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1. Aligemeines

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck ist als Einricntung des
Landes ein selbstandiges und unabhangiges Kollegialgremium, bestehend aus einem Vor-
sitzenden und mehreren ehrenamtlichen Gutachtern, die als Architekten, Bauingenieure,
Vermessungsingenieure, Immobilienmakler etc. besondere Kenntnisse in der Immobilien-
bewertung haben.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen u.a.

- die Fuhrung einer Kaufpreissammlung, basierend auf den von den Notaren Ubersand-
ten Kaufvertragen von Grundstiicken, Wohnungseigentum und Rechten,

- die Auswertung der Kaufpreissammilung und die Ermittlung von sonstigen far die
Wertermittiung erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindex-
reihen usw.), > | ‘

- die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten, d. h. von durchschnittlichen Lagewer-
ten (Kaufpreisen) des Bodens im Gemeindegebiet in Abhangigkeit vom Entwicklungs-
zustand, mindestens jedoch fir erschlieRungsbeitragsfreies oder erschlieBungsbei-
tragspflichtiges Bauland,

- die Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

- die Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes Uber Umsatz- und Preisentwickiung.

Rechtsgrundlagen fiir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das Bau-
gesetzbuch vom 8. Dez. 1986 und die GutachterausschuRverordnung vom 7. Marz 1990
des Landes Nordrhein-Westfalen.

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf einer Geschéafisstelle. Diese befindet
sich in den Raumlichkeiten des Vermessungsamtes der Stadtverwaltung (Willy-Brandt-
Platz 2, Biroturm |, Zi. 405-407) und steht den Blrgern wahrend der tblichen Dienstzeiten .
jederzeit fir Auskinfte zur Verfigung. Hier konnen die Bodenrichtwertkarte und der

Grundstiicksmarktbericht eingesehen oder bezogen und Antrage auf Wertgutachten ge-
stellt werden.

Der nachfolgende Grundstiicksmarktbericht, der in dieser Form zum neunten Mal er-
scheint, soll zu einer groReren Transparenz des Grundstiicksmarktes in der Stadt Glad-
beck beitragen. Er wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der &ffentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse Gber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind sowie zu-
séatzlich an alle interessierten Privatpersonen.

Der Beéricht enthélt zum einen Angaben zum Umsatz und zur Preisentwicklung auf dem
Grundsticksmarkt und zum anderen aus der Kaufpreissammiung abgeleitete Daten fur die
Ermittlung von Verkehrswerten fir Grundstiicke und Eigentumswohnungen.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatséchlich gezahlten, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und
Methoden ermittelt worden. Da sie den Markt in generalisierter Form beschreiben, ist im
Einzelfall fir den jeweiligen Zweck zu prifen, ob sie fur Wertermittiungen geeignet sind,
denn die Verhaltnisse im konkreten Fall kénnen erheblich von den Daten des Grund-
stlicksmarktberichtes abweichen.
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2.1

Entwicklung des Grundstiicksmarktes in Gladbeck

Vertragsabschliisse

Aufgrund § 195 (1) Baugesetzbuch ist dem Gutachterausschuf von der beurkundenden
Stelle eine Abschrift von jedem Vertrag zu tibersenden, durch den sich jemand verpflichtet,
Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt - auch im Wege des Tausches - zu tGbertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begriinden.

Fur den Berichtszeitraum 1998 sind bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
671 Vertrage mit 677 verdauBerten Objekten eingegangen und registriert worden. Gegen-
uber dem Vorjahr mit 652 Vertragen und 672 Kauffallen entspricht dies einer leichten Zu-
nahme von 19 Vertragen (rd. 3 %). Die Vertragsanzahl liegt damit rd. 15 % Gber dem
langjahrigen Durchschnitt (seit 1986 - siehe Diagramm 1) und nur rd. 3 % unter dem seit
1986 umsatzstarksten Jahr 1996. Es wird damit nach wie vor ein trotz schwieriger Marki-
verhéltnisse reger Grundstiicksmarkt in Gladbeck belegt.

Bei den Verirdgen handelte es sich nicht nur um Kaufvertrage, sondern auch um Zwangs-
versteigerungen, Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen und Ein-
bringungsvertrédge von Grundstiicken u.d. Nicht alle diese Vertrége sind fir die Ubernahme
in die Kaufpreissammlung mit anschlieRender Auswertung geeignet, so da® vorab eine
sorgféltige Uberprifung der Vertrage notwendig ist.

77 Vertrage wurden als fir die Kaufpreissammlung nicht brauchbar aussortiert. Dabei han-
delte es sich in der Regel um Falle, bei denen ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse vorlagen.

82 unbebaute Grundstiicke wurden verkauft: 518 verkaufte Objekte waren bebaut (incl.
Wohnungs- und Teileigentum).

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 8 wieder leicht zuruckgegangen; 1997 wur-
den noch 10 Objekte zwangsversteigert.

Die stadtischen Kaufvertrage stiegen von 20 im Vorjahr auf 23 im Berichtszeitraum an, wo-
bei es sich in 17 Féallen um Verkdufe der Stadt handelte.

Nahere Einzelheiten konnen den nachfolgenden Diagrammen 1 bis 4 sowie der Tabelle 1
entnommen werden.
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Tabelle 1:

Registrierte Grundstiickstransaktionen in Gladbeck (1994 bis 1998)

Verteilung 1998 1997 1996 1995 1994
KAUFFALLE
1. unbebaute Grundstiicke 82 80 109 117 80
Wohnbauland flr Ein- und Zwei- ;
familienhduser 28 .‘2_0 44 45 19
Wohnbauland f. Geschofiwoh- _
nungsbau 20 19 16 21 17
Gewerbe-/Industrieland T 11 13 5 6
Verkehrsflachen 5 2 2 1 2
priv. Gartenflachen 4 8 12 15 14
Gemeinbedarfsflachen 2 0 0 4 0
land- u. fortstwirtschaftl. Flachen 6 2 2 13 7
Sonstige 10 18 20 13 15
2. bebaute Grundstiicke 307 209 192 159 154
Ein- u. Zweifami_lienhéiuser' 200 142 128 83 109
Mehrfamilien- u. Geschéaftshau-
ser 93 50 51 64 36
Gewerbeobjekte ] 10 12 8 5 4
Sonstige (Garagen etc.) 4 5 5 74 5
1 3. Wohnungseigentum 202 274 322 232 170
* Erstverkaufe (Neubau) 52 s, 59 26 48
Weiterverkaufe : 103 116 150 139 106
Umwandlungen 47 83 113 67 16
4. Teileigentum ' 9 18 19 12 22
SONSTIGE VERTRAGE " 77 91 80 109 171
FALLZAHLEN INSGESAMT 677 672 722 629 597

z.- Kaufpreisauswertung ungeeignete Vertrdge z. B. Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen,

=<2 Verirage
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Diagramm 2
! Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmirkte
| nach Anzahl der Kauffille 1998
Wohnungs-/ Bebaute
Teileigentum Grundstiicke
35% 51%
Unbebaute
Grundstiicke
14%
MB98dia2

- — e i e ———————
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2.2 Umsiétze

Tabelle 2:

Geld- und Flichenumsatz von unbebauten Grundstiicken mit Baulandqualitét in
den Jahren 1997 und 1998 (Ergebnis der ausgewerteten Vertrége)

Umsatz unbe- Anzahl Kauffalle Flichenumsatz | Verdande- Geldumsatz Verande-
bauter Grund- (ha) rung (Mio. DM) rung
stiicke 97 98 97 98 in % 97 98 in%
Wohnbauland fiir 20 28 2,67 2,93 + 10 8,31 9,71 + 17
Ein- und Zwei-

familienhduser

Wohnbauland fiir 19 20 2,85 2,39 - 16 6,11 7.1 + 16
Geschofdwoh-

nungsbau

Gewerbe-/ 11 i d 3,56 2,09 - 41 2,48 1,18 - 52
Industrieland

Summe 50 55 9,08 741 -18 |1690 18,00 P
Tabelle 3:

Geld- und Flaichenumsatz von bebauten Grundstiicken in den Jahren 1997 und 1998
(Ergebnis der ausgewerteten Vertrdge)

Umsatz der be- Anzahl Kauffdlle | Flachenumsatz | Verdnde- Geldumsatz Entwick-
bauten Grund- (ha) rung (Mio. DM) lung zum
stiicke in % Vorjahr
97 98 97 98 97 98 in%

Ein- und Zweifa- 142 200 6,96 10,16 + 46 48,05 78,87 + 64
milienhauser
Mehrfamilien- 50 93 4,49 8,11 481 8058 . 6112 + 100
und Geschéfts-
hauser
Gewerbeobjekte 12 10 423 3,30 - 22 40,33 37,14 - 8
(ohne Garagen) '
sonstige Bebaute 5 4 0,06 0,02 - 67 0,18 0,10 - 44

- Summe: 209 307 15,74 21,59 + 37 119,14 177,23 + 49




Tabelle 4:

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1987 und 19988 (Ergebnis
der ausgewerteten Vertrdage)

Umsatz Wohnungs-/ Anzahl Kauffélle Geldumsatz Entwicklung zum Vor-
Teileigentum (Mio DM) jahrin %
97 98 97 98
Wohnungseigentum 274 202 62,21 46,65 -25
Teileigentum 18 9 0,90 0,84 -7
Summe 292 211 63,11 47,49 -25
Ubersicht 1:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1998 in Prozent nach Anzahl der Kauffélle,
Flachen- und Geldumsatz
- Teilmarkt unbebaute Baulandgrundstiicke -

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz

6,56%

—

12,73%

== 2821% ~ = 39,54%

36,36% 50,91%
39,50%

53,94%
32,25%

B Wohnbauland fir 1 - 2 - Fam.hauser B Wohnbauland fur GescholRwohhungsbau O Gewerbe-/Industrieland

Den hochsten Marktanteil der unbebauten Baulandgrundstiicke hatten wie in den letzten 4 Jah-
ren gemessen an der Anzahl mit einem Anteil von 50,9 %, einem Flachenumsatz von 39,5 %
und einem Geldumsatz von 53,9 % die Grundstticke fir den individuellen Wohnungsbau (Ein-
bis Zweifamilienhduser). Sowohl die relative Anzahl der Verkdufe dieses Teilmarktes wie auch
der prozentuale Anteil am Flachen- und Geldumsatz unbebauter Baulandgrundstiicke ist im
Vergleich zum Vorjahr mehr oder weniger stark angestiegen. Hieran 148t sich ablesen, daR das
Bemuhen der Stadt um die Mobilisierung von Baulandflachen fir Ein- bis Zweifamilienhduser
- insbesondere auch fur Haushalte mit begrenzt verfigbarem Einkommen (sogenannte Schwel-
lenhaushalte) - auch weiterhin Friichte tragt.

Ebenfalls geringfligig prozentual zugenommen hat der Flachen- und Geldumsatzanteil der ver-
duRerten unbebauten Grundstlcke fir den GeschoRwohnungsbau, wobei die relative Anzahl
von VerauRerungen dieser Objekte leicht zurlickgegangen ist.

Die geringste Grundstlcksflache fur bauliche Zwecke auf Gladbecker Stadtgebiet haben 1998
mit 28,2 % Anteil die unbebauten gewerblichen Grundstiicke in Anspruch genommen. Dieser
Teilmarkt hat sich auch bezlglich Anzahl und Geldumsatzanteil erheblich abgeschwécht.
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Ubersicht 2:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1998 in Prozent nach Anzahl der Kauffélle

und Geldumsatz

40,73%

1,93%

17,95%

- Teilmarkt bebaute Grundstiicke incl. Wohnungs-/Teileigentum -

Geldumsatz

0,04%

21,13%

35,10%

27,20%

& Ein- und Zweifamilienhauser
M Gewerbeobjekte
[ Sonstige Bebaute

O] Mehrfamilien- und Geschaftshauser
B Wohnungs- und Teileigentum

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke einschl. Wohnungs- und Teileigentum ist auffallig, daf
der Anteil der Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum wie im Vorjahr weiterhin gesunken ist.
Mit 40,7 % Marktanteil gemessen an der Anzahl der VeréuRerungen bildet Wohnungs- und
Teileigentum zwar noch immer den umsatzstérksten Teilmarkt, wird von den Ein- und Zweifamili-
enhausern mit einem Anteil von 38,6 % an den Verkdufen bebauter Grundstticke jedoch fast er-
reicht und geldumsatzméaRig weit tberfligelt. Selbst Mehrfamilien- und Geschaftshauser haben

1998 mit 27,2 % einen héheren Anteil am Geldumsatz erzielt.

Umsatzrickgange - sowohl bezogen auf die Anzahl der Verkéufe wie auch auf den Geldumsatz -
wurden auerdem bei den Gewerbeobjekten und den sonstigen bebauten Objekten verzeichnet.
Sonstige Bebaute wie z. B. Garagen und landwirtschaftliche Gebaude bilden einen verschwin-

dend geringen Teilmarkt.
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Tabelle 5

Geldumsatz der 3 bedeutendsten Teilmérkte in Millionen DM im Jahresvergieich

Jahrgang 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

unbebaut 1,12 12,36 12,58 10,58 14,22 20,44 16,90 18,00
(mit Baulandqualitét)

bebaut 110,72 73,63 | 122,41 88,14 90,15 94,36 | 119,14 | 177,23

Wohnungs—ﬂ'eileigen- 42 86 35,09 51,04 46,18 46,66 66,72 63,11 47,49
tum ;

Summe: 160,70 | 121,08 | 186,03 | 144,90 | 151,03 | 181,52 199,15 | 242,72

Obwohl in Gladbeck 1998 weniger Objekte verduRert wurden als in den Spitzenverkaufsjahren
1993 und 1996 wurde auf dem Immobilienmarkt im Bereich der drei bedeutendsten Teilmarkte
insgesamt mit Abstand der héchste Geldumsatz der 90’er Jahre erzielt. Dies ist insbesondere auf
die erhebliche Umsatzsteigerung der bebauten Objekte und hier im speziellen der Ein- und Zwei-
familienhauser sowie der Mehrfamilien- und Geschaftshauser zurtckzufihren (s. Tabelle 3).
Gladbeck scheint sich als attraktive Wohnstadt immer mehr zu etablieren. Dies zeigt sich auch
anhand der hohen Zuwanderungsquote auswartiger Erwerber.

Tabelle 6:

Anteil ortsfremder Erwerber (natiirliche oder juristische Personen) an den Verkaufsfil-
len in Gladbeck

Teilmarkt 1996 1997 - 1998
- unbebaute, baureife Grundstiicke 21 % 19,3 % 27,3 %
- Ein- u. Zweifamilienhduser 38 % 28,2 % 30,5 %
- davon Neubauten - 46,7 %
- Mehrfamilienhéuser 43 % 30,0 % 16,1 %
- Eigentumswohnungen 35 % 39,4 % 34,2 %
alle geeigneten Kauffille 31,7 % 28,5 %
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2.3 Haufigkeiten einzelner Teilméarkte - bebaute Objekte
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