 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 ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
hangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeitim Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag

= Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW

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

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

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses
Gemeindegebiete Dorsten, Gladbeck und Marl mit Ortsteilen
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2 Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Zustéandigkeitsbereich des Gutachterausschusses umfasst die drei Stadte Dorsten, Gladbeck und
Marl. Die benachbarten Stadte haben eine &hnliche Gré3enordnung in Bezug auf die Einwohnerzahlen
(zwischen rd. 75.000 und 90.000), liegen am ndrdlichen Rand des Ruhrgebietes und unterscheiden sich
vor allem in der Flachenausdehnung. Hier hebt sich Dorsten mit seinen Landgemeinden von Gladbeck
und Marl ab.

Die Kapitel des Grundstiicksmarktberichtes enthalten, soweit mdglich, sinnvoll getrennte Angaben zu
allen drei Stadtgebieten. Fur alle untersuchten Objektgruppen wurde jeweils geprift, in wie weit die
Mérkte der drei Stadte vergleichbar sind und dementsprechend zusammengefasst werden kénnen oder
ob eine getrennte Darstellung eine hohere Aussagekraft besitzt. Es wurde fir alle ermittelten Daten nur
ein Geschéftsjahr zugrunde gelegt, um den Einfluss starker Preisentwicklungen der Vorjahre zu vermei-
den. Eine Anpassung von Altdaten an die aktuellen Wertverhéaltnisse ist nicht fur alle Teilmarkte moglich,
so dass im Vergleich zu Vorjahresberichten einige Tabellen fir Dorsten, Gladbeck und Marl zusammen-
gefasst werden mussten - zugunsten der Aktualitat und Aussagekraft.

In allen drei Stadten bildet der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke einen Schwerpunkt auf dem Immo-
bilienmarkt. Unterschiedliche Auspragungen der Mérkte liegen vor allem im Teilmarkt der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflachen vor. Hier bilden die Stadtgebiete Dorsten und Marl den Markt, wahrend
in Gladbeck seit Jahren nur vereinzelte Verkaufe registriert werden.

An dem Teilmarkt der Erbbaurechte (Bestellungen wie auch Verkaufe) hat seit Jahren das Stadtgebiet
Marl den groR3ten Anteil, wahrend in Gladbeck nur geringe Umsétze vorliegen.

Das Marktgeschehen findet in den drei Stadten seit Jahren hauptsachlich auf dem privaten Sektor statt.
Wohnungsgesellschaften und andere Marktteilnehmer spielen hier eine nur untergeordnete Rolle.

Kauffalle, die auf ,ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse“ hindeuten (z. B. Verwandtschaftsver-
héaltnis von Verkaufer und Kéaufer), werden geman § 9 und 12 ImmoWertV als ,ungeeignet‘ gekenn-
zeichnet und nicht vertieft ausgewertet. Solche ,ungeeigneten Kauffalle werden zugunsten einer lan-
desweiten Vereinheitlichung ab diesem Jahr in Kapitel 2 (Anzahl) und Kapitel 3.1 (Geld- und Flachen-
umsatze) ausgewiesen.

Der Immobilienmarkt 2024 zog tendenziell wieder an. In dem Zusténdigkeitsbereich Dorsten, Gladbeck
und Marl wurden nachfolgende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt registriert.

Die Gesamtanzahl der Kauffélle lag im Berichtszeitraum 2024 rund 9 % uber dem Vorjahr; dieser
Trend ist in allen drei Stadten erkennbar (Dorsten + 12%, Gladbeck + 9% und Marl + 6%).

In dem vergangenen Geschéftsjahr waren die Preise fir bebaute Grundsticke und Eigentumswoh-
nungen in allen drei Stadtgebieten relativ konstant (Ein- und Zweifamilienhduser + 1%, Eigentums-
wohnungen -2%).

Fur das Marktsegment der Baulandverkaufe stagnieren die Fallzahlen weiterhin. Das Preisniveau der
wenigen Baulandverkaufe ist wie in den Vorjahren gepragt durch hohe Einzelumsétze fir Wohnbauland.
Landwirtschaftliche Flachen wurden in 2024 mit weiterhin geringen Fallzahlen und leicht steigendem
Preisniveau gehandelt.
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2.1 Anzahl der Kauffalle

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind im Geschéaftsjahr 2024 gemaR § 195 Baugesetz-
buch (BauGB) insgesamt 1.931 Grundstickskauffalle von beurkundenden Stellen Ubersandt worden.

Ca. 83 % der Grundstiuckskaufvertrage konnten fiir weitere Auswertungen herangezogen werden. Bei
den Ubrigen Vertrdgen handelt es sich um Beurkundungen, die aufgrund der besonderen und persénli-
chen Verhéltnisse nicht zur Auswertung geeignet waren oder nicht ndher klassifiziert werden konnten.

Bei den fur das Jahr 2024 angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige Endergebnisse. Diese
geben erfahrungsgeman die tatsachliche Situation auf dem Grundsticksmarkt mit hoher Wahrschein-
lichkeit wieder. Geringfligige Abweichungen zu spateren Veroffentlichungen kénnen sich u. a. dadurch
ergeben, dass die beurkundenden Stellen Urkunden nachreichen oder bereits beurkundete Vertrage
spater aufgehoben werden.

Die nachstehenden Tabellen zeigen spezifizierte Ubersichten tiber die Anzahl der Kauffalle in den Stad-
ten Dorsten, Gladbeck und Marl, die im Kalenderjahr 2024 beurkundet und der Geschéftsstelle bis zum
31.01. des Folgejahres zugestellt wurden.

Anzahl Kauffalle 2024
alle Teilmarkte

Anzahl je Teilmarkt Dorsten  Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 650 598 683 1931
davon

unbebaute Grundstlicke 54 15 37 106
bebaute Grundstucke 216 220 281 717
Wohnungs- und Teileigentum 187 247 230 664
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 46 18 45 109
ungeeignet 147 98 90 335

Teilméarkte prozentual
Anzahl 2024

bebaute Grundstiicke

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke
unbebaute Grundsticke

ungeeignet

Wohn- und Teileigentum
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Teilmarkt unbebaute Grundsticke
Anzahl Kauffélle 2024

unbebaute Grundstiicke Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 64 21 41 126
davon

individueller Wohnungsbau 10 3 10 23
Geschosswohnungsbau 4 1 4 9
Geschafts-, Biro- u. Verwaltungsgebaude - - - -
Gewerbe / Industrie 2 2 3 7
werdendes Bauland / Rohbauland - - 6 6
sonstige 32 9 5 46
landwirtschaftliche Flachen 6 - 8 14
forstwirtschaftliche Flachen - - 1 1
ungeeignet 10 6 4 20

Teilmarkt bebaute Grundstiicke
Anzahl Kauffélle 2024

bebaute Grundstiicke Dorsten Gladbeck Marl  Gesamt
Anzahl 303 285 330 918
davon

Ein- und Zweifamilienhduser 171 146 221 538
Mehrfamilienh&duser / gemischt genutzte Gebaude 32 56 40 128
gewerblich genutzte Gebaude 10 11 9 30
sonstige Gebaude (u.a. Garagen) 3 7 11 21
ungeeignet 87 65 49 201




12 Grundstlicksmarktbericht 2025 der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
Anzahl Kauffélle 2024

Wohnungs- / Teileigentum Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 219 266 259 744
davon

Wohnungseigentum 175 201 186 562
Teileigentum (gewerblich) 4 4 4 12
Teileigentum Garagen / Stellplatze 8 42 40 90
ungeeignet 32 19 29 80

Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke
Anzahl Kauffélle 2024

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 64 26 53 143
davon

Erbbaugrundstiicke 7 1 6 14
Erbbaurechtsbestellungen 2 3 1 6
bebaute Erbbaurechte 20 9 32 61
Wohnungs-/ Teilerbbaurechte 17 5 6 28
ungeeignet 18 8 8 34
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Die Entwicklungen der Verkaufszahlen seit dem Jahr 1992 sind im nachstehenden Diagramm darge-
stellt. Hierbei werden die stadtbezogenen Kauffallzahlen und die Gesamtkauffallzahlen gegeniiberge-
stellt.

Anzahl der Gesamtkauffalle
zeitlicher Verlauf
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1600
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400

Anzahl
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2019
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2021
2022
2023
2024

— Gesamt —— Dorsten — Gladbeck — Marl
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2.2 Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerungen 2024
Stadtevergleich

Teilmarkt Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 2 9 7 18
davon

bebaute Grundstiicke - 5 2 7
Eigentumswohnungen 2 2 4 8
Gewerbeobjekte - - - -
unbebaute Grundstlicke - 1 - 1
sonstige - 1 1 2

Die Schwankungsbreite der Zuschlagshéhen im Vergleich zu den Verkehrswerten ist generell grof3;
teilweise bleiben auch Belastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs bestehen.

Anzahl der Zwangsversteigerungen

zeitlicher Verlauf

120

Anzahl der Zuschlage
O O O O OO0 0o oO o o

1996
1997
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2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

— Gesamt —— Dorsten — Gladbeck — Marl
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Zugunsten einer Vereinheitlichung in NRW werden im Kapitel 3.1 ab 2025 die Geld- und Flachenum-
sétze aller Kauffélle ausgewiesen — d. h. inklusive der Umsatze aus dem ,nicht gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr*, die durch persénliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse gepragt waren (u. a. Verwandtschafts-
verkaufe oder Zwangsversteigerungen).

Der Geldumsatz aus allen Verkaufsfallen in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl betrug im Jahr
2024 rund 609 Millionen Euro.

Den Hauptanteil an dieser Summe haben die bebauten Grundstiicke und das Wohnungs-/Teileigentum
mit insgesamt ca. 93 % des Gesamtumsatzes. Nachstehend sind die stadtspezifischen Geldumsétze
der maf3geblichen Objektarten vergleichend gegeniibergestellt. Die Kategorie ,sonstige“ enthalt jahrlich
stark schwankende Umsétze aus den Teilméarkten Arrondierungen, Erbbaugrundstiicke, Gemeinbedarf
unbebaut, sonstige Flachen und werdendes Bauland.

Geldumsatz
in Mio. EUR
2024 Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Geldumsatz 237,9 172,0  199,0 608,9
davon
unbebaute Grundstlicke 3,6 1,6 9,7 14,9
land- und forstwirtschaftlich
i 1,4 0,2 1,5 3,1
genutzte Flachen
bebaute Grundstiicke 180,0 142.6 148,2 470,8
Wohnungs- und Teileigentum 34,6 27,4 34,0 96,0
sonstige 18,3 0,1 57 24,1
Geldumsatz

zeitliche Entwicklung
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— Gesamt —— Dorsten — Gladbeck — Marl
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Der Flachenumsatz im Berichtsjahr 2024 belauft sich bei allen Grundstiicksverkaufen insgesamt auf
ca. 292 Hektar Grundstlicksflache inklusive der ,ungeeigneten Kauffalle* des nicht gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehrs.

Verkéufe bebauter Grundstiicke machen mit rd. 113 Hektar etwa 39 % des Gesamtflachenumsatzes
aus. Unbebaute Flachen haben einen Anteil von etwa 6,5 % am gesamten Flachenumsatz des Jahres
2024, der Anteil land- und forstwirtschaftlicher Flachen liegt mit rd. 33 Hektar bei etwa 11 %.

Die ideellen Miteigentumsanteile von Wohnungs-/Teileigentum an Grundstiicken sind hier nicht er-
fasst und werden bei den folgenden Betrachtungen der verschiedenen Teilmarkte auch nicht bertck-
sichtigt.

Nachfolgend sind die Flachenumsatze der mafRgeblichen Objektarten vergleichend gegenilibergestellit.

Die Kategorie ,sonstige” enthalt jahrlich stark schwankende Umsétze aus den Teilmérkten Arrondierun-
gen, Erbbaugrundsticke, Gemeinbedarf unbebaut, sonstige Flachen und werdendes Bauland.

Flachenumsatz 2024

in Hektar

2024 Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Flachenumsatz 168,9 42,6 80,0 291,5
davon

unbebaute Grundstlicke 1,9 2,4 14,7 19,0
land- und forstwirtschaftlich

genutzte Flachen 16,2 3.1 14,0 33,3
bebaute Grundstiicke 46,0 36,5 30,8 113,3
sonstige 104,7 0,6 20,6 125,9

Flachenumsatz
zeitliche Entwicklung
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— Gesamt — Dorsten — Gladbeck — Marl
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In nachstehender Tabelle werden die Kauffalle und Umsatzzahlen der letzten sieben Geschéftsjahre
gegenibergestellt. Die Daten enthalten alle Kauffélle des gewdhnlichen und ungewdhnlichen Ge-
schéftsverkehrs Stand 31.01.2025 der Zentralen Kaufpreissammlung.

Kauffalle und Umsatzzahlen
im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 693 728 771 849 649 581 650
Anzahl Gladbeck 704 724 751 597 640 553 598
Marl 793 852 860 875 821 648 683
Geldumsatz Dorsten 125 222 175 191 177 172 238
in Mio. EUR Gladbeck 123 146 181 155 192 151 172
Marl 134 167 192 224 238 156 199
Flachenumsatz Dorsten 115 149 204 181 88 107 169
in ha Gladbeck 54 34 159 41 41 51 43
Marl 211 78 228 92 100 78 80

Zur Veranschaulichung des Marktanteils aus Kaufféllen des nicht gewdhnlichen Geschéftsverkehrs wer-
den die 2024er Geldumsatze in nachstehender Grafik dargestellt. Bei den ,bedingt geeigneten Kauffal-
len“ handelt es sich um Umsatze aus dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr, die aufgrund gravierender
Werteinflisse aus besonderen objektspezifischen Merkmalen nicht vertieft ausgewertet werden.

Gewdhnlicher und ungewéhnlicher Geschéaftsverkehr prozentual
Geldumsatz 2024

geeignete Kauffalle
bedingt geeignete Kauffélle

ungeeignete Kauffille
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3.2 Unbebaute Grundstlicke

Da jede einzelne Fallgruppe vorab auf Plausibilitdt geprift und eine Ausreil3erbeseitigung durchgefiihrt
wurde, kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in vorherigen Kapiteln
genannte Gesamtzahl der Kauffalle sein. Zur Sicherstellung einer qualitativen Ubersicht stammen sie
nur aus dem gewohnlichen Geschéftsverkehr.

Individueller Wohnungsbau
Die Umsatzzahlen dieses Teilmarktes sind weiter stagnierend auf sehr geringen Niveau. Die wenigen
Einzelumsatze streuen stark und weisen teils hohe Einzelpreise aus.

Bauland fir individuellen Wohnungsbau
Umsétze im zeitlichen Uberblick

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 31 11 13 10
Anzahl Gladbeck 5 2 1 3
Marl 13 14 6 10
Geldumsatz Dorsten 6,9 34 3,3 1,9
in Mio. EUR Gladbeck 0,7 0,6 / 0.4
Marl 2,5 3,2 1,2 1,3
Flachenumsatz Dorsten 24 0,9 1 0,7
in ha Gladbeck 0,3 0,3 / 0,1

Marl 0,8 14 0,4 0,4




Grundsticksmarktbericht 2025 der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl 19
Gewerbliche Bauflachen
Das Marktgeschehen ist in allen drei Stadten weiter ricklaufig und reduziert auf wenige Einzelfélle.
Gewerbliche Bauflachen
Umséatze im zeitlichen Uberblick
Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kaufféalle Dorsten 15 3 2 2
Anzahl Gladbeck 3 1 - 2
Marl 2 3 7 3
Geldumsatz Dorsten 13,7 0,8 8,1 0,6
in Mio. EUR Gladbeck 0,4 / - 0,6
Marl 0,6 2,9 2,9 6,9
Flachenumsatz Dorsten 19,6 0,8 10,1 0,6
in ha Gladbeck 0,5 / - 19
Marl 0,8 1,2 4,4 13,6
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Landwirtschaftliche Flachen
Der gréfRte Marktanteil lag in 2024 in Marl, in Dorsten ist er weiter gesunken. In Gladbeck existiert seit
Jahren kaum ein Markt fur landwirtschaftliche Flachen, lediglich Einzelfalle.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze im zeitlichen Uberblick

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 18 14 12 6
Anzahl Gladbeck 2 - 4 -
Marl 8 11 14 8
Geldumsatz Dorsten 1,6 0,9 0,6 0,5
in Mio. EUR Gladbeck 0,1 - 0,2 -
Marl 0,4 1,6 1,9 14
Flachenumsatz Dorsten 17,5 15,8 9,1 5,7
in ha Gladbeck 2,0 - 7,4 -
Marl 6,8 16,4 26,0 12,4

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Der Markt ist nahezu zum Erliegen gekommen.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Umsétze im zeitlichen Uberblick

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 6 6 4 -
Anzahl Gladbeck - - 4 -
Marl - 4 2 1
Geldumsatz Dorsten 0,1 0,1 - -
in Mio. EUR Gladbeck - - 0,1 -
Marl - 0,1 - /
Flachenumsatz Dorsten 12,6 8,9 15 -
in ha Gladbeck - - 59 -

Marl - 6,3 3,9 /
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3.3 Bebaute Grundstlicke

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

Da jede einzelne Fallgruppe vorab auf Plausibilitdt geprift und eine Ausrei3erbeseitigung durchgefiihrt
wurde, kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in vorherigen Kapiteln

genannte Gesamtzahl der Kauffélle sein (nur gewohnlicher Geschaftsverkehr).

Kauffalle 2024
im Stadtevergleich

bebaute Grundstiicke Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 216 220 281 717
davon

Ein- und Zweifamilienhduser 171 146 221 538
Dreifamilienh@user 6 13 6 25
Mehrfamilienhduser (>= 4WE) 16 30 18 64
Wohn- und Geschéftshauser 10 13 16 39
Gewerbe-/Industrieobjekte 10 11 9 30
sonstige bebaute 3 7 11 21

Eine Gesamtibersicht Gber verauRerte bebaute Grundstiicksflachen sowie eine Gegenulberstellung der
Umsatzzahlen des gewothnlichen Geschéftsverkehrs mit den Vorjahreswerten ist den nachfolgenden
tabellarischen Darstellungen zu entnehmen. Hierbei werden die Gesamtzahlen fiir Dorsten, Gladbeck

und Marl den jeweiligen stadtspezifischen Daten gegenibergestellt.

Umsétze bebaute Grundstiicke
mit Vorjahresvergleich

2024

Umsatz Fléache
bebaute Grundsticke Anzahl Mio. EUR in ha
Ein- und Zweifamilienhduser 538 171,6 44,8
Dreifamilienhauser 25 9,8 2,2
Mehrfamilienhduser (>= 4WE) 64 59,7 7.4
Wohn- und Geschéftshauser 39 23,5 3,6
Gewerbe-/Industrieobjekte 30 86,7 14
sonstige bebaute 21 1,0 1,0
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Dorstener Umsétze

Stadtspezifische Ubersicht mit Vorjahresvergleich

2024

Umsatz Flache
bebaute Grundstiicke Anzahl Mio. EUR in ha
Ein- und Zweifamilienhduser 171 58,4 13,1
Dreifamilienh&user 6 2,4 0,3
Mehrfamilienhduser (>= 4WE) 16 7,1 1,2
Wohn- und Geschéftshauser 10 51 18,2
Gewerbe-/Industrieobjekte 10 86,7 6,0
sonstige bebaute 3 0,1 0,1

Gladbecker Umsatze

Stadtspezifische Ubersicht mit Vorjahresvergleich

2024

Umsatz Flache
bebaute Grundstiicke Anzahl Mio. EUR in ha
Ein- und Zweifamilienhauser 146 47,6 20,2
Dreifamilienh&user 13 51 1,3
Mehrfamilienhduser (>= 4WE) 30 15,2 2,7
Wohn- und Geschéftshauser 13 10,7 1,0
Gewerbe-/Industrieobjekte 11 40,7 5,2
sonstige bebaute 7 0,3 0,5

Marler Umsatze

Stadtspezifische Ubersicht mit Vorjahresvergleich

2024

Umsatz Flache
bebaute Grundstilicke Anzahl Mio. EUR in ha
Ein- und Zweifamilienhauser 221 65,6 11,5
Dreifamilienh&user 6 2,3 0,5
Mehrfamilienhduser (>= 4WE) 18 37,4 3,5
Wohn- und Geschéftshauser 16 7,7 1,3
Gewerbe-/Industrieobjekte 9 12,4 2,8
sonstige bebaute 11 0,6 0,4
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331 Ein- und Zweifamilienh&auser
In Dorsten und Gladbeck ist ein Anstieg der Umséatze zu verzeichnen, in Marl dagegen Stagnation.
Ein- und Zweifamilienhauser
im zeitlichen Uberblick
Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffélle Dorsten 162 160 136 171
Anzahl Gladbeck 161 210 140 146
Marl 240 254 228 221
Geldumsatz Dorsten 54,4 58,1 45,8 58,4
in Mio. EUR Gladbeck 46,3 67,7 45,3 47,6
Marl 71,0 81,5 68,5 65,6
Flachenumsatz Dorsten 12,0 15,7 9,0 13,1
in ha Gladbeck 7,7 12,9 7,2 20,2
Marl 14,8 22,7 17,6 11,5
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EFH / ZFH Haufigkeitsverteilung
Preise geeigneter Félle im Zeitvergleich
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3.3.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, Wohn- und Geschaftshauser

Die Fall- und Umsatzzahlen der Drei- und Mehrfamilienhduser sowie der Wohn- und Geschéaftshauser

werden in untenstehenden Tabellen dargestellit.

Drei- und Mehrfamilienhauser

im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffélle Dorsten 31 28 25 22
Anzahl Gladbeck 56 46 33 43
Marl 45 23 19 24
Geldumsatz Dorsten 13,4 15,3 16,8 9,6
in Mio. EUR Gladbeck 41,9* 22,5 22,8 20,2
Marl 38,2* 17,4 9,8 39,7
Flachenumsatz Dorsten 2,3 2,5 2,7 15
in ha Gladbeck 59 3,8 3,6 4,0
Marl 6,8 2,2 1,7 4,0
Wohn- und Geschéftshauser
im zeitlichen Verlauf
Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 13 11 2 10
Anzahl Gladbeck 14 17 10 13
Marl 20 15 11 16
Geldumsatz Dorsten 7,0 8,9 0,7 51
in Mio. EUR Gladbeck 8,5 10,7 5,3 10,7
Marl 11,4 114 6,4 7,7
Flachenumsatz Dorsten 1,6 1,6 0,1 14
in ha Gladbeck 0,9 1,4 0,9 1,0
Marl 1,3 1,7 11 1,3

* inklusive umsatzstarker Einzelfélle
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3.3.3 Gewerbe- und Industrieobjekte

Der Teilmarkt der Gewerbe- und Industrieobjekte ist gepréagt durch wenige und teils umsatzstarke Ein-
zelfalle.

Gewerbe- und Industrieobjekte
im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 10 10 11 10
Anzahl Gladbeck 8 8 12 11
Marl 9 7 10 9
Geldumsatz Dorsten 7,1 6,5 16,6* 33,6*
in Mio. EUR Gladbeck 7,0 16,7* 24,6* 40,7*
Marl 16,9* 20,7* 19,7* 12,4
Flachenumsatz Dorsten 9,9 50 3,0 6,0
in ha Gladbeck 3,2 3,9 9,9* 5,2
Marl 4,6 9,3* 9,7 2,8

* inklusive umsatzstarker Einzelfélle
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3.4 Wohnungseigentum

Dieser Teilmarkt hat einen gro3en Anteil am Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt, sowohl was die
Anzahl der Falle als auch den Geldumsatz betrifft.

Da jede einzelne Fallgruppe vorab auf Plausibilitdt geprift und eine Ausrei3erbeseitigung durchgefihrt
wurde, kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in vorherigen Kapiteln
genannte Gesamtzahl der Kauffélle sein (nur gewohnlicher Geschaftsverkehr).

In allen drei Stadten ist die Kauffallanzahl gestiegen, in Gladbeck bei sinkendem Geldumsatz.

Wohnungseigentum
im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffélle Dorsten 221 156 143 175
Anzahl Gladbeck 165 169 188 201
Marl 280 234 164 186
Geldumsatz Dorsten 44,2 27,3 215 25,0
in Mio. EUR Gladbeck 19,7 24,1 27,9 24.8
Marl 40,4 41,9 25,3 30,1

Haufigkeitsverteilung
Preise geeigneter Falle im Zeitvergleich
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Haufigkeitsverteilung
Preise geeigneter Falle im Stadtevergleich
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Der Anteil der Erstverkdufe nach Umwandlung ist seit Jahren eher gering. Im Geschaftsjahr 2024
wurden insgesamt 4 Wohnungen verkauft, die zuvor in Wohnungseigentum umgewandelt wurden.

Erstverkéufe nach Umwandlung
im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024
Kauffalle Dorsten 1 2 2 1
Anzahl Gladbeck 10 3 - 3

Marl - 14 10 -
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Der Teilmarkt Erbbaurechtsbestellungen ist unter Kapitel 7.1 naher beschrieben.

Die Umsatze schwanken im Ublichen Rahmen. Pauschalisiert ist der Teilmarkt der Erbbaurechte im
Stadtgebiet Marl stérker vertreten als in den Stadten Dorsten und Gladbeck. Insbesondere in Gladbeck

sind seit Jahren nur geringe Umsétze zu verzeichnen.

bebaute Erbbaurechte (Ein- und Zweifamilienh&user)

im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024

Kauffélle Dorsten 21 36 26 18
Anzahl Gladbeck 15 6 6 7
Marl 27 19 23 29

Geldumsatz Dorsten 52 9,7 7.4 4,8
in Mio. EUR Gladbeck 3,3 1,8 1,7 1,9
Marl 8,5 7,0 6,2 8,0

Flachenumsatz Dorsten 1,2 2,0 1,4 0,9
in ha Gladbeck 1,0 0,3 0,3 0,4
Marl 1,4 11 1,3 1,6

Wohnungserbbaurechte
im zeitlichen Verlauf

Gemeinde 2021 2022 2023 2024

Kauffalle Dorsten 17 17 15 16
Anzahl Gladbeck 8 6 3 3
Marl 15 14 5 6

Geldumsatz Dorsten 2,7 3,5 2,7 2,6
in Mio. EUR Gladbeck 0,6 11 0,3 0,3
Marl 1,9 2,2 0,6 0,6

3.6 Sonstiges

Keine Angaben
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4 Unbebaute Grundstlicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "Unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Hierbei wurde
jede einzelne Fallgruppe auf Plausibilitat geprift und eine Ausreil3erbeseitigung durchgefiihrt. Daher
kann die Summe der Félle in den verschiedenen Gruppen von der vorab genannten Gesamtzahl der
unbebauten Falle abweichen.

Kauffalle 2024
im Stadtevergleich

unbebaute Grundstiicke Dorsten Gladbeck Marl Gesamt
Anzahl 16 6 23 45
davon

individueller Wohnungsbau 10 3 10 23
Geschosswohnungsbau 4 1 4 9

Wohn- und Geschéaftshauser - - - -

Gewerbe / Industrie 2 2 3 7
werdendes Bauland / Rohbauland - - 6 6
4.1 Individueller Wohnungsbau

Wohnbauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im We-
sentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen. Zu-
meist Ein- oder Zweifamilienh&auser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei jedoch - soweit
ortsublich - auch eine hohere Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadth&user im mehrgeschossigen
Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert.

Bodenpreisentwicklungen

Das Preisniveau ist in allen drei Stadten in 2024 leicht steigend bei anhaltend geringen Fallzahlen und
stark schwankenden Einzelfallen. Das geringe Angebot in dem Segment fiihrt zu Uberhdhten Einzel-
preisen.

Fiur Dorsten besteht grundséatzlich ein Std-Nord-Gefélle innerhalb des Stadtgebietes. In den sudlichen,
zentrumsnahen Stadtteilen liegen die Preise hdher als im nérdlichen, landlich gepréagten Stadtbereich.
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Die Preis- und Marktentwicklung der Baulandverkaufe des individuellen Wohnungsbaus werden fiir
die drei Stadte in den nachfolgenden Grafiken dargestellt (Kauffalle des gewohnlichen Geschéftsver-
kehrs mit einer Baulandflache zwischen 200 und 800 m2 ab 2010).
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke
Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben miti. d. R.
drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung nach Geschoss-
wohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischter (tlw. gewerbliche) Nutzung
findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichnung der Kategorie sind drei- oder mehrge-
schossige Bebauung auch der naheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige
Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spétere Nutzer keinen Einfluss hat.

Dieses Marktsegment spielt in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl in den letzten Jahren eine eher
untergeordnete Rolle. Nahere Informationen und Auskinfte (z. B. Uber zuriickliegende Entwicklungen)
kénnen bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

Auswertungen seit 2016 (geringe Fallzahlen) haben ergeben, dass Wohnbauland fir Eigentums-
wohnanlagen zu deutlichen Preiszuschlagen fihren kann. Der Gutachterausschuss empfiehlt hier eine
sachverstandige Einschatzung.

Geschaftsgrundstiicke

Dieses Marktsegment spielt im gesamten Zustandigkeitsbereich in den letzten Jahren ebenfalls eine

untergeordnete Rolle. Aufgrund der nur geringen Anzahl von Kaufféllen und mangelnder Vergleichsgro-
Ren aus den Vorjahren kann keine Aussage Uber Entwicklungen getroffen werden.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer aus-
schlief3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen. Typisch fiur diese Kategorie sind z. B. Grund-
stlicke in klassischen Gewerbegebieten.

Preisniveau / Preisentwicklung

Die wenigen Einzelumséatze wurden zu hohen Preisen gehandelt.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Preisniveau und -entwicklung

Der 2024er Markt zeichnet sich wieder durch wenige und teils durch Besonderheiten geprégte Einzel-
félle aus, die nicht den gewdhnlichen Geschéftsverkehr spiegeln.

Nachfolgend wird die allgemeine langjéhrige Entwicklung des landwirtschaftlichen Preisniveaus seit
1995 dargestellt (geeignete Kaufféalle ab 0,5 ha). Fir Gladbeck kann aufgrund der geringen Fallzahlen
keine Aussage in Form einer Zeitreihe getroffen werden.
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Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsatze, Preisniveau und -entwicklung

Das Preisniveau auf dem sehr schwachen Teilmarkt ist leicht steigend.

Hinweis / Historie: Seit 2021 erfolgte die Umstellung der Forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte auf
Werte ohne Aufwuchs. In Anlehnung an die Empfehlung der AGVGA und zur Harmonisierung mit

benachbarten Gutachterausschiissen wurde die Bodenwertableitung ab 2023 sachverstandig auf 50%
(Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis) angeglichen.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich bei Bauerwartungsland
um Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§8 3 ImmoWertV), insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebietes, eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Bei Rohbauland handelt es sich um Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind. Rohbauland ist jedoch nicht erschlossen, auch kann die Lage,
Form oder Grol3e fiir eine bauliche Nutzung noch nicht gestaltet sein. Rohbauland kann auch innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen oder in einem Gebiet, fur das die Aufstellung eines
Bebauungsplans beschlossen und nach dem Stand der Planung anzunehmen ist, dass die kiinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans einer Bebauung nicht entgegenstehen.

Umsatze
Im Geschéftsjahr 2024 gab es nur vereinzelte Verkaufe in Marl.
Verlassliche Aussagen, z.B. zum Wertniveau, kdnnen nicht getroffen werden, da die jeweiligen Um-

stande, Risiken und Zeitfaktoren der sehr individuellen Félle sich z.T. sehr unterscheiden und nicht
immer bekannt sind.
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4.6 Sonstige unbebaute Grundsticke
Kompensationsflachen gem. § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

In § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist definiert, dass Eingriffe in Natur und Landschaft Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen sind, welche die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen. Hiernach ist
weiterhin der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen und fiir unvermeidbare Eingriffe gleichwertigen Ausgleich bzw. Ersatz durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schaffen. Infolge der Aufstellung von
Bebauungspléanen fihren Bauvorhaben in der Regel zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch das
Baugesetzbuch ist es méglich, Kompensationsmalnahmen auch auRerhalb des Geltungsbereiches ei-
nes Bebauungsplanes durchzufiihren. Hierzu werden geeignete Kompensationsflachen bendétigt.

Aus Auswertungen der vergangenen Jahre ergibt sich, dass fir diese Flachen der 1,5- bis 2-fache Wert
des landwirtschaftlichen Richtwertes gezahlt wird. Hierbei wurde festgestellt, dass im Marktgesche-
hen fir Kompensationsflachen keine Unterscheidung zwischen Wohn- oder Gewerbebaugebieten er-
forderlich ist.
Im Geschéftsjahr 2024 gab es fir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl keine oder nur vereinzelte
Verkaufsfélle.

Hinterland / Gartenland im Innenbereich

Unter Hinterland versteht man Flachen, die fiir die bauliche Ausnutzung nicht bendtigt und zusétzlich
zu ausreichenden Freiflachen als Garten genutzt werden. Der durchschnittliche Wert dieser Flachen
liegt bei etwa 20 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes fir baureifes Land.

Begunstigtes Agrarland

Als ,begunstigtes Agrarland" wurden friher landwirtschaftliche Flachen bezeichnet, die durch ihre Funk-
tion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, sich auch fur au3erlandwirtschaftliche Nutzun-
gen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Seit Inkrafttreten der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) am 1. Juli 2010 ist diese Wertstufe weggefallen bzw. wird
diese den Flachen der Landwirtschaft zugerechnet.

Untersuchungen der letzten Jahre zeigen, dass derartige Flachen in der Regel zum 2- bis 2,5-fachen
Wert landwirtschaftlicher Nutzflachen verkauft wurden.

Abbaulandflachen (z. B. Aussandungsflachen)

Als Abbaulandflachen werden Bodenflachen bezeichnet, die Uber abbauwirdige Sand- bzw. Kiesvor-
kommen verfiigen. Durch diese Bodenschéatze wird der Verkehrswert eines Grundsticks um den zu
erwartenden kapitalisierten Reinertrag erhoht.

In den Stadtgebieten Dorsten, Gladbeck und Marl wurden in den letzten 10 Jahren keine Flachen dieser
Art gehandelt.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Die Bodenrichtwerte werden jahrlich, bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres, fiir bestimmte
Nutzungsarten und Entwicklungsstufen, zonal und flachendeckend ermittelt. Sie werden bis zum 31.
Marz zur Ubernahme in das Grundstiicksmarktinformationssystem geliefert und innerhalb einer Woche
dorthin Gbernommen. Beschluss und Verfligbarkeit der Bodenrichtwerte werden 6ffentlich bekannt ge-
macht und webbasiert Uber www.boris.nrw.de bereitgestellt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken
innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere nach Art und Maf3 der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).
Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von Kaufvertragen tber un-
bebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des Vorjahres bertcksichtigt, die
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse
zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrele-
vanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen.

Folgende Merkmale kénnen wertrelevant sein:

planungsrechtliche Ausweisung

- Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Bauweise

- erschlieBungsrechtlicher Zustand

- Grundstiickstiefe

- GrundstilicksgréRe

- Zahl der Vollgeschosse

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abge-
leiteter durchschnittlicher Lagewert flr den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache eines fiktiven Grundstucks mit definiertem Grundstickszustand. In bebauten Gebieten wurden
die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wéare
(8 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen. Diese Zonen um-
fassen Gebiete, die nach Art und MaR3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale
wie z. B. Entwicklungszustand, Art und Maf3 der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfla-
che enthélt. Die grafische Position des Bodenrichtwertes hat keine Aussagekraft und verandert sich mit
dem gewahlten Ausschnitt (dynamisches labelling ab 2025).

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z. B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert beriick-
sichtigt.
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Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das fiktive Bodenrichtwertgrundstiick. Einzelne Grund-
stucke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks
von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die Wert bestimmenden Eigenschaften bewirken Zu-
oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gut-
achterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beigeftgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaf 8 196 Abs. 1 BauGB und § 37 der Verordnung uber die amtliche
Grundstuckswertermittiung Nordrhein-Westfalen (GrundWertvO NRW) durch den jeweiligen o6rtlichen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt und beschlossen. Sie werden jahrlich ermittelt und
veroffentlicht (www.boris.nrw.de).

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (8 196 Abs.1 Satz 7
BauGB) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der flr den Vollzug des BauGB zustandigen Behérde und
nur fur Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden.

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z. B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehorden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzo-

nen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Beispiel Boris-Aufruf:
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Allgemeine und spezielle Bodenrichtwertdefinitionen (glltig fir Dorsten, Gladbeck und Marl)

Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne der 88127
und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalab-
gabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzungen.

Wohnbauland, individuell

Der jeweils angegebene Bodenrichtwert gilt fir Bauland mit individueller Wohnbebauung (Ein- und
Zweifamilienhauser). Er bezieht sich auf die in der Zone vorherrschende Grundstlickstiefe.

Die Untersuchung des vorliegenden Kaufpreismaterials ergab fur Abweichungen von der in der Zone
vorherrschenden Grundstulckstiefe folgende Zu- oder Abschlage:

Bei Abweichungen um bis zu +/- 5 m: Ab-/Zuschlage von 2,5 bis 5 %

Bei Abweichungen um +/- 5 bis +/- 10 m: Ab-/Zuschlage von 5 bis 10 %

Dartber hinausgehende Abweichungen sind sachverstandig einzuschatzen.

Zu-/Abschldge bei
abweichender Grundstiickstiefe

=
=

2,5 § 7,5 10

Zu-fAbschlag in %
ShAbdlbAdcunwano~os

A Eo g
SoH N

abweichende Tiefe in m

In einer Richtwertzone, fur die neben der Grundstickstiefe zusatzlich noch das Merkmal ,,Grund-
stiicksgroBe“ angegeben ist (i.d.R. bei Reihenhausbebauung), missen Grundstiicke mit einer erheb-
lich vom Durchschnitt abweichenden Grundstiicksstruktur (insbesondere: Grundstiicksgréf3e) mit einem
Abschlag von bis zu 15% auf den angegebenen Richtwert versehen werden.

Bei grof3en Villengrundstiicken, die durch den vorhandenen Geb&audebestand gepragt werden und
deswegen nicht teilbar sind, gilt der angegebene Bodenrichtwert nur fir eine Funktionalflache von
750 m2, Dartiber hinausgehende Grundstiicksteilflachen miissen sachverstandig eingeschéatzt werden.
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Wohnbauland, Mischnutzung und/oder mehrgeschossige Bauweise

Der jeweils angegebene Bodenrichtwert gilt fir Bauland fir eine Mischnutzung und/oder mehrgeschos-
sige Bebauung. Er bezieht sich in der Regel auf eine bis zu viergeschossige Bauweise mit der in der
Zone vorherrschenden Grundstiickstiefe bzw. baulichen Ausnutzung (GFZ).

Die Untersuchung des vorliegenden Kaufpreismaterials ergab keine eindeutigen Ergebnisse bzgl. der
Hohe der Zu- oder Abschlage bei von der Grundstuckstiefe bzw. baulichen Ausnutzung (GFZ) abwei-
chenden Merkmalen.

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei Abweichungen eine sachverstandige Einschatzung.

Bauland fur Eigentumswohnungen: Auswertungen haben ergeben, dass Wohnbauland fiir Eigen-
tumswohnanlagen zu deutlichen Zuschlagen fiihren kann. Der Gutachterausschuss empfiehlt hier eine
sachverstandige Einschatzung.

Wohnbauland im Au3enbereich

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir Wohnbauland im AulRenbereich. Die Wertigkeit ist allgemein
auf bauliche Nutzungen nach § 35 BauGB, jedoch nicht auf landwirtschaftliche Betriebsgrundstucke und
deren Wohneinheiten, anzuwenden. Der Bodenrichtwert gilt fur folgende Grundstiicksmerkmale:

- Uberwiegend Wohnnutzung
- ein- bis zweigeschossige Bauweise
- bis zu 800 m2 funktionale Grundstiicksgroé3e/ Baulandqualitat

Die Qualitat der Grundstlcksteile, die Gber den Baulandanteil hinausgehen (erweiterte Hausgarten,
Obstwiesen oder land- und forstwirtschaftliche Flachen) ist selbststandig zu bestimmen und ihrer Nut-
zung nach wertmaRig einzustufen. Es wird angenommen, dass die ErschlieBung gesichert ist und kein
Anschluss an einen 6ffentlichen Kanal besteht. Aufgrund der Lage im Auf3enbereich besteht keine Er-
schlieBungsbeitragspflicht. Differierende ErschlieRungssituationen sind bei der Wertermittlung sachver-
standig zu berucksichtigen.

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die Untersuchung des vorliegenden Kaufpreismaterials ergab keine eindeutigen Ergebnisse bzgl. der
Hohe der Zu- oder Abschlage bei z.B. von der Grundstiicksgréf3e abweichenden Merkmalen.
Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei Abweichungen eine sachverstandige Einschatzung.

Gewerbebauland/Sondergebiete

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir gewerbliche Bauflachen G (Industrie, Gewerbe) und Sonderge-
biete (SE, SO). Er bezieht sich auf die in der Zone vorherrschende Nutzung mit der dort typischen
GrundstiicksgrofRe bzw. —tiefe.

Die Untersuchung des vorliegenden Kaufpreismaterials ergab keine eindeutigen Ergebnisse bzgl. der
Hohe der Zu- oder Abschléage bei von der Grundstiicksgrof3e bzw. —tiefe abweichenden Merkmalen.
Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei Abweichungen eine sachversténdige Einschatzung.

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fur Gebiete
ermittelt, in denen fur die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend si-
cher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein Markt gebildet hat.
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Sonderfélle

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die
in Rechtsgeschaften regelméafig ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen unterliegen, kdnnen
im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Areale wie z. B. Gemeinbedarfs- und Ver-
kehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militirgeldnde werden
nicht als eigene Zone ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Fléachen
wie z. B. Ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen werden seit 2022 in benachbarte Boden-
richtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese
Flachen nicht (§ 15 (2) ImmoWertV).

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei dffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstén-
digen fur die Grundstuckswertermittlung oder beim ortlich zusténdigen Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Grinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmdéglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es
werden die ortsiiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengtite des jeweils betroffenen Raumes unterstellt.
Der angegebene Bodenrichtwert gilt fir landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland/Grinland) in ei-
ner GroRenordnung von ca. 1 Hektar. Die stark schwankenden Werte fir Dauergriinland liegen im Mittel
bis zu 30 % unterhalb des Richtwerts.

Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den Wert bestimmenden Eigenschaf-
ten — wie z. B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind
durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind. Die Untersuchung des vor-
liegenden Kaufpreismaterials ergab keine eindeutigen Ergebnisse bzgl. der Hohe der Zu- oder Ab-
schlage bei z. B. von der Grundstiicksgrof3e abweichenden Merkmalen.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenilber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung hdher- bzw. geringer wertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z. B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholungs- und Frei-
zeiteinrichtungen wie z. B. Golfplatze oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Fla-
chen).

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei Abweichungen eine sachverstandige Einschéatzung.

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Aligemeinen auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs und auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in
Waéldern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen
oder Erholungszwecken dienen werden.

Der angegebene Bodenrichtwert gilt fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen in einer Grof3enordnung
von ca. 1 Hektar.

Bis einschlief3lich 2020 wurden in Dorsten, Gladbeck und Marl Bodenrichtwerte einschlie3lich Aufwuchs
veroffentlicht. Diese waren mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.
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Seit 2021 erfolgte die Umstellung der forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerte auf Werte ohne Aufwuchs
mit einem pauschalen Ansatz von urspriinglich 40 % der aus Kaufpreisen (inkl. Aufwuchs) abgeleiteten
Werte. In Anlehnung an die Empfehlung der AGVGA und zur Harmonisierung mit benachbarten Gut-
achterausschissen wurde diese Bodenwertableitung ab 2023 sachverstandig auf 50% (Bodenwertan-
teil am Gesamtkaufpreis) angeglichen.

Die Untersuchung des vorliegenden Kaufpreismaterials ergab keine eindeutigen Ergebnisse bzgl. der
Hohe der Zu- oder Abschlage bei z. B. von der durchschnittlichen GrundstlicksgrofRe abweichenden
Merkmalen.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung hdher- bzw. geringer wertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z. B. Flachen fiir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie z. B. Golfplatze oder
Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsfla-
chen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Fléchen).

Der Gutachterausschuss empfiehlt daher bei Abweichungen eine sachverstandige Einschatzung.
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Nachfolgend eine Ubersicht der Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke fiir die
Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl

Ubersichtskarte 2025 iber
Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftliche Grundstlicke
(Wertermittlungsstichtag 01.01.2025)

Erlauterungen zur Bodenrichtwertiibersich

Die Abbildung gibt einen Uberblick iiber die land- und forstwirtschaftlichen
Bodenrichtwerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl. Differenzierte
Angaben und Abgrenzungen finden Sie im Informationssystem
www.boris.nrw.de .

Die Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
sind aus Grundstiickskaufpreisen ermittelte Lagewerte des Grund und
Bodens. Sie stellen den durchschnittlichen Bodenwert der jeweiligen land-
und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwertzone in €/m? dar.

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke L
(Acker-/Griinland) beziehen sich auf gebietstypische landwirtschaftliche
Nutzflachen. Hierbei werden ortsiibliche Bodenverhaltnisse und Bodengiite
des jeweils betroffenen landwirtschaftlichen Raumes unterstellt. Ferner wird
unterstellt, dass die Grundstiicke in keinem Zusammenhang zur
Wohnbebauung (Ortsrandlage) und in keinem raumlichen Zusammenhang
zu landwirtschaftlichen Hofstellen (Hofndhe) liegen. Die Bodenrichtwerte
gelten fiir Ackerland.

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke F beziehen
sich auf gebietstypische Waldflachen. Sie beinhalten den Wertanteil fiir den
Waldboden (ohne Aufwuchs).

Die angegebenen Bodenrichtwerte gelten fiir land- und forstwirtschaftlich

(c) Kartengrundlage: Regionalverband Ruhr, Essen genutzte Flachen in einer Grdenordnung von tiber 1 Hektar.
Diese Bodenrichtwertlibersicht ist gesetzlich geschiitzt. Beispiel: ) o
Die Vervielfaltigung ist nur mit Genehmigung des 5:5. = Bodentlehtwart in'€/m

L  =landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
Gutachterausschusses erlaubt. F = forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist neben der Ermittlung von Bodenricht-
werten flr unterschiedliche Grundstiicksqualitaten die Bereitstellung von wertermittlungsrelevanten Da-
ten.

Das Angebot dient zur Erhéhung der Markttransparenz auf dem Grundstiicksmarkt.

Unter dem Portal www.boris.nrw.de werden u. a. Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte und Grund-
sticksmarktberichte veroffentlicht, dort kénnen zudem auch Bodenrichtwert- und Immobilienrichtwert-
Ubersichten abgerufen werden. Mit dem ebenfalls angebotenen Immobilien-Preis-Kalkulator kdnnen
Sie fur Ein- und Zweifamilienhduser sowie fur Eigentumswohnungen individuelle Wertausktinfte berech-
nen. Diese Dienstleistungen sind kostenlos abrufbar.

BORIS BORIS-NRW 0 Grundstickswerte i Land. 5@
A Amtliche Informationen zum Grundsticksmarkt Mardrhein-iastfelen V"

BORIS-NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des Oberen
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen.

Boden- Immobilien- |['1I‘I‘IEI|JlI|IEH' Grundstiicks- ‘B-Jder- |IT|H‘I(3|JI‘IEH- Allgemeine
richtwerte richtwerte hEiss marktberichte JE T rchiwerty Preisauskunft
o Kalkulator s Ubersichten Ubersichten

Adresse, Flurstiickskennzeichen, Bodenrichtwertnummer

Alktuelle und zuriickliegende Bodenrichtwerte stehen flachendeckend flr ganz Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung. Sie spiegeln das Preisniveau von
Baugrundstiicken sowie land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstucken wider.

| ° Such-Historie ldschen
AUF DER KARTE SUCHEN

Neuigkeiten
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemalR § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachteraus-
schuss die folgenden, aktuellen Bodenrichtwertiibersichten geman § 37 GrundWertVO NRW beschlos-
sen.

Die Werte spiegeln das durchschnittliche Wertniveau in den Stadtgebieten wieder und werden vom
Oberen Gutachterausschuss NRW in Ubersichten veroffentlicht. Die nachfolgend angegebenen Werte
wurden statistisch durch Bildung von Quartilen und den daraus abgeleiteten Medianen in den jeweiligen
Fallgruppen ermittelt.

Bodenrichtwertlibersichten

in EUR / m2
. . Lage
Unbebaute Grundstiicke Gemeinde ; )
gut mittel einfach

Dorsten 380 290 260
Freistehende Gladbeck 350 290 240
Ein- und Zweifamilienhauser

Marl 340 310 260

Dorsten 370 280 260
Doppelhaushalften und Gladbeck 320 280 230
Reihenendhauser

Marl 320 290 250

Dorsten 370 280 260
Reihenmittelhauser Gladbeck 320 280 230

Marl 320 290 250
Geschosswohnungsbau, Dorsten 320 210 230
Mietwohnungen oder Mischnut- Gladbeck 270 235 200

1 0,

zung (gewerbl. Anteil < 20 %) Marl 300 260 235

Dorsten - 70 -
Gewerbliche Bauflachen Gladbeck i 75 i

(ohne tertiare Nutzung)
Marl - 65 -
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Die Anzahl und Aufteilung der jeweiligen Bodenrichtwerte in den einzelnen Stadten, die zum 01.01.2025
beschlossen wurden, kann der nachfolgenden Tabelle enthommen werden:

Bodenrichtwerte

Anzahl
Bodenrichtwerte 2025 Dorsten Gladbeck Marl
Wohnbauflachen 169 173 150
Gemischt genutzte Bauflachen 32 20 25
Gewerbe- und Industrieflachen 25 16 19
Landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker) 5 2 4
Forstwirtschaftlich genutzte Flachen 5 2 4
Wohnbauflachen im Auf3enbereich 5 2 4
Sonderbauflachen 6 - -
Gesamtanzahl 247 215 206

4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Es wurden keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet.

475 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basisjahres mit
der Indexzahl 100 ergeben.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW) hat
(Stand 01.07.2016) einen Leitfaden zur Ableitung von Indexreihen veroffentlicht (NRW-einheitliche
Normobjekte). Im Zeitraum 2018 bis 2020 wurde das Preisniveau von Baulandgrundstiicken fur den
individuellen Wohnungsbau in Dorsten, Gladbeck und Marl untersucht und eine Indexreihe fortgeschrie-
ben. Aufgrund der riicklaufigen Fallzahlen kann die Indexreihe nicht mehr fortgefiihrt werden. Im
Kap. 4.1 werden Aussagen zur Marktentwicklung gemacht.

4.7.6 Ausgewdhlte Bodenrichtwerte

Keine Angaben.



46 Grundstlicksmarktbericht 2025 der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl

5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Ein- und Zweifamilienh&user

Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser (EFH/ZFH, Normaleigentum), unterteilt
in freistehende H&auser, Doppelhaushélften/Reihenendhéduser und Reihenmittelhduser genauer be-
trachtet. Hierbei werden die stadtspezifischen Werte vergleichend gegentbergestellt.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kdnnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beeinflusst
sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufsféllen vorliegt.
In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fir das Grundstick einschlie3lich Er-
schlieBungskosten enthalten.

Hinweis: Ab dem Geschéftsjahr 2020 ist in den Durchschnittswerten kein Preisanteil fir eine Garage
enthalten!

Die Durchschnittspreise dienen zur groben Orientierung und ersetzen in keinem Fall ein Verkehrswert-
gutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist nur eingeschrankt maglich.

Nachfolgend eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung der durchschnittlichen Neubaupreise fiir Doppel-
haushéalften und Reihenendhauser in den Stadtgebieten.

Neubaupreise Doppelhaushélften u. Reihenendhauser

zeitlicher Vergleich
4.250
4.000
3.750
3.500
3.250
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1.500
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< © [o6] (o)) o
— — — — (9N]
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* = sehr geringe Anzahl Kauffélle

Unter 5.1.1 wird eine weitere Untersuchung von Preisentwicklungen fur Weiterverk&ufe von Ein- und
Zweifamilienhdusern dargestellt.
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5.1.1 Durchschnittspreise
(ohne Wertanteil fir Garagen)

Stadtgebiet Dorsten
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in Baujahresgruppen

10/] ] ] /] a
Baujahr N Kaufpreis Stabw Baujahr Wil Gfl Kaufpreis
EUR/m2 Wil EUR/m2 Wfl inm2  inm2 in EUR
bis 1919 3 2.160 + 560 1905 178 701 419.000
1920-1949 2 (1.990) + 240 1938 133 607 264.000
1950-1974 22 2.400 +510 1963 162 780 375.000
1975-1994 12 2.540 + 620 1984 175 707 442.000
1995-2009 1 / / / / / /
2010-2022 - - - - - - -
Neubau - - - - - - -
Stadtgebiet Dorsten
Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
1] 1} 1] /] 1]
Baujahr N Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2 Wil EUR/m2 Wfl inm2  inm?2 in EUR
bis 1919 5 1.920 + 380 1911 112 464 209.000
1920-1949 7 2.060 + 260 1928 109 430 220.000
1950-1974 5 2.240 + 350 1969 152 857 333.000
1975-1994 24 2.520 +510 1982 138 406 342.000
1995-2009 7 3.000 + 470 2001 129 356 383.000
2010-2022 1 / / / / / /
Neubau 1 / / / / / /
Stadtgebiet Dorsten
Reihenmittelhduser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
1] 1%} 1%} /] 1]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2Wfl EUR/m2zWfl inm2  inma2 in EUR
bis 1919 1 / / / / / /
1920-1949 - - - - - - -
1950-1974 5 2.030 + 400 1972 119 325 238.000
1975-1994 14 2.360 +410 1983 129 309 301.000
1995-2009 3 2.590 + 320 2003 122 253 312.000
2010-2022 - - - - - - -

Neubau - - - - - - -
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Stadtgebiet Gladbeck
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in Baujahresgruppen

/] 1] 1] 1] 1]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2Wfl EUR/m2 Wil inm2 inm? in EUR
bis 1919 - - - - - - -
1920-1949 2 (1.990) + 420 1931 137 1.411  255.000
1950-1974 3 2.590 +710 1961 164 659 410.000
1975-1994 1 / / / / / /
1995-2009 - - - - - - -
2010-2022 - - - - - - -
Neubau 2 4.120 + 360 2024 167 391 684.000
Stadtgebiet Gladbeck
Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
a /] /] /] a
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
EUR/m2 Wil EUR/m2 Wil inm2  inm?2 in EUR
bis 1919 12 2.220 + 450 1910 124 696 268.000
1920-1949 8 2.240 + 400 1929 134 567 287.000
1950-1974 12 2.620 + 320 1959 137 598 351.000
1975-1994 7 2.560 + 380 1984 131 417 329.000
1995-2009 5 3.070 + 200 2003 132 331 403.000
2010-2022 1 / / / / / /
Neubau 3 3.940 + 60 2024 140 231 551.000
Stadtgebiet Gladbeck
Reihenmittelhduser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
1] 1] /] 1] 1]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr WAl Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2Wfl EUR/m2Wfl inm2 inm? in EUR
bis 1919 6 2.250 + 310 1911 78 368 176.000
1920-1949 1 / / / / / /
1950-1974 8 2.120 + 600 1967 129 354 263.000
1975-1994 3 1.960 + 650 1978 142 320 273.000
1995-2009 3 2.790 + 440 2002 128 269 350.000
2010-2022 2 (2.730) + 150 2013 129 226 351.000

Neubau
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Stadtgebiet Marl

in Baujahresgruppen

1%} 1] 1] 1] /]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wil Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2Wfl EUR/m2z Wfl inm2  inm? in EUR
bis 1919 3 1.780 +410 1911 169 912 298.000
1920-1949 3 2.320 +420 1937 174 934 397.000
1950-1974 21 2.360 + 460 1963 176 902 412.000
1975-1994 2 (3.130) +220 1987 175 1.069 542.000
1995-2009 2 (2.490) + 220 2003 195 490 487.000
2010-2022 3 3.760 +110 2017 145 454 547.000
Neubau - - - - - - -
Stadtgebiet Marl
Doppelhaushélften und Reihenendhéauser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
a /] a /] a
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wil Gfl Kaufpreis
EUR/m2 Wil EUR/m2 Wil inm2_ inm? in EUR
bis 1919 8 2.300 + 680 1911 116 479 251.000
1920-1949 19 2.220 +520 1931 126 513 268.000
1950-1974 25 2.280 + 380 1959 113 510 255.000
1975-1994 5 2.790 + 640 1989 136 312 369.000
1995-2009 1 / / / / / /
2010-2022 3 3.260 +420 2013 134 293 434.000
Neubau - - - - - - -
Stadtgebiet Marl
Reihenmittelhauser (EFH/ZFH)
in Baujahresgruppen
1%} 1] /] 1%} 1]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
EUR/Mm2Wfl EUR/m2zWfl inm2  inm? in EUR
bis 1919 - - - - - - -
1920-1949 1 / / / / / /
1950-1974 29 2.100 + 390 1957 93 262 203.000
1975-1994 4 2.150 + 620 1982 111 259 235.000
1995-2009 5 2.370 + 150 2000 119 185 283.000
2010-2022 1 / / / / / /

Neubau
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5.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche

Lagewerte flir Immobilien in €/m? Wohnflache, bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt®.
Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von 8§ 20 ImmoWertV dar und bilden

die Grundlage fiur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl hat zum
01.01.2025 die Verdffentlichung von Immobilienrichtwerten tber das zentrale Informationssystem der
Gutachterausschusse tUber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen (BORIS.NRW- www.bo-
ris.nrw.de) beschlossen. Hierzu wurden Kaufpreise aus den Geschéftsjahren 2020 bis 2024 mittels
statistischer Verfahren analysiert. Dadurch standen etwa 2.000 Kauffélle aus funf Jahren zur Verfi-
gung. Grundlage der statistischen Analyse ist eine rAumlich autoregressive Regression (SAR- spatial
conditional and simultaneous autoregression model). Die zur Ableitung genutzten Daten wurden sach-
verstandig aus der Kaufpreissammlung, unter Ausschluss von Erstverkdufen und nur mit solchen Fal-
len ermittelt, die dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entsprechen.

Die fur das Gebiet ermittelten zonalen Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser beziehen
sich auf ein fiktives Grundstiick (bebaut - einschliel3lich Gebaude- und Bodenwertanteil). Immobilien-
richtwerte werden ohne Wertanteil fir Garagen und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstticke. Dartber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, die nicht mit Hilfe der veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt werden
kénnen (besondere bauliche Gegebenheiten oder private und 6ffentlich-rechtliche Belastungen).

Zur Ermittlung eines Vergleichswertes kann der Immobilienpreiskalkulator (IPK) auf www.bo-
ris.nrw.de verwendet werden. Fir den IPK wurde innerhalb der Baujahresklassen interpoliert. Der durch
den Kalkulator ermittelte Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser
kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

In der folgenden Grafik werden die abgeleiteten wertrelevanten Umrechnungskoeffizienten dargestellt.
Die Anwendung erfolgt ausschlief3lich tber den o. g. Immobilienpreiskalkulator.


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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IRW EFH/ZFH 2025
Ausstattung
sehr einfach

einfach

einfach bis mitiel
mitted

mittel bis gehoben
gehoben

gehoben bis stark gehoben
EBaujahr

vor 1918

1920 bis 1929

1930 bis 1939

1940 bis 1949

1950 bis 1959

1960 bis 1969

1970 bi= 1979

1980 bis 1989

1990 bis 1999

2000 bis 2009

ab 2010
Grundstiicksflache
== 400 m*

400m* bis 700m*
=700 m*
Anbauweise
Reihenmitielhaus
Reihenendhaus
Doppelhaushalite
freistehend
Modernisienungsgrad
nicht modemisiert

im Rahmen der Instandhaltung
mitflerer Modernisienungsgrad
iberwiegend modemisient
‘Vermietungssituation
vermietet
unvermietet
VWohnflache

mehr aks 200 m*
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141m? biz 150m?
131m? bis 140m?
121m? bis 130m?
111m? bis 120m?
101m* bis 110m*
weniger als 100 m*
Keller
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mehr aks 50%
Jahresindex
Jahrgang 2020
Jahrgang 2021
Jahrgang 2022
Jahrgang 2023
Jahrgang 2024
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5.1.3 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhéltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basisjahres mit
der Indexzahl 100 ergeben. Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW (AGVGA-NRW) hat (Stand 01.07.2016) einen Leitfaden zur Ableitung von Indexreihen vergffent-
licht. Auf Basis dieser Informationen (NRW-einheitliche Normobjekte) sollen Indexreihen veréffentlicht
werden.

Im Zusammenhang mit der Ableitung von Immobilienrichtwerten (s. vorhergehendes Kapitel) wird jéhr-
lich aus funf Geschéaftsjahren ein Normobjekt fur den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienh&user statis-
tisch abgeleitet. Da sich das statistische Normobjekt jahrlich geringfiigig andert, kénnen die Koeffizien-
ten der zeitlichen Entwicklung nicht mit den Koeffizienten des Vorjahres ,verknupft* werden. Daher steht
die Indexreihe nur fir einen Zeitraum von 5 Jahren zur Verfigung.

Nachstehend als Auszug die durchschnittliche Preisentwicklung fur Dorsten, Gladbeck und Marl — es
konnte statistisch keine differenzierte Entwicklung der Méarkte nachgewiesen werden.

Jahr Ein-/Zweifamilienh&user
2020 83,0

2021 97,3

2022 108,5

2023 98,9

2024 100,0

Die folgende Grafik veranschaulicht zusatzlich die Preisentwicklung eines Marktausschnitts. Daten-
grundlage bilden hierbei durchschnittliche Ein- bzw. Zweifamilienh&user als Doppelhaushélften und Rei-
hendh&user aus Dorsten, Gladbeck und Marl mit einem Alter von 15 bis 40 Jahren und einer Wohnflache
von 90-140 m2. Die Mittelwerte der jahrgangsweisen Betrachtungen unterscheiden sich nur geringflgig.
Insgesamt sind 558 Kauffélle in die nachstehende Auswertung eingeflossen.

EFH / ZFH, DHH / REH, 15 bis 40 Jahre, 90 bis 140 m?
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5.1.4 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog. Sachwertfaktoren, insbesondere
fur Ein- und Zweifamilienhauser abzuleiten. Mit dem Sachwertfaktor ist der nach 8§ 21 bis 23 Im-
moWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an die allgemeinen Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
und somit auf den Verkehrswert anzupassen.

Die Sachwertfaktoren fur die Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl wurden gemaf § 21 Absatz 3
ImmoWertV nach den Grundsétzen der 88§ 35 bis 38 ImmoWertV abgeleitet. Das Sachwertmodell, nach
dem die Sachwertfaktoren fiir den Zustandigkeitsbereich Dorsten, Gladbeck und Marl ermittelt wurden,
ist in Kapitel 8 beschrieben.

Fir die folgenden Diagramme die Kaufvertrage des letzten Geschaftsjahres herangezogen. Die Kauf-
falle konnten aus allen drei Stadten zusammengefiihrt werden, da sich die Markte nachweislich nicht
relevant unterscheiden.

Merkmale der Referenzimmobilien
Die Immobilien, aus denen die Sachwertfaktoren ermittelt wurden, hatten folgende Merkmale:

Kaufpreise aus dem Jahr 2024
- Wohnlage: alle, ohne Aul3enbereichslagen
- keine Neubauten
- nur Objekte ohne stark wertbeeinflussende ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale*

Die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert wurde statistisch untersucht. Dabei
wurde festgestellt, dass keine signifikante Abhangigkeit von der Stadtzugehdrigkeit besteht, jedoch von
der Anbauweise des Wohngeb&audes. Der so erhaltene Datenbestand wurde auf Ausreil3er untersucht;
der Vertrauensbereich (95%) wird in den Graphiken dargestellt.

Der Sachwertfaktor wird damit als Funktion in Abhangigkeit von der Anbauweise (freistehend, Doppel-
haushalfte / Reihenendhaus, Reihenmittelhaus) und dem Sachwert erklart. Der funktionale Zusammen-
hang wird durch lineare Funktionen beschrieben. In der Statistik steht das R fur die Gute einer Regres-
sionsgleichung. Es quantifiziert, wie gut die abhangige Variable durch die Merkmale erklart werden
kann. Fur die gerechneten Funktionen ergibt sich ein R2 von 0,12 bis 0,42. Das bedeutet, dass die
Varianz des Sachwertfaktors mit einem Anteil von nur 12 - 42 % durch die Funktionen erklart werden -
anders formuliert: die Funktionen stellen lediglich eine ,,Tendenz* dar!

Die in den Streudiagrammen abgebildeten Funktionen sollen lediglich die Entwicklung der gesamten
~Punktwolke“ charakterisieren. Bei einer konkreten Wertermittlung kdnnen die notwendigen Markt-
anpassungsfaktoren ggfs. deutlich von dem Funktionswert der jeweiligen Kurve abweichen und
sollten unter Berlicksichtigung der individuellen Objekteigenschaften im Rahmen des Streu-
ungsbereiches sachverstandig eingeschéatzt werden. Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung
kann ggf. auch hilfreich sein.
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Zudem kénnen nach dem Grundsatz der Modellkonformitat im Bewertungsfall die Sachwertfaktoren nur
verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Sachwert nach der Methodik berechnet wird, wie
sie der Gutachterausschuss Dorsten, Gladbeck und Marl bei der Ermittlung der Sachwerte angewandt
hat (siehe Modellbeschreibung Kapitel 8). Weiterhin ist die Ubereinstimmung der Objektmerkmale des
Bewertungsobjektes mit den Objektmerkmalen der Kauffélle, aus denen die Sachwertfaktoren abgelei-
tet wurden, erforderlich.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Fur die Ableitung von Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user sind aus dem Jahr
2024 insgesamt 58 Kauffalle in die nachfolgende Auswertung eingeflossen. Die zugrunde gelegten
Kauffalle erfullten folgende Objektmerkmale:

e Gebaudeart: EFH und ZFH (jeweils freistehend)
e Baujahr: 1900 bis 2020

e GrundstiicksgrofRe: 350 bis 1.000 m?

e Wohnflache: 80 bis 240 m?

e Eigentumsart: Normaleigentum

Freistehende EFH / ZFH
Streudiagramm Sachwertfaktoren
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Doppelhaushalften und Reihenendhéauser

Fur die Ableitung von Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser als Doppelhaushalfte und Rei-
henendhaus sind aus dem Jahr 2024 insgesamt 123 Kauffélle in die nachfolgende Auswertung einge-
flossen. Die zugrunde gelegten Kauffalle erfiillten folgende Objektmerkmale:

e Gebaudeart: EFH und ZFH (jeweils einseitig angebaut)
e Baujahr: 1900 bis 2020

e GrundstiicksgréfRe: 150 bis 800 m2

e Wohnflache: 50 bis 200 m?

e Eigentumsart: Normaleigentum
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Reihenmittelhauser

Fir die Ableitung von Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser als Reihenmittelhaus sind aus
dem Jahr 2024 insgesamt 70 Kaufféalle in die nachfolgende Auswertung eingeflossen. Die zugrunde
gelegten Kauffalle erfullten folgende Objektmerkmale:

e Gebaudeart: EFHund ZFH

e Baujahr: 1900 bis 2012

e GrundstiicksgrofRRe: 150 bis 450 mz
e Wohnflache: 60 bis 150 m2

e Eigentumsart: Normaleigentum

Reihenmittelhauser
Streudiagramm Sachwertfaktoren
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Liegenschaftszinssatze

Fur die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze wurden die ausgewerteten Verkaufsfalle des letzten
Geschéftsjahres herangezogen und stadtbezogen in den folgenden Tabellen dargestellt (Modellbe-

schreibung siehe Kapitel 8).

Stadtgebiet Dorsten
Liegenschaftszinssatze (LZ)

% 1] 0] 1] 0] [0/] (/]
2024 Lz N Wil ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2Wfl EUR/m?2 in % Jahre
Ein- / Zweifamilien- 1,6 95 142 2.470 7,4 22,1 39 27,9
hauser +0,8 +34 + 510 +0,9 +25 +10 +5,0
Stadtgebiet Gladbeck
Liegenschaftszinssatze (LZ)
% 1] ] 1] ] (/] (/]
2024 LZ N Wil ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2Wfl EUR/m?2 in % Jahre
Ein- / Zweifamilien- 1,2 61 130 2.560 7,1 23,4 39 30,2
hauser +0,8 + 40 + 590 +0,7 +3,0 +13 +6,0
Stadtgebiet Marl
Liegenschaftszinssatze (LZ)
% 1] 0] 1] 0] /] /]
2024 LZ N Wil ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2Wfl EUR/m?2 in % Jahre
Ein- / Zweifamilien- 1,6 110 130 2.450 7,6 22,2 37 27,2
hauser +0,9 +43 + 530 +1,1 +3,3 +13 +4,5
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Fur die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze wurden die ausgewerteten Verkaufsfalle des letzten
Geschéftsjahres herangezogen stadtiibergreifend zusammengefasst. Mangels ausreichender Anzahl
an Kaufféallen werden die Werte in der folgenden Tabelle stadtiibergreifend dargestellt (Modellbeschrei-
bung siehe Kapitel 8).

Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl

% 1] 0] [0/] [0/] [0/] 1]
2024 LZ N WIfl/ Nfl ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2 EUR/m2 in% Jahre
Dreifamilienhauser 2,7 12 255 1.580 6,5 26,3 37 20,1
+1,0 + 49 + 440 +1,1 +48 +9 +4,0
Mehrfamilienhauser 3,7 28 455 1.110 6,2 29,4 34 14,9
(inkl. gewerbl. Anteil  +0,8 + 268 + 160 +0,6 +3,1 +8 +1,7
bis 20% v. Rohertrag)
gemischt genutzte (5,4) 4 277 1.140 8,0 24,6 29 12,1
Gebaude +1,9 +187 + 240 +1,8 +5,3 +3 +1,6

(inkl. gewerbl. Anteil
> 20% v. Rohertrag)

5.2.2 Umrechnungskoeffizienten und Rohertragsfaktoren

Fir den Teilmarkt der Drei- und Mehrfamilienhduser wurden bislang keine Immobilienrichtwerte ermit-
telt. Es wurden weder Vergleichsfaktoren noch Umrechnungskoeffizienten abgeleitet.

Der Rohertragsfaktor (RF) ist eine Hilfe bei der tUberschlagigen Ermittlung des Marktwertes von Er-
tragsobjekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsmaiger Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen aus dem Grundstiick ohne Berlcksichtigung
von Umlagen zur Deckung der Betriebskosten.

Die Rohertragsfaktoren sind in den vorstehenden Tabellen (5.2.1) im Kontext der Liegenschaftszins-
satze dargestellt.

5.2.3 Indexreihen

Keine Indexreihen vorhanden

5.2.4 Durchschnittspreise

Da die verkauften Objekte verschiedenen Baujahresklassen zugeordnet werden miissen und sich in Art
und GrolRRe deutlich unterscheiden, kénnen keine aussagekraftigen Angaben zu Wertigkeiten und Preis-
entwicklungen gemacht werden.
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Wohn- und Geschéaftshauser

Aussagen Uber Preisentwicklungen und Tendenzen kénnen aufgrund z. T. stark schwankender Kauf-
preise und inhomogener Objektbeschaffenheiten nicht gemacht werden. Weitergehende Informationen
wie z. B. Rohertragsfaktoren, Liegenschaftszinsséatze und mittlere Kaufpreise kénnen bei der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses erfragt werden.

Nachfolgend wird der Teilmarkt der Drei- und Mehrfamilienhauser (DFH/MFH, Normaleigentum), un-
terteilt in Altersgruppen genauer betrachtet. Mangels ausreichender Anzahl an Kauffallen des letzten
Geschéftsjahres werden die Werte stadtlibergreifend zusammengefasst.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kénnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beeinflusst
sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufsféllen vorliegt.
In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind die Preisanteile fiir das Grundstiick einschlieRlich Er-
schlieBungskosten enthalten. Die nachfolgenden Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen
in keinem Fall ein Verkehrswertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist
nur eingeschrankt moglich.

Durchschnittliche Kaufpreise fur Dreifamilienh&user des Verkaufsjahres 2024, nur Weiterverk&ufe
(keine Neubauten):

Dreifamilienhauser
Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl
in Baujahresgruppen

%] /] /] a (/]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr  Wfl Gfl Kaufpreis
Euro/m? Wfl Euro/m? Wil inm2__inm? in Euro
bis 1919 4 1.220 + 330 1911 219 538 257.000
1920-1949 3 1.490 + 370 1932 218 469 324.000
1950-1974 6 1.410 + 380 1966 247 873 349.000
1975-1994 3 1.830 + 160 1985 315 1.470 580.000
1995-2009 1 / / / / / /
2010-2022 - - - - - - -

Durchschnittliche Kaufpreise fur Mehrfamilienhauser — Mietwohngebéude ab 4 WE, gewerblicher Anteil
unter 20 % des Rohertrages) des Verkaufsjahres 2024 (keine Neubauten):

Mehrfamilienhauser (ab 4 Wohneinheiten)
Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Mar|
in Baujahresgruppen

@ @ @ 1) 1%}

Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wil Gfl Kaufpreis
Euro/m2 Wfl Euro/m2 Wfl inm2  inm? in Euro
bis 1919 5 1.000 +220 1905 331 321 328.000
1920-1949 5 1.080 + 140 1931 452 937 501.000
1950-1974 27 1.120 + 150 1961 431 730 482.000
1975-1994 2 (1.020) + 60 1988 576 509 582.000
1995-2009 2 (1.130) + 370 1997 413 501 438.000

2010-2022 - - - - - - -
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5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

5.3.1 Liegenschaftszinssatze Biiro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Aufgrund der geringen Fallanzahl in allen drei Stadten, der gro3en Schwankungsbreite der Einzelfélle
und der steigenden Preisentwicklung der letzten Jahren ist keine statistische Ermittlung von regionalen
Liegenschaftszinssatzen moglich, da insbesondere eine statistische Anpassung der Altdaten an die ak-
tuellen Wertverhaltnisse nicht erfolgen kann. Daher verweist der Gutachterausschuss auf die tiberregi-
onalen Verdffentlichungen im Grundsticksmarktbericht NRW. Weder Indexreihen noch Immobili-
enrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten kénnen fur diesen Teilmarkt abgeleitet werden. Aufgrund
des inhomogenen Marktes sind keine fundierten Aussagen tber das Preisniveau maglich.

Fur die Veranschaulichung der regionalen Marktsegmente ,,Biiro“ bzw. ,,Gewerbe und Industrie*
wurden die Kaufvertrdge ab 2019 aller drei Stadte in Grafiken mit zeitlicher Entwicklung dargestellt
nach undifferenzierten Durchschnittspreisen (unterschiedlicher Objektqualitéaten), Liegenschaftszinssat-
zen und Rohertragsfaktoren.

Burogebéaude Gewerbe- und Industriegebaude
Kaufpreise in € pro m? Nutzungsflache Kaufpreise in € pro m? Nutzungsflache
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5.3.2 Garagen und Tiefgaragenstellplatze

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick liber die Verkaufe von Garagen und Tiefgaragenstell-
platzen (inkl. Grundstiicksanteil) des letzten Geschéftsjahres.

Es werden hierbei die Ergebnisse der ausgewerteten Verkaufsfalle fir die Stadtgebiete von Dorsten,
Gladbeck und Marl zusammengefasst. In die Auswertung wurde sowohl Normaleigentum als auch Tei-
leigentum einbezogen, da keine erkennbaren Preisunterschiede in Abhangigkeit von der Eigentumsart
festgestellt werden konnten.

Bei den ausgewerteten Verkaufen zeigte sich, dass eine Unterteilung in Baujahreskategorien nur be-
dingt sinnvoll ist. Daher wurden fiir beide Fallgruppen neben den Neubauten nur zwei Kategorien vor
bzw. ab 1990 gebildet. Die Garagen und Tiefgaragenstellpléatze (inkl. Zuwegung bzw. Garagenhofanteil)
haben einen Ublichen Flachenanteil am Grundstiick; Abweichungen hiervon wirken sich nicht relevant
auf den Kaufpreis aus.

Weitere Auskunfte zu Kaufpreisen, Entwicklungen und Mieten kénnen bei Bedarf bei der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

Garagen
Durchschnittspreise 2024
Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl

Baujahr vor 1990 Baujahr ab 1990 Neubau
N Alter Kaufpreis N Alter Kaufpreis N Alter Kaufpreis
Jahre in Euro Jahre in Euro Jahre in Euro
11.700 14.600 11.000
26 51 «2800 | & 2 *3200 | 2 0 *0)

Tiefgaragenstellplatze
Durchschnittspreise 2024
Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl

Baujahr vor 1990 Baujahr ab 1990 Neubau
N Alter Kaufpreis N Alter Kaufpreis N Alter Kaufpreis
Jahre in Euro Jahre in Euro Jahre in Euro
7.400 13.300 15.000
16 45 «3200 | & 13 4300 | 2 ! *0)
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Nachfolgend wird der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums (WE/TE, Normaleigentum) genauer
betrachtet. Hierbei werden die stadtspezifischen Werte vergleichend gegenlbergestellt. Da jede ein-
zelne Fallgruppe auf Plausibilitat geprift und eine AusreiRerbeseitigung durchgefuhrt wurde, ist die
Summe der Féalle in den verschiedenen Gruppen geringer als die in Kapitel 3.4 genannte Gesamtzahl
der Kauffalle.

Die in den Tabellen angegebenen Werte kdnnen z. T. stark von einzelnen Extrempreisen beeinflusst
sein, insbesondere dann, wenn in einer Fallgruppe nur eine geringe Anzahl an Verkaufsféllen vorliegt.
In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind keine Preisanteile fir Garage/Stellplatze etc., jedoch
Anteile am jeweiligen Grundstiick (Miteigentumsanteile) einschlie3lich ErschlieBungskosten enthalten.

Die nachfolgenden Angaben dienen zur groben Orientierung und ersetzen in keinem Fall ein Verkehrs-
wertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist nur eingeschrankt maglich.
Weitergehende Angaben und detailliertere Auswertungen, Auskinfte zu Kaufpreisen und Entwicklun-
gen Uber die zurlckliegenden Jahre sowie zu Sondermarkten wie z. B. seniorengerechtes Wohnen etc.
kénnen bei Bedarf bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingeholt werden.

6.1 Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

Die durchschnittliche Preisentwicklung gebrauchter Eigentumswohnungen stagniert, dies ist allerdings
nicht auf alle Baujahresklassen zu Ubertragen und teils differenziert.

Zur detaillierten Darstellung des Marktsegments ,Wohnungseigentum® werden im Folgenden die Ver-
kaufsfélle getrennt fur die drei Stéadte Dorsten, Gladbeck und Marl, unterteilt in Baujahresgruppen von
10 Jahren, dargestellt.

Hinweis:

In allen drei Stadten gibt es einzelne, besondere GroRwohnanlagen (liberwiegend Objekte aus den
1970er Baujahren), die sich durch ein abweichendes Marktverhalten — insbesondere extrem niedrige
Kaufpreise - vom Ublichen Markt abspalten. Verkéufe solcher Objekte sind nicht in den nachfolgenden
Auswertungen enthalten!
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Durchschnittspreise Wohnungseigentum
stadtspezifische Ubersichten

DORSTEN
10} %] %] 10}
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wfl  Kaufpreis
EUR/m2 Wfl EUR/m2 Wil in m2 in EUR
bis 1949 - - - - - -
1950-1959 - - - - - -
1960-1969 13 1.520 +340 1966 62 100.000
1970-1979 20 1.460 + 500 1974 84 124.000
1980-1989 24 1.870 +420 1984 84 159.000
1990-1999 17 2.230 + 560 1995 84 186.000
2000-2009 2.390 +390 2002 82 201.000
2010-2022 4 3.620 + 370 2014 98 352.000
Neubau - - - - - -
GLADBECK
10} %] %] 10}
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wfl  Kaufpreis
EUR/m2 Wil EUR/m2 Wil in m2 in EUR
bis 1949 12 1.550 +510 1918 84 129.000
1950-1959 12 1.360 + 370 1957 75 102.000
1960-1969 17 1.350 + 460 1965 73 96.000
1970-1979 40 1.480 + 380 1975 78 117.000
1980-1989 19 1.560 + 280 1985 83 130.000
1990-1999 6 1.870 + 350 1995 75 144.000
2000-2009 8 2.330 + 380 2004 81 186.000
2010-2022 3 3.060 + 380 2015 78 234.000
Neubau 5 3.340 + 330 2023 76 255.000
MARL
1] %) %) 1]
Baujahr N  Kaufpreis Stabw Baujahr Wil Kaufpreis
EUR/m2Wfl EUR/m2Wfl in m2 in EUR
bis 1949 7 1.680 + 440 1935 80 140.000
1950-1959 6 2.020 + 610 1956 80 161.000
1960-1969 26 1.390 +410 1964 73 105.000
1970-1979 32 1.440 + 350 1974 81 118.000
1980-1989 23 1.910 + 540 1984 80 158.000
1990-1999 30 2.110 + 380 1996 79 167.000
2000-2009 6 2.380 + 460 2003 69 170.000
2010-2022 - - - - - -

Neubau
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Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung von Neubau-Eigentumswohnungen der letzten Jahre.
Hierbei werden die durchschnittlichen Kaufpreise in €/m? Wohnflache der letzten zehn Jahre fir die
Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl vergleichend dargestellt. Je nach Lage- und Objektqualitét schwan-
ken die Einzelpreise der Neubauprojekte zum Teil stark.

Preisentwicklung Wohnungseigentum
Neubauten / Erstverkaufe
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* = keine Verkaufsfalle

Verkaufe von Einfamilienhdausern als Wohnungseigentum

In allen drei Stadten wurden im letzten Jahr insgesamt 23 Einfamilienh&duser als Wohnungseigentum
verkauft, davon 15 als Neubauten. Diese Objekte sind nicht in den vorgenannten Durchschnittswerten
enthalten, da sie nicht mit dem ublichen Wohnungseigentumsmarkt vergleichbar sind.

Dieses Marktsegment mit 62 Verk&ufen der letzten vier Jahre wurde untersucht. Der Vergleich mit Ein-
familienh&usern im Normaleigentum erfolgte Uber den amtlichen Preiskalkulator aus den jeweiligen Ge-
schaftsjahren. Im Ergebnis zeigte sich im Bereich der Weiterverkaufe ein Preisniveau deutlich tiber dem
Ublicher Eigentumswohnungen, jedoch unter dem Niveau von Einfamilienh&usern im Normaleigentum.
Neubauten wurden dagegen deutlich unter dem Preisniveau von neu errichteten Eigentumswohnungen
bzw. Einfamilienhdusern gehandelt.

Erstverkaufe nach Umwandlung in Wohnungseigentum

Im Jahr 2024 gab es in diesem Marktsegment in allen drei Stadtgebieten nur einen Verkaufsfall. Oftmals
werden diese Objekte im Rahmen der Umwandlung modernisiert und entsprechen nicht mehr den Aus-
stattungskriterien der Baujahresklasse. Ein Preisniveau kann auf Grund der niedrigen Fallzahl nicht ab-
geleitet werden.
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6.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche

Lagewerte fir Immobilien in €/m? Wohnflache, bezogen auf ein fiir diese Lage typisches ,Normobjekt®.
Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 ImmoWertV dar und bilden

die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 Im-
moWertV.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl hat zum
01.01.2025 die Verdffentlichung von Immobilienrichtwerten Giber das zentrale Informationssystem der
Gutachterausschiisse Uiber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen (BORIS.NRW- www.bo-
ris.nrw.de) beschlossen. Hierzu wurden Kaufpreise aus den Geschéftsjahren 2020 bis 2024 mittels
statistischer Verfahren analysiert. Dadurch standen etwa 1.600 Kauffélle aus funf Jahren zur Verfi-
gung. Grundlage der statistischen Analyse ist eine rdumlich autoregressive Regression (SAR- spatial
conditional and simultaneous autoregression model). Die zur Ableitung genutzten Daten wurden sach-
verstandig aus der Kaufpreissammlung, unter Ausschluss von Erstverkaufen und nur solchen Fallen
ermittelt, die dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entsprechen.

Die fUr das Gebiet ermittelten zonalen Immobilienrichtwerte flir Eigentumswohnungen beziehen sich
auf ein fiktives Grundstiick (bebaut - einschlief3lich Gebaude- und Bodenwertanteil). Immobilienricht-
werte werden ohne Wertanteil fir Garagen und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf altlas-
tenfreie Grundstticke. Darliber hinaus kbnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle
spielen, die nicht mit Hilfe der veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt werden kon-
nen (besondere bauliche Gegebenheiten oder private und 6ffentlich-rechtliche Belastungen).

Zur Ermittlung eines Vergleichswertes kann der Immobilienpreiskalkulator auf www.boris.nrw.de ver-
wendet werden. Fir den IPK wurde innerhalb der Baujahresklasse interpoliert. Der durch den Kalkulator
ermittelte Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser kann nur durch
ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

In der folgenden Grafik werden die abgeleiteten wertrelevanten Umrechnungskoeffizienten dargestellt.
Die Anwendung erfolgt ausschlie3lich Uber den o.g. Immobilienpreiskalkulator.


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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IRW WE 2025 05

Geschosse

mehr als V

Il bis V

I bis i
Ausstattungsklasse
einfach

einfach bis mittel
mittel

mittel bis gehoben
gehoben

Baujahr

vor 1949

1950 bis 1959
1960 bis 1969
1970 bis 1979
1980 bis 1989
1990 bis 1999
2000 bis 2009
2010 bis 2022

Garten

nein

ja

Alten- und Behindertengerecht
nein

ja

Balkon

nein

a

Geschosslage
Untergeschoss/ Kellergeschoss
Dachgeschoss
Terrassengeschoss

hoher IV

| bis IV

Erdgeschoss

Maisonette

Penthouse

Haustyp *a

Modemisierungsgrad
nicht modernisiert

im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad
uberwiegend modemisiert
Vermietungssituation
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6.1.3 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basisjahres mit
der Indexzahl 100 ergeben. Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
NRW (AGVGA-NRW) hat (Stand 01.07.2016) einen Leitfaden zur Ableitung von Indexreihen verdoffent-
licht. Auf Basis dieser Informationen (NRW-einheitliche Normobjekte) sollen Indexreihen verdéffentlicht
werden.

Im Rahmen der Ableitung von Immobilienrichtwerten (s. vorhergehendes Kapitel) wurde ein Normobjekt
fur den Teilmarkt Wohneigentum statistisch abgeleitet. Da sich das statistische Normobjekt jahrlich ge-
ringfligig andert, kénnen die Koeffizienten der zeitlichen Entwicklung nicht mit den Koeffizienten des
Vorjahres ,verknlpft“ werden. Daher steht die Indexreihe nur fir einen Zeitraum von 5 Jahren zur Ver-
fugung.

Nachstehend als Auszug die durchschnittliche Preisentwicklung fiir Dorsten, Gladbeck und Marl — es
konnte statistisch keine differenzierte Entwicklung der Méarkte nachgewiesen werden.

Jahr WE
2020 88,2
2021 98,8
2022 108,3
2023 101,8
2024 100,0

Die folgende Grafik veranschaulicht zusatzlich die Preisentwicklung eines Marktausschnitts. Daten-
grundlage bilden hierbei durchschnittliche Eigentumswohnungen aus Dorsten, Gladbeck und Marl mit
einem Alter von 10 bis 35 Jahren und einer Wohnflache von 60-100 m2. Die Mittelwerte der jahrgangs-
weisen Betrachtungen unterscheiden sich in ihren Kennzahlen nur geringfiigig voneinander. Insgesamt
sind 864 Kauffalle in die nachstehende Auswertung eingeflossen.
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Fur die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze wurden die ausgewerteten Verkaufsfalle aus 2024
herangezogen und in den folgenden Tabellen dargestellt.

Wohnungseigentum
stadtspezifische Ubersichten

% (0] (0] (] (%) (7] (7]
2024 LZ N Wi ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2Wfl EUR/m? in % Jahre

Dorsten 1,7 92 81 1.940 6,6 27,1 41 24,1
+1,0 +25 + 640 +1,1 +4,7 +11 +6,0
Gladbeck 2,2 110 80 1.620 6,4 27,7 38 20,9
+1,2 +21 + 470 +0,7 +4,3 +10 +4.8
Marl 2,6 124 78 1.750 7.1 25,6 39 20,5
+1,2 + 24 + 560 +1,1 +51 +11 +51

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Die in den Tabellen fur Liegenschaftszinsen (6.1.4) ausgewiesenen Rohertragsfaktoren flr Eigentums-
wohnungen wurden in ihrer Abh&ngigkeit vom Baujahr (nur Baujahre 1950 bis 2010) untersucht. Dabei
zeigte sich (bei stark schwankenden Einzelwerten) eine deutliche Linearitat: es gibt eine Abhéngigkeit
des Rohertragsfaktors vom Baujahr. Diese wird in der folgenden Grafik dargestellt.

Rohertragsfaktoren Wohnungseigentum
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6.2 Teileigentum

Von den 88 geeigneten und ausgewerteten Verkaufsféallen von Teileigentumsobjekten entfielen 79 auf
Verkéaufe von Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatzen. Dieser Teilmarkt wird in Kap. 5.4 gesondert unter-
sucht.

Lediglich 9 Verkaufe entfielen auf den Bereich ,Gewerblich genutztes Teileigentum®; sie unterscheiden
sich erheblich bzgl. der Nutzungsart, der Nutzflache und des gezahlten Kaufpreises / m2 Nutzflache.
Angaben Uber das Preisniveau sind daher nicht mdglich.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Der Teilmarkt der Erbbaurechtsbestellungen fir Wohngrundstiicke (individueller Wohnungsbau) in den
Stadtgebieten Dorsten, Gladbeck und Marl ist vollstandig zum Erliegen gekommen.

In den letzten Jahren konnten nur noch wenige Einzelfélle registriert werden. Die Neubestellungen wur-
den im letzten Jahrzehnt mit einem Erbbauzins zwischen 1,4% (besondere Félle in Marl) und 4,7%
registriert. Die Erbbauzinsséatze beziehen sich immer auf beitragsfreie Bodenwerte und die anfallenden
ErschlieBungskosten sind i. d. R. von den Erbbaurechtsnehmern zu zahlen.

Weitere Auskinfte insbesondere Uber zuriickliegende Jahre kdnnen bei Bedarf bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses eingeholt werden.

7.2 Bebaute Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Der Wert des Erbbaurechts bzw. Wohnungserbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren (§ 49 Im-

moWertV) insbesondere ermittelt werden

1. aus Vergleichspreisen fiir verauf3erte Erbbaurechte,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts (850 ImmoWertV) mit ei-
nem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor (7.2.1) oder

3. ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums mittels Erbbaurechtskoeffizienten (7.2.2)

7.2.1 Erbbaurechtsfaktoren

Nach ImmoWertV 822 Abs. 2 geben Erbbaurechtsfaktoren das Verhdltnis des vorlaufigen Vergleichs-
werts des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts an. Der finanzmathemati-
sche Wert des Erbbaurechts wird ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abziglich des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstuicks
und

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und
dem erzielbaren Erbbauzins.

Vorlaufiger Vergleichswert (= bereinigter Kaufpreis)
Fiktives Volleigentum* — unbelasteter Bodenwert + kapitalisierter Erbbaurechtsvorteil

* = Anmerkung: das ,fiktive Volleigentum“wurde an Hand des Immobilien-Preis-Kalkulators berechnet

Aufgrund geringer Jahresfallzahlen wurden fur die bebauten Erbbaurechte die Verkaufsfélle der letzten
funf Jahre statistisch untersucht. Es zeigte sich, dass der ,Finanzmathematische Wert* eine rein theo-
retische Betrachtungsweise ist, die sich am Grundstiicksmarkt nicht widerspiegelt.

In keinem der theoretisch wertrelevanten Faktoren

Bodenwert

Restlaufzeit

Erzielbarer Erbbauzins

Baujahr

- Objektgroiie, etc.

zeigte sich eine signifikante Korrelation, die die Basis einer aussagekraftigen Darstellung und Ableitung
von Erbbaurechtsfaktoren gebildet hatte.
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7.2.2 Erbbaurechtskoeffizienten
Nach ImmoWertV 8§23 Abs. 2 geben Erbbaurechtskoeffizienten das Verhéaltnis des vorlaufigen Ver-

gleichswerts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums an.

Vorlaufiger Vergleichswert (= bereinigter Kaufpreis)
Fiktives Volleigentum*

* = Anmerkung: das ,fiktive Volleigentum®“wurde an Hand des Immobilien-Preis-Kalkulators berechnet

7.22.1 Erbbaurechtskoeffizienten flir bebaute Erbbaurechte (EFH/ZFH)

Bebaute Erbbaurechte (Ein- und Zweifamilienhduser auf mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsti-
cken) werden Ublicherweise zu einem geringeren Preis als Objekte im Normaleigentum gehandelt (im
Mittel rund -20%).

Um diesen Preisabschlag (Koeffizienten) zu erfassen, wurden fir die Verkaufsfélle des letzten Jahres
anhand des Immobilienpreiskalkulators fiktive Preise fur Normaleigentum berechnet und diese Werte
den tatsachlichen Kaufpreisen gegenubergestellt.

Es zeigte sich eine signifikante Abhangigkeit der ermittelten Koeffizienten zur Restlaufzeit des Erbbau-
rechtsvertrages. Die Einzelwerte haben eine groRe Schwankungsbreite; daher wird zuséatzlich zum Ko-
effizienten mit Standardabweichung zur Veranschaulichung eine Grafik veroffentlicht.

Erbbaurechtskoeffizient EFH / ZFH 2024
Dorsten, Gladbeck, Marl 0,81
Stabw +0,16

Verhaltnis zu fiktivem Normaleigentum EFH/ZFH
1,4
1.3
1,2 . .
11 , °
1,0 Wert Normaleigentum _ _ _ —e—————— & — — — — — — o s, _ _
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7.2.2.2 Erbbaurechtskoeffizienten fir Wohnungserbbaurechte

Analog zur Auswertung der Erbbaurechtskoeffizienten fir EFH/ZFH wurden Kauffalle von Wohnungs-
erbbaurechten seit 2020 untersucht. Hier zeigte sich, dass es keinen signifikanten Einfluss der Rest-
laufzeit des Erbbaurechts auf den Kaufpreis der Eigentumswohnung gab. Die Wohnungserbbaurechte
wurden ebenfalls unter dem Wert von Eigentumswohnungen im Normaleigentum verkauft, es ergab sich
im mehrjahrigen Durchschnitt ein geringer Wertabschlag von - 4 % bei groRen Schwankungen der
wenigen Einzelwerte.

Erbbaurechtskoeffizient WErb 2024
Dorsten, Gladbeck, Marl 0,96
Stabw +0,20

Verhaltnis zu fiktivem Normaleigentum WE
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7.3 Erbbaugrundstiicke

In diesem Marktsegment gibt es einen ,speziellen* gewohnlichen Geschaftsverkehr, der durch unge-
wohnliche und persdnliche Verhaltnisse gepragt ist. In fast allen Fallen ist der Erbbauberechtigte auch
der einzige potentielle Kaufer, wodurch es keine konkurrierende Marktsituation gibt und Preise aus der
individuellen Situation von Kaufer und Verkaufer ausgehandelt werden. Der Wert eines mit einem Erb-
baurecht belasteten Grundstlicks wird von vielen individuellen Faktoren beeinflusst, dies sind vor allem:

- Bodenwert im Normaleigentum (fiktiv unbelastet)

- Laufzeit / Restlaufzeit des Erbbaurechts

- vereinbarter bzw. aktueller Erbbauzins

- Anpassungsklauseln (z.B. Verbraucherpreisindex)

- Vereinbarungen zum Ablauf des Erbbaurechts (Heimfallklauseln, Entschadigungen, etc.)

GemaR § 51 ImmoWertV kann der Wert des Erbbaugrundstticks im Vergleichswertverfahren neben Ver-
gleichspreisen fur verauf3erte Erbbaugrundstiicke auch mittels nachstehender Faktoren/Koeffizienten
ermittelt werden.

7.3.1 Erbbaugrundsticksfaktoren

Nach ImmoWertV 822 Abs. 2 geben Erbbaugrundstiicksfaktoren das Verhdltnis des vorlaufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an. Der
finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten, unbelasteten Bodenwert

2. dem uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins

Vorlaufiger Vergleichswert (= bereinigter Kaufpreis)
Uber RLZ abgezinster, unbelasteter Bodenwert + kapitalisierter Erbbaurechtsvorteil

Eine Untersuchung der in den letzten Jahren erfolgten Verkaufe zeigte, dass der ,Finanzmathematische
Wert“ eine rein theoretische Betrachtungsweise ist, die sich am Grundstiicksmarkt nicht widerspiegelt.
In keinem der theoretisch wertrelevanten Faktoren

- Bodenwert

- Restlaufzeit

- Erzielbarer Erbbauzins

- Baujahr, Objektgrofie, etc.
zeigte sich eine signifikante Korrelation, die die Basis einer aussagekraftigen Ableitung und Darstellung
von Erbbaugrundstiicksfaktoren gebildet hétte.
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7.3.2 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Nach ImmoWertV 8§23 Abs. 2 geben Erbbaugrundstiickskoeffizienten das Verhéltnis des vorlaufigen
Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks zum unbelasteten Bodenwert an.

Vorlaufiger Vergleichswert (= bereinigter Kaufpreis)
Unbelasteter Bodenwert

Eine Untersuchung der in den letzten Jahren erfolgten Verkaufe von Erbbaugrundstiicken zeigte deut-
liche Unterschiede im Marktverhalten in Abhangigkeit von der Art des Verk&uferkreises:

- GroRindustrie: wenig Verkaufe, z.T. sehr niederpreisig (subventionierte Verkdufe an Beschaftigte,
Verwaltungseinsparungen)

- Stadte: wenig Verkaufe; starke Streuung (i.d.R. baulandpolitisch subventionierte Erbbaurechtsverein-
barungen und kommunale Verkaufsvorgaben)

- kirchliche Institutionen: sehr wenige Verkaufe, da dieser Verkauferkreis nur in Ausnahmeféllen Erb-
baugrundstiicke verkauft — Preisfindung durch soziale Aspekte beeinflusst

Da die Kauffélle der 0.g. Gruppen individuell gepréagt sind und oftmals internen Vorgaben folgen, wurde
im Folgenden nur die Gruppe der privaten Verkaufer (Privatpersonen und Grundeigentiimer mit gro-
Berem Portfolio) untersucht. Die folgende Graphik zeigt das Ergebnis der Auswertung der Verkaufe der
letzten acht Geschéftsjahre:

Es zeigt sich, dass der seit 2018 festzustellende Anstieg der Preise auf bis zu durchschnittlich 100%
des Bodenwertes sich nicht weiter fortgesetzt hat. So lagen die Preise der wenigen privaten Verk&ufe
im letzten Jahr bei im Mittel 89% des unbelasteten Bodenwertes.

Erbbaugrundstiickskoeffizienten
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Aufgrund der grof3en Schwankungsbreite zwischen 0,6 und 1,4 wird kein absoluter Erbbaugrund-
stickskoeffizient ausgewiesen. Im Bewertungsfall missen alle spezifischen Einflussmerkmale sach-
verstandig gewdrdigt werden.
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8 Modellbeschreibungen gemal 8 12 (6) ImmoWertV
Allgemeines

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW) hat im Dezember 2023 eine Handlungsempfehlung zur ImmoWertV
2021 und ImmoWertA fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren veréffent-
licht. Die 6rtliche Geschéftsstelle folgt den Empfehlungen.

Die ImmoWertA wurde am 20.09.2023 von der Fachkommission Stéadtebau der Bauministerkonferenz
zustimmend zur Kenntnis genommen. Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte sind vom Ministerium des Inneren des Landes Nordrhein-Westfalen mit Schreiben
vom 09. Oktober 2023 mit Hinweis auf § 29 Absatz 3 Satz 1 der Grundstlickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen um Verwendung der ImmoWertA als Handlungshilfe zugunsten einer einheitli-
chen Umsetzung der ImmoWertV 2021 gebeten worden.

Die Modellbeschreibung im Sinne des § 12 Absatz 6 besteht aus
- der Darstellung des Ergebnisses (in den jeweiligen Kapiteln)

- der Beschreibung des Modells.

Sie erfolgt insbesondere zur Prifung der Eignung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten (8 9 Absatz 1) und zur modellkonformen Verwendung der Daten (§ 10 Absatz 1).

a) Rahmendaten — ,.fur die Wertermittlung erforderlichen Daten“

Element Rahmendaten Beschreibung

Stichtag — 01.01.2025
zeitlicher Bezug

sachlicher Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten,
Anwendungsbereich Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Index-
reihen, Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbau-
rechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten

raumlicher Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck und Marl

Anwendungsbereich (die ,fur die Wertermittlung erforderliche Daten® werden fir jedes Stadt-
gebiet getrennt ermittelt, sofern die Datengrundlage ausreichend grol3
ist)
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Element Rahmendaten

Beschreibung

Datengrundlage

(Kategorien:)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in den Stadten Dorsten, Gladbeck und Marl — gefiihrt in der Zentralen
Kaufpreissammlung NRW

Kauffall ,,geeignet“ Definition: Der Kauffall entspricht dem gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr. Es sind keine personlichen oder ungewoéhnli-
chen Verhéltnisse bekannt. (= geeignet fir die Wertermittlung - insbe-
sondere 88 9 und 12 (2) ImmoWertV).

Kauffall ,,ungeeignet“ Definition: Der Kauffall entspricht NICHT dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr. Es liegen personliche oder ungewéhn-
liche Verhaltnisse vor. (= nicht geeignet fur die Wertermittlung gem. § 9
ImmoWertV). Beispiele:

Anteilsverkaufe, Erbauseinandersetzung, Immobilienrente, Notver-
kauf/Insolvenz, Scheidungsabwicklung, Schenkung/Ubertragung gegen
Entgelt (z.B. Wohnrecht o. NieBbrauch), Tausch, Unternehmens-Kon-
zernumschichtungen, Verwandtschaft, besondere Zahlungsbedingun-
gen (z.B. Ratenzahlung), Zwangsversteigerungen

Kauffall ,,bedingt geeignet“ Definition: Der Kauffall entspricht dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr. Es liegen jedoch besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale vor, deren Werteinfliisse gravierend oder
nicht sicher zu beziffern sind. (= Sonderfalle und zunachst nicht geeignet
fur die Datenableitung). Beispiele fir ,besondere objektspezifische
Merkmale gem. § 8 ImmoWertV“ sind z.B. Abweichung vom Modell,
Baumangel/Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, Bodenverun-
reinigungen, Bodenschétze, Liquidationsobjekt, merkantiler Minderwert,
Rechte/Belastungen, uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, wirt-
schaftliche Uberalterung.

Kaufpreisnormierung

Bekannte Kaufpreisanteile, die nicht zum Ublichen Objektumfang geho-
ren wie z.B. ,Inventar oder PVA-Anlagen® werden als Kaufpreiskorrektur
abgespalten.

Auch selbststéndig verwertbare tUbergroRe Grundstiicksflachen werden
vom Kaufpreis abgespalten. Sofern der Kaufpreisanteil nicht bekannt ist,
erfolgt eine Uberschlagige, an der mdglichen Nutzung orientierte Boden-
wertermittlung mittels Bodenrichtwert. Nicht selbststéandige, Ubergrofl3e
Gartenflachen werden mit 20% des BRW angesetzt und vom Kaufpreis
abgespalten.

besondere objektspezifi-
sche  Grundstucksmerk-
male (boG)

Fir die Ermittlung der ,fir die Wertermittlung erforderlichen Daten* wer-
den nur Kaufpreise ohne stark wertbeeinflussende besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale herangezogen = nur ,geeignete®
Kauffalle.

I.d.R. sind die tatsachlichen Werteinflisse aus boG nicht bekannt und
kénnen somit nicht als Kaufpreiskorrektur berticksichtigt werden.
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Element Rahmendaten

Beschreibung

Baujahr

Jahr der Fertigstellung - das Baujahr wird Uber Fragebégen von den
Marktteilnehmern erfragt und auf Plausibilitat geprift

Garagen und Stellplatze

Fur die Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser sowie Eigentums-
wohnungen werden Wertanteile fir Garagen u. &. vom Kaufpreis abge-
spalten, falls bekannt anhand des Garagenkaufpreises, andernfalls aus
Erfahrungswerten — wie folgt:

neu bis 30 Jahre alter
Garagen 10.000 € 6.000 € 3.000 €
Doppel-Garage 15.000 € 10.000 € 5.000 €
Tiefgaragenstellplatz  17.000 € 9.000 € 5.500 €
Stellplatz (extern) 2.000 € 1.500 € 1.000 €

neu bis 15 Jahre alter
Carports 5.000 € 3.000 € 1.000 €

Achtung: In der ZKPS werden alle Ursprungs- wie auch bereinigte
Werte erfasst, sodass differenzierte Analysen méglich sind. Entspre-
chend der Handlungsempfehlung der AGVGA NRW und Programmie-
rung der Zentralen Kaufpreissammlung NRW gilt folgendes fir die Da-
tenermittlung:

WE EFH/ZFH
Sachwertfaktor A inkl. Garagenwert
Liegenschaftszinssatz ohne Ga inkl. Garagenmiete
Immobilienrichtwert ohne Ga ohne Ga
@-Preise Baujahresgruppen ohne Ga ohne Ga

Im Wertermittlungsfall missen ggfls. entsprechende Werte (je
nach Wertermittlungsverfahren) als ,,boG*“ beriicksichtigt werden!

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer nach § 4 Absatz 3 ImmoWertV
Modernisierungen wurden in Abhangigkeit zur Datengrundlage nach
Anlage 2 ImmoWertV beriicksichtigt oder als Modernisierungsgrad nach
Anlage 2 Nr. 1.2 ImmoWertV geschétzt.

Wohnflachen/Nutzungs- Wohn- und Nutzungsflachen werden aus auf Plausibilitat gepriften An-

flachen gaben in den Kaufvertragen oder anderen Quellen (z. B. Befragung der

Eigentimer, Bauakten) enthnommen.
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b) Beschreibung der Stichproben (Werte in den jeweiligen Kapiteln)

Element

Beschreibung

Auswertungszeitraum

Kauffalle mit Vertragsabschluss im letzten Geschéftsjahr 01.01. bis
31.12. vor dem Stichtag

Anzahl der Kauffalle

.geeignete” Kauffalle des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs, die ver-
tieft ausgewertet werden konnten.

Bodenwertniveau

Alle Wohnlagen ohne Gewerbe- oder Auenbereichslagen

statistische Kenngrofien

Durchschnittswerte mit Spannen fur Wohn- bzw. Nutzungsflache,
Nettokaltmiete, Reinertrag, Restnutzungsdauer

Hinweis: Die Angaben werden zur Erlauterung der Stichprobe angege-
ben, auch wenn sie mdglicherweise keinen signifikanten Werteinfluss
haben.

c) Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Liegenschaftszinssatze

Element Beschreibung

Grundsatze Fur alle ,geeigneten” Kauffalle der bebauten Teilmarkte erfolgt die Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes und zusétzlich bei Ein- und Zwei-
familienhausern des Sachwertfaktors gemaRl § 12 ImmoWertV

Statistisches  Verfahren | lineare Regressionsanalyse, Methodik der Ausreif3erbereinigung Uber

Sachwertfaktoren 95%igen Vertrauensbereich. Wegen zu geringen Bestimmtheitsmalles
kdénnen keine statistisch gesicherten Sachwertfaktoren abgeleitet
werden und es wird eine sachverstandige Einschatzung empfohlen
(siehe Darstellung der Verteilung Kapitel 5.1.4).

Statistisches  Verfahren | Ableitung durch Mittelwertbildung, Methodik der Ausreil3erbereinigung

Uber 95%igen Vertrauensbereich.
Liegenschaftszinssatze werden ausgewiesen mit Standardabweichung
und den Durchschnittswerten der wertbeeinflussenden Merkmale (Fla-
che, Ertrag, Restnutzungsdauer)

Statistisches  Verfahren
Immobilienrichtwerte fur
die Teilmarkte Ein- und
Zweifamilienhduser sowie
Eigentumswohnungen

raumlich autoregressive Regression (SAR- spatial conditional and si-
multaneous autoregression model). Die Modellgiite wird durch den Root
Mean Squared Error (RMSE) pro Teilmarkt beschrieben:

RMSE EFHZFH ~ 462 €/m?

RMSE WE ~ 340 €/m
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d) Verwendete Parameter und Bezugseinheiten fur Vergleichsfaktoren

Element Beschreibung

Bebaute Teilméarkte Wohnungseigentum und Ein- und Zweifamilienh&user

Bezugseinheit Kaufpreis in €/m? Wohnflache

Umrechnungskoeffizien- Diese wurden statistisch ermittelt und dienen zur Anpassung an die
ten (s. 5.1.2 und 6.1.2) Grundstiicksmerkmale des Normobjekts

e) Verwendete Parameter und Bezugseinheiten fir Liegenschaftszins-
satze
Der Gutachterausschuss hat gemaf § 40 der GrundWertVO NRW Liegenschaftszinssétze und Roher-
tragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere fir die Verkehrswertermittlung nach dem Ertrags-
wertverfahren von grof3er Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebaude- und Nutzungsart beeinflusst. Fir Ein-
und Zweifamilienhd@user ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder ge-
werblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten ist er vergleichsweise gro3er als bei élteren. M&-
RBige Lagen bewirken einen héheren Zinssatz, in vergleichsweisen guten Lagen wird er dagegen gerin-
ger ausfallen.
Die in den verschiedenen Kapiteln ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze kdnnen nur dann in Ansatz
gebracht werden, wenn das der Ableitung zugrunde liegende Modell verwendet wird. Die Wahl des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines Wertgutachtens stellt inso-
fern die sachverstandige Abgleichung verschiedener Einflussmerkmale dar.

Element LZ Beschreibung

Bebaute Teilmarkte Wohnungseigentum, Ein- und Zweifamilienhduser, Dreifamilienhauser,
Mehrfamilienhduser, Mehrfamilienhduser mit gewerblichen Ertragsan-
teil < 20%, Mehrfamilienhduser mit gewerblichen Anteil ab 20 %

Nur Weiterverkaufe, keine Neubauten, keine Auf3enbereichslagen

Bewirtschaftungskosten Ansatze gem. Anlage 3 ImmoWertV bezogen auf den Kaufzeitpunkt.
Carports gelten als dhnliche Einstellpléatze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2
ImmoWertV. Pkw-AulRenstellplatze gelten nicht als &hnliche Einstell-
platze im Sinne der Anlage 3 Nr. 2 ImmoWertV. Somit entféllt ein Kos-
tenansatz.

Bodenwert Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert aus dem Jahr des Kauf-
falls, Anpassungen entsprechend § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
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Element LZ

Beschreibung

Grundsticksflache

marktibliche GrundstiicksgréRe unter Beachtung des § 41 ImmoWertV

Reinertrag Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem jahrlichen Rohertrag
abzgl. der Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer Kauffélle mit mindestens 25 Jahre RND
(bei Gewerbeobjekten mind. 15 Jahre)

Rohertrag Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tatsachlichen Nettokaltmie-

ten. Bei Objekten mit weniger als 20% leerstehenden Wohneinheiten
wird kein struktureller Leerstand unterstellt. Fur diesen Leerstand wurde
die durchschnittliche Wohnungsmiete/Gewerbemiete (arithmetischer
Mittelwert ohne Gewichtung) aus dem Objekt in Ansatz gebracht.
Tatséchliche Ertrage werden auf Marktiblichkeit geprift; sofern keine
tatsachlichen Ertrége bekannt sind und im Falle eigengenutzter Objekte
werden marktibliche Ertrdge gemal ortlicher Mietspiegel fur frei finan-
zierte Wohnungen ermittelt. Garagenmieten (i.d.R. pauschal 50 € mo-
natlich) u. &. aus Erfahrungswerten

f) Verwendete Parameter und Bezugseinheiten fur Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fir Objekte, die normaler-
weise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, auf der Grundlage des Sachwertverfah-
rens ermittelt. Der Sachwert fihrt allerdings in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Ab-
weichung wird durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.
Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes erforderlich. Um den dazu er-
forderlichen Marktanpassungsfaktor zu ermitteln, werden die tatsachlich gezahlten Kaufpreise mit den
berechneten Sachwerten verglichen. Die so ermittelten Faktoren konnen aber beim Ubergang vom
Sachwert zum Verkehrswert nur dann in Anwendung gebracht werden, wenn das der Ableitung zu-
grunde liegende Modell verwendet wird.

Element SWF

Beschreibung

Bebaute Teilméarkte

Ein- und Zweifamilienhauser
(nur Weiterverkaufe = keine Neubauten, keine Aussenbereichslagen)

Alterswertminderungs-
faktor

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend § 38 ImmoWertV linear.

Baupreisindex

Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

Bodenwert

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert aus dem Jahr des Kauf-
falls, Anpassungen entsprechend § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3
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Element SWF

Beschreibung

Brutto-Grundflache

Nach Anlage 4 Nummer 1.2 und 1.3 ImmoWertV - die Ermittlung erfolgt
aus den AuRenmalRen der Gebaude auf Basis der amtlichen Geobasis-
daten.

Die Standardstufe wurde aus den Auswertungen der Fragebdgen ent-

Gebéaudestandard ) I -
sprechend Anlage 4 ImmoWertV ermittelt. Bei nicht ausreichender Da-
tenlage wie folgt:

Orientierungshilfe fir Gebaudestandards zur Eingruppierung

in die Standardstufen fur Ein-/Zweifamilienhduser

Standardstufe 1: normale Bauausfihrungen alte-

(sehr einfach, veraltet) rer Baujahre, keine oder mini-
male Modernisierung

Standardstufe 2: normale Bauausfuhrungen und /

(einfach) oder Modernisierungen bis vor
ca. 1995

Standardstufe 3: normale Bauausfuhrungen und /

(durchschnittlich, zeitgemar?) oder durchschnittliche Moderni-
sierungen ab ca. 1995

Standardstufe 4: Uberdurchschnittliche Bauaus-

(gehoben) fihrungen und / oder Moderni-
sierungen ab ca. 2005

Standardstufe 5: hochwertige Bauausfiihrung

(stark gehoben)

Grundsticksflache marktibliche Grundstlicksgro3e unter Beachtung des 8§ 41 ImmoWertV

Als GrundstuicksgroRe wird die tatséchliche Gro3e angesetzt, sofern sie
fur das jeweilige Objekt typisch bzw. angemessen ist.

Separat nutzbare Grundstiicksteile bleiben unberticksichtigt (s. Kauf-
preisnormierung). Private Zufahrtswege und Garagenhofe werden mit
dem halben Baulandwert beriicksichtigt.

Gebaudeherstellungs-
kosten

auf Grundlage der Kostenkennwerte nach Anlage 4 Nummer Il (NHK
2010)

Wertansatz fur Bauteile im Sinne § 36 Absatz 2 Satz 4:

pauschal 2% vom Gebaudeherstellungswert

Regionalfaktor

1,0 geméaR Handlungsempfehlung der AGVGA vom Dezember 2023

Hinweis: Ein Regionalfaktor ist nicht abgeleitet worden. Im Rahmen der
geplanten Neuableitung der NHK 2020 ist die Ableitung des Regionalfak-
tors Gegenstand der Ausschreibung.

Wertansatz fur bauliche
AuRRenanlagen

pauschal 4% des Gebaudezeitwertes (nach Altersabschreibung)
zuzuglich pauschal 5.000 € fiur Hausanschliisse
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9 Mieten und Pachten

Allgemeine Vorbemerkung:

Die im Folgenden veréffentlichten Ausziige aus den Mietspiegeln sollen nur einen groben Uberblick
Uber das Niveau der Wohnungsmieten in den drei Stadten ermoglichen. Bei der Ableitung von Mietwer-
ten sind immer die jeweiligen vollstidndigen Mietspiegel heranzuziehen.

9.1 Wohnungsmieten Dorsten

Der einfache Mietspiegel wird i. d. R. alle zwei Jahre durch die Beteiligten des Arbeitskreises Mietspiegel
beschlossen und herausgegeben. Zu dem Gremium gehdren:

Mieterschutzbund e. V.

Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Dorsten e. V.

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragung, Wohngeldstatistik, Mie-
tenindizes, etc.) wird dabei von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses nach mathematisch-
statistischen Kriterien ausgewertet und dem Arbeitskreis zur Beschlussfassung vorgelegt. Insofern ist
der Gutachterausschuss maRgeblich an der Herausgabe des Dorstener Mietspiegels beteiligt.

Der aktuell gultige Mietspiegel wurde zum 1. Juli 2023 veréffentlicht. Die folgende Tabelle soll lediglich
einen Uberblick liber das Mietniveau in Dorsten geben und ersetzt nicht den Mietspiegel.

Ausgangswert
Klasse Baujahr Miete/m2
I bis 1949 5,10 €/m2
11 1950 bis 1979 5,40 €/m2
I1I 1980 bis 1999 6,05 €/m?2
v 2000 bis 2015 7,10 €/m2
Vv ab 2016 8,10 €/m?2
Lage im Stadtgebiet Faktor
Altstadt, Hardt 1,05
Feldmark, Hervest, Holsterhausen, Wulfen
(ohne Barkenberg) 1,00
Altendorf-Ulfkotte, Barkenberg, Deuten,
Lembeck, Ostrich, Rhade 0,95
Lage im Stadtteil Faktor
Sehr gute Lage 1,02
Mittlere Lage 1,00
Sehr einfache Lage 0,98

Zu- und Abschlage fur WohnungsgroRen, Gartennutzung, Sonderausstattungen, Modernisierungen,
etc. sind im Mietspiegel detailliert ausgewiesen!
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9.2 Wohnungsmieten Gladbeck
Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Gladbeck wurde zum 01.09.2024 veréffentlicht.
Die Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete fur eine konkrete Wohnung erfolgt in drei Schritten:

1.Im Schritt 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abh&ngigkeit von
der Wohnflache bestimmt.

2.Im Schritt 2 werden prozentuale Zu- und Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau insbe-
sondere aufgrund von Baujahr, Besonderheiten bei Wohnungs- und Geb&udeausstattung, Ener-
gieeffizienz und Wohnlage ermittelt.

3.Im Schritt 3 werden die Ergebnisse aus den Schritten 1 und 2 zusammengefasst, um die ortsiib-
liche Vergleichsmiete zu berechnen.

Fur die Berechnung der ortsiblichen Miete steht ein Online-Rechner zur Verfigung unter
https://omsp.analyse-konzepte.de/gladbeck/

Auszug (Schritt 1 - Basis-Nettomiete) aus dem Mietspiegel fir das Stadtgebiet Gladbeck, Stand
1. September 2024

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhangigkeit von der Wohnflache®

Wohnfléiche Basismiete Wohnfliche Basismiete Wohnflache Basismiete
m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m?
30-34 6,39 67 -70 6,00 103 - 106 5,89
35-38 6,31 71 -T74 599 107 - 110 5,88
39-42 6,25 75-78 597 111 - 114 5,86
43 - 46 6,19 79-82 595 115-118 5,86
47 - 50 6,14 83 -86 593 119-122 5,85
51-54 6,11 87-90 592 123 - 126 5,84
55-58 6,08 91-94 5,91 127 - 130 5,84
59 -62 6,04 95-98 5,90
63 — 66 6,02 99 — 102 5,89

"Wohnungen von 30,00 m? bis 34,99 m?® sind in das Feld 30 - 34 m?® einzuordnen.
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9.3

Wohnungsmieten Marl

Der einfache Mietspiegel (gultig ab 01.04.2024 bis 31.03.2026) wird durch das Marler Mietspiegelgre-
mium beschlossen und herausgegeben. Zu dem Gremium gehdren:

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

Stadt Marl

Die folgende Tabelle soll lediglich einen Uberblick iiber das Mietniveau in Marl geben und ersetzt nicht
den Mietspiegel. Zu- und Abschlage fir spezielle Lagen, Wohnungsgré3en, Sonderausstattungen, Mo-
dernisierungen, etc. sind dort detailliert ausgewiesen.

Auszug aus dem Mietspiegel fir das Stadtgebiet Marl

Mietspiegeltabelle 2024
fuir Standardwohnungen in normaler Wohnlage (giiltig bis 31.03.2026)

Baujahr € pro Quadratmeter

(Jahr der Bezugsfertigkeit) Spanne Mittelwert
1 bis 1948 510 € 6,05€ 5,60 €
1 1949 - 1960 560 € 6,50 € 6,05€
[} 1961 - 1971 595€ 6,85€ 6,40 €
v 1972 - 1981 6,20 € 735€ 6,80 €
\' 1982 - 1991 7,00€ 815€ 7,60 €
VI 1992 - 2001 735€ 860 € 8,00 €
Vil 2002 - 2011 7.90€ 935€ 8,65€
Vil 2012 -2021 915€ 1040€ 9,80 €
X 2022 und spater ko ausstichendsn vorgleichamioien vorlsgen.

Zuschldge aufgrund der Gebaudeart

Mehrwert der Sonderzuschlag Zuschlag
Gebaudeart Wohnung Garten maximal
Grundmiete zuziglich
Typlsche M\etwormunge__n 0 25% 25%
in mehrgeschossigen Hausern
Zweifamilienhauser 25% 25% 5%
Einfamilienh&user 5% 5% 10 %

Zu- bzw. Abschlage aufgrund besonderer Ausstattung

Mietwohnungen in mehrgeschossigen
Hausern sowie, Ein- und
Zweifamilienhauser

Grundmiete zuzuglich

barrierefreie Ausstattung

bis 10 %

Zuschldge aufgrund besonderer Ausstattung

Typische Mietwohnungen
in mehrgeschossigen Hausern

Grundmiete zuziglich

Wohnflache bis 40 m?2

Zuschlag bis 5 %

Wohnflache von 100 m?2 bis 120 m?2

Abschlag bis 2,5 %

Wohnflache uber 120 m?

Abschlag bis 5 %

Zu- bzw. Abschlage aufgrund der Wohnlage

Wohnlage (s. Punkt 2.5)

Grundmiete zu- bzw. abziglich

einfach

Abschlag bis 10 %

gut

Zuschlag bis 10 %
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9.4 Ladenmieten Geschéftslagen

Die Innenstadtlagen unterliegen seit langerem einem Strukturwandel — nicht zuletzt durch Internethan-
del und Einkaufszentren. Vertreter des Handels arbeiten zusammen mit den Gemeinden an Konzepten
zur Revitalisierung der Kernlagen — teils unter Nutzung offentlicher Férderprogramme. Hierbei werden
Neuvermietungen von Leerstandsobjekten deutlich unter dem urspriinglichen Mietniveau (ca. 70% der
letzten Miete) zusatzlich fir maximal zwei Jahre subventioniert.

Eine in 2023/24 durchgefiihrte Erhebung lber die Vermietungssituation in den Innenstadtlagen Dors-
tens und Gladbecks ergab

- einen Leerstand der Ladenlokale von ca. 15% - 20%
- eine Anzahl geforderter Objekte von ca. 5% - 10%

Eine Ende 2021 durchgefihrte Mietenumfrage in den Kernlagen aller drei Stadte ergab eine so ge-
ringe Resonanz, dass auf dieser Basis keine neuen, aktualisierten Tabellenwerte verdffentlicht werden
kénnen.

Es zeigt sich jedoch weiterhin eine Flachenabhangigkeit der Miete, die in der folgenden Graphik darge-
stellt wird.

Abhangigkeit der Miethdhe von der Ladengrol3e (ler - Lagen)
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl

Vorsitzende
Stellvertr. Vorsitzende

Dorthe Schmidt
Gerd Brandtner
Bernhard Stratmann

Klaus Thelen

Architektin
Vermessungsingenieur
Immobilienbkonom und
vereidigter Sachverstéandiger
Vermessungsingenieur

Ehrenamtliche Gutachter

Ralf Badura

Thomas Becks
Florian Blémker
Ricardo Boksteen
Britt-Maren Busch
Ines Ferfers—Wiethoff
Elmar Figgener

Dr. iur. Christian Frank
Markus Gebhardt
Jens Hisemann
Markus Jockenhofer
Eberhard Just
Wolfgang Konig
Thomas Kurscheid
Werner Lietz

Lisa Michalsky

Jens Rexforth

Volker Riping

Veit Tettenborn

Nico Wolbring

Architekt

Bauingenieur Energieberater
Immobilienmakler

Bauingenieur und Immobilienmakler
Architektin u. vereidigte Sachversténdige
Immobilienmaklerin

Architekt

Steuerberater und Wirtschaftsjurist
Architekt

Architekt

Immobilienmakler

Architekt u. vereidigter Sachverstandiger
Agraringenieur

Architekt

Architekt

Sachversténdige f. Immobilienbewertung
Agraringenieur

Bergtechnikingenieur

Dipl. Ing. Architektur und vereidigter
Sachverstandiger

Agraringenieur und vereidigter Sachver-
standiger

Sachverstandige Finanzamt

Stellvertreter

Vorsitz/Geschéaftsfuhrung

Lena Schober
Uwe Bekston

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Ansprechpartner mit Telefonnummer

Dorthe Schmidt

Steueroberinspektorin
Bausachversténdiger

02362 66-5086

Auskinfte

Wertgutachten und
Marktanalysen

Simone Henke
Bernd Krebber
Astrid Paulokat
Petra Roehnert

Bernd Rinkowski
Timo Sadlocha
Stefan Wolfrath

02362 66-5085
02362 66-5082
02362 66-5080
02362 66-5084

02362 66-5081
02362 66-5088
02362-66-5087
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Weitergehende Informationen und Internetverweise

Stichwort Erlauterung, Internetverweis

AGVGA.NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur
Grundstlickswerte in NRW

AfA Abschreibung fur Abnutzung

Bebauungsplane

www.bplan.geoportal.ruhr
www.regioplaner.de

Bodenrichtwerte und
Bewertungsmodelle

Bodenrichtwertinformationssystem NRW, www.boris.nrw.de

Gefahrdung im

Gefahrdungspotenziale des Untergrundes in NRW

Untergrund www.gdu.nrw.de

Gesetze www.gesetze-im-internet.de/index.html

Gesetze in NRW https://recht.nrw.de/Imi/owa/br start

Grundsteuer www.ihk-nordwestfalen.de/steuern/gewerbe-und-grundsteuer-
Gewerbesteuer 3527594

Gutachterausschiisse Oberer Gutachterausschuss NRW, www.boris.nrw.de

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachteraus-
schisse in der Bundesrepublik Deutschland
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/

Immobilienportale

www.immobilienscout24.de/
www.immonet.de
www.immowelt.de

Luftbilder www.geoportal.nrw.de
Landwirtschaftskammer www.landwirtschaftskammer.de
Mietspiegel www.dorsten.de/qutachterausschuss

(Mietwohnungen)

Gladbeck https://eservice2.gkd-re.de/bsointer140/redirect?man-
dant=140&netz=4&typ=2&id=8450

mit Online-Rechner https://omsp.analyse-konzepte.de/gladbeck/
www.marl.de/index.php?id=3384

Planung + Raum

www.regioplaner.de

Statistik Statistisches Bundesamt, www.destatis.de
https://www.rvr.ruhr/daten-digitales/regionalstatistik/

Verbande, Haus und Grund e.V., www.hausundgrund.de

Vereine Immobilienverband Deutschland, www.ivd-west.de

Verwaltungssuchmaschine

https://meineverwaltung.nrw

Zwangsversteigerung

www.zvg-portal.de/
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http://www.ihk-nordwestfalen.de/steuern/gewerbe-und-grundsteuer-3527594
http://www.ihk-nordwestfalen.de/steuern/gewerbe-und-grundsteuer-3527594
http://www.boris.nrw.de/
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/
http://www.immobilienscout24.de/
http://www.immonet.de/
http://www.immowelt.de/
http://www.geoportal.nrw.de/
http://www.landwirtschaftskammer.de/
http://www.dorsten.de/gutachterausschuss
https://eservice2.gkd-re.de/bsointer140/redirect?mandant=140&netz=4&typ=2&id=8450
https://eservice2.gkd-re.de/bsointer140/redirect?mandant=140&netz=4&typ=2&id=8450
https://omsp.analyse-konzepte.de/gladbeck/
http://www.regioplaner.de/
http://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
https://www.rvr.ruhr/daten-digitales/regionalstatistik/
http://www.hausundgrund.de/
http://www.ivd-west.de/
http://www.zvg-portal.de/
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11 Anlagen
11.1 Liegenschaftszinssatze-Ubersicht
Stadtgebiet Dorsten
% /] 1] 1] 1] /] 1]
2024 LZ N Wil / Nfl ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m?2 EUR/m?2 in % Jahre
Wohnungseigentum 2,2 110 80 1.620 6,4 27,7 38 20,9
+1,2 +21 + 470 +0,7 +4,3 +10 +4,8
Ein- / Zweifamilien- 1,6 95 142 2.470 7,4 22,1 39 27,9
hauser +0,8 + 34 +510 +0,9 +25 +10 +5,0
Stadtgebiet Gladbeck
% a /] /] a /] 1]
2024 LZ N WHl / Nfl ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m? EUR/m2 in % Jahre
Wohnungseigentum 2,2 110 80 1.620 6,4 27,7 38 20,9
+1,2 +21 + 470 +0,7 +4.3 +10 +4,8
Ein- / Zweifamilien- 1,2 61 130 2.560 7,1 23,4 39 30,2
hauser 0,8 40 590 0,7 3,0 13 6,0
Stadtgebiet Marl
% 1] 1] 1] a (/] 1%}
2024 LZ N Wil / Nfl ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m? EUR/m? in % Jahre
Wohnungseigentum 2,6 124 78 1.750 7,1 25,6 39 20,5
+1,2 24 + 560 +1,1 +5,1 +11 +5,1
Ein- / Zweifamilien- 1,6 110 130 2.450 7,6 22,2 37 27,2
hauser 0,9 43 530 1,1 3,3 13 45
Stadtgebiete Dorsten, Gladbeck, Marl
% 1] 1] 1] 1] %] 1]
2024 LZ N WII [ Nfl ber. KP Miete BWK RND RF
Stabw in m2 EUR/m2 EUR/M2  in% Jahre
Dreifamilienhauser 2,7 12 255 1.580 6,5 26,3 37 20,1
+1,0 +49 + 440 +11 +4,8 +9 +4,0
Mehrfamilienhduser 3,7 28 455 1.110 6,2 29,4 34 14,9
(inkl. gewerbl. Anteil +0,8 + 268 +160 +0,6 +31 +8 +1,7
bis 20% v. Rohertrag)
gemischt genutzte (5,4) 4 277 1.140 8,0 24,6 29 12,1
Gebaude +1,9 + 187 + 240 +1,8 +5,3 +3 +1,6

(inkl. gewerbl. Anteil
> 20% v. Rohertrag)
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11.2 Bewirtschaftungskosten — Ubersicht
(in Ergdnzung zur Modellbeschreibung)

Bewirtschaftungskosten seit 2022 nach ImmoWertvV
(bis 2021 AGVGA-Modell)

VPI 2020 = 100

Index
Oktober 2001 A
Oktober 2023 117.8
Oktober 2024 120.2
Verwaltungskosten [£]
Beschreibung 215 2016 217 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Waohnung / Einfam. {(Marmal) 280 281 283 288 295 299 298 2 344 351 359
ETW 335 336 338 344 353 358 387 T3 M2 420 429
Garage [ Einstellplatz v 37 3T 38 39 39 39 41 45 46 47
Instandhaltungskosten
Beschreibung 215 2016 217 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Wohnflache [€/m?] 110 M0 M1 13 M6 17 A7 122 135 138 140
Garage 650 652 B57 668 684 693 692 92 102 104 106
Carport 40,0 401 404 411 421 427 4256
Stellplatz 250 251 253 257 263 267 266
Tiefgarageneinstellplatz 83,0 832 839 853 G674 885 883
Mietausfallwagnis: 2 % des marktiblichen Rohertrages bei Wohnnutzung

4 % bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Mutzung

Anmerkung:

Der Verbraucherpreisindex wurde umgestellt (derzeit Basis 2020=100). Nach der Revision der
Indexreihe durch das statistische Bundesamt und dem damit verbundenen Bezug zu einer anderen
Basis kdnnen und dirfen keine Rickrechnungen zu BWK vergangener Jahre gemacht werden.

Die Fortschreibung erfolgt stehts ausgehend von den festgelegten Basiswerten fiir das Jahr 2002 mit
den entsprechenden Rundungsvorgaben (vgl. Anlage 3 der ImmoWertV vom 14.07.2021).
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