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1. Allgemeines

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck ist als Einrichtung
des Landes ein selbstdndiges und unabhéngiges Kollegialgremium, bestehend aus einem
Vorsitzenden und mehreren ehrenamtlichen Gutachtern, die als Architekten, Bauinge-
nieure, Vermessungsingenieure, Immobilienmakler etc. besondere Kenntnisse in der Im-
mobilienbewertung haben.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen u.a.

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

- die Auswertung der Kaufvertrdge und die Ermittlung von sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen
usw.), ‘

- die jahrliche Ermittiung von Bodenrichtwerten, d. h. von durchschnittlichen Lagewer-
ten (Kaufpreisen) des Bodens im Gemeindegebiet in Abhéngigkeit vom Entwicklungs-
zustand, mindestens jedoch fur erschlieRungsbeitragsfreies oder erschlieRungsbei-
tragspflichtiges Bauland,

- die Erstellung von Gutachten (ber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken sowie von Rechten an Grundsticken,

- die Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes tiber Umsatz- und Preisentwickiung.

Rechtsgrundlagen fur die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das Bau-
gesetzbuch vom 8. Dez. 1986 und die Gutachterausschussverordnung vom 7. Mérz 1990
des Landes Nordrhein-Westfalen.

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle. Diese befindet
sich in den Ré&umlichkeiten des Vermessungsamtes der Stadtverwaltung (Willy-Brand:-
Platz 2, Buroturm |, Zi. 405-407) und steht den Blrgern wahrend der (iblichen Dienstzeiten
lederzeit fur Auskinfte zur Verfugung. Hier kénnen die Bodenrichtwertkarte und der

Grundstlicksmarktbericht eingesehen oder bezogen und Antrage auf Wertgutachten o=
stellt werden.

Der nachfolgende Grundstlicksmarktbericht, der in dieser Form zum zehnten Mal erschars
soll zu einer gréBeren Transparenz des Grundsticksmarktes in der Stadt Gaches
beitragen. Er wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der oferticrss
Verwaltung, die auf Kenntnisse (iber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind sowes
satzlich an alle interessierten Privatpersonen.

Der Bericht enthalt zum einen Angaben zum Umsatz und zur Preisentwickiung &
Grundstlcksmarkt und zum anderen aus der Kaufpreissammiung abgeletsts Tame
Ermittlung von Verkehrswerten fir Grundstiicke und Eigentumswohnungen

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatséchlich gezahlten, m

schaftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statssscme
Methoden ermittelt worden. Da sie den Markt in generalisierter Form
Einzelfall fir den jeweiligen Zweck zu prufen, ob sie fir Wertermsus
denn die Verhéltnisse im konkreten Fall kénnen erheblich von oss
sticksmarktberichtes abweichen.
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2.1

Entwicklung des Grundstiicksmarktes in Gladbeck

Vertragsabschliisse

Aufgrund § 195 (1) Baugesetzbuch ist dem Gutachterausschuss 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 Ubertra-
gen oder ein Erbbaurecht zu begriinden.

Far den Berichtszeitraum 1999 sind bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
771 Vertrédge mit 790 verduBerten Objekten eingegangen und registriert worden. Gegen-
Uber dem Vorjahr mit 671 Vertrdgen und 677 Kaufféllen entspricht dies einer deutlichen
Zunahme von 100 Vertragen (rd. 15 %). Die Vertragsanzahl erreicht damit das absolute
Maximum der letzten 14 Jahre (siehe Diagramm 1). Es wird damit ein weiterhin reger
Grundsticksmarkt in Gladbeck belegt.

Bei den Vertragen handelte es sich nicht nur um Kaufvertrage, sondern auch um Zwangs-
versteigerungen, Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen und Ein-
bringungsvertrédge von Grundstiicken u.&. Nicht alle diese Vertrage sind fiir die Ubernahme
in die Kaufpreissammlung mit anschlieBender Auswertung geeignet, so dass vorab eine
sorgfaltige Uberprifung der Vertrage notwendig ist.

102 Vertrage wurden als fur die Kaufpreissammiung nicht brauchbar aussortiert. Dabei
handelte es sich in der Regel um Falle, bei denen ungewsdhnliche oder persénliche Ver-
haltnisse vorlagen.

100 unbebaute Grundsticke wurden verkauft; 588 verkaufte Objekte waren bebaut (incl.
Wohnungs- und Teileigentum).

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen hat mit 11 wieder zugenommen; 1998 wurden nur
8 Objekte zwangsversteigert.

Die stadtischen Kaufvertrdge stiegen nochmals von 23 im Vorjahr auf 24 im Berichtszeit-
raum an, wobei es sich in 19 Féllen um Verk&ufe der Stadt handelte.

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

Registrierte Grundstiickstransaktionen in Gladbeck (1995 bis 1999)

Verteilung 1999 1998 1997 1996 1995
KAUFFALLE
1. unbebaute Grundstiicke 100 82 80 109 117
Wohnbauland fur Ein- und Zwei-
familienhauser 34 28 20 44 45
Wohnbauland f. GeschoRwoh-
nungsbau 19 20 19 16 21
® | Gewervendustrieland 15 7 11 13 5
Verkehrsflachen 6 5 2 2 1
priv. Gartenflachen 8 4 8 12 15
Gemeinbedarfsflachen 2 2 0 0 4
land- u. fortstwirtschaftl. Flachen 1 6 2 2 13
Sonstige
&5 10 18 20 13
2. bebaute Grundstiicke 350 307 209 192 159
Ein- u. Zweifamilienh&duser 254 200 142 128 83
| (davon Neubauten) (77) (75)
| Mehrfamilien- u. Geschaftshau- 72 93 50 51 64
. | ser
. Gewerbeobjekte 7 10 12 8 8
. Sonstige (Garagen etc.) 17 4 B 5 7
| 3. Wohnungseigentum 233 202 274 322 232
ii Erstverkdufe (Neubau) 74 52 75 59 26
| Weiterverkaufe 134 103 116 150 139
{ Jmwandlungen 25 47 83 113 67
4. Teileigentum 5 9 18 19 12
' SONSTIGE VERTRAGE " 102 77 91 80 109
| FALLZAHLEN INSGESAMT 790 677 672 722 629

zur Kaufpreisauswertung ungeeignete Vertrage z. B. Schenkunger, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen,
entgeltiiche Kaufvertrage, in denen das Gesamtentgelt nicht eindeutig festgestellt werden konnte, etc. und vereinfacht
erfalite Vertrage
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Diagramm 2

Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmérkte
nach Anzahl der Kauffélle 1999

Bebaute
Grundstiicke
Wohnungs-/ 51%
Teileigentum

Unbebaute
Grundsticke
15%

Die prozentuale Verteilung der Kauffalle in den Teilmérkten ist gegentiber dem
Vorjahr unveréndert geblieben.

MB99dia2
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2.2 Umsitze

Tabelle 2:

Geld- und Flichenumsatz von unbebauten Grundstiicken mit Baulandqualitét in
den Jahren 1998 und 1999 (Ergebnis der ausgewerteten Vertrdge)

Umsatz unbe- Anzahl Kauffille | Flichenumsatz | Verdnde- Geldumsatz Verdnde-

bauter Grund- (ha) rung (Mio. DM) rung

stiicke 98 99 98 99 in% 98 99 in%

Wohnbauland fiir 28 34 2,93 4,79 + 63 9,71 14,55 + 50

Ein- und Zwei-

familienhduser

Wohnbauland fiir 20 19 2,39 1,99 - 17 7,11 5,24 - 26

GeschofBwoh-

nungsbau

Gewerbe-/ 7 15 2,09 5,97 +186 1,18 4,70 + 298

Industrieland

Summe 55 68 7.41 12,75 + 72 18,00 24,49 + 36
Tabelle 3:

Geld- und Flichenumsatz von bebauten Grundstiicken in den Jahren 1998 und 1999
(Ergebnis der ausgewerteten Vertrédge)

Umsatz der be- Anzahl Kauffille | Flichenumsatz | Verédnde- Geldumsatz Entwick-

bauten Grund- (ha) rung (Mio. DM) lung zum

stiicke in % Vorjahr
98 99 98 99 98 99 in %

Ein- und Zweifa- 200 254 10,16 11,62 + 14 78,87 78,50 + . .0

milienhduser

Mehrfamilien- 93 72 8,11 6,69 - 18 61,12 38,48 -

und Geschéfts-

héduser

Gewerbeobjekte 10 7 3,30 1.21 - 63 37,14 3,27 - 9

(ohne Garagen)

sonstige Bebaute 4 3 3 4 0,02 3,24 0. Ang. 0,10 1,29 0. Ang.

Summe: 307 350 21,59 22,76 + 5 177,23 121,54 - 3
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Tabelle 4:

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1998 und 1999 (Ergebms
der ausgewerteten Vertrédge)

Umsatz Wohnungs-/ Anzahl Kauffdlle Geldumsatz Entwicklung zum Vor-
Teileigentum (Mio DM) jahrin %
98 99 98 99
Wohnungseigentum - 202 233 46,65 54,84 +18
Teileigentum 9 5 0,84 0,18 -79
Summe 21 238 47,49 55,02 +18
Ubersicht 1:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1999 in Prozent nach Anzahl der Kauffille,
Fldchen- und Geldumsatz
- Teilmarkt unbebaute Baulandgrundstiicke -

Anzahl Fldchenumsatz Geldumsatz

19,19

46,82

15,61
%

EWohnbauland fir 1 - 2 - Fam.h&user & Wohnbauland fiir GeschoBwohnungsbau O Gewerbe-/Industrieland

Den hochsten Marktanteil der unbebauten Baulandgrundstiicke hatten wie in den letzten 5 Jah-
ren gemessen an der Anzahl mit einem Anteil von 50,0 % und einem Geldumsatz von 59,4 % die
Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- bis Zweifamilienhduser). Der
Flachenumsatzanteil dieses Teilmarktes ist jedoch aufgrund der heute in der Regel Ublichen
geringen GrundstiicksgréBen in Neubaugebieten und des unverhéitnismaRig hohen Zuwachses
an Gewerbeflachenverkaufen in 1999 prozentual leicht zurickgegangen. An der relativen Anzahl
der Verkdufe von Grundsticken fur den individuellen Wohnungsbau sowie an der Hohe des
Geldumsatzes dieses Teilmarktes mit einem Zuwachs von 50 % gegenuber dem Vorjahr l&sst
sich jedoch ablesen, dass das Bemuhen der Stadt um Mobilisierung von Baulandfiéchen fur Ein-
bis Zweifamilienh&user nach wie vor erfolgreich ist.
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Ebenfalls eine positive Entwicklung zeichnete sich 1999 in Gladbeck beziiglich der Gewerbefla-
chenmoblhsnemng ab. Der hohe Flachenumsatzanteil und auch die Héhe des erzielten Geldum-
satzes dieses Teilmarktes mit einer Umsatzsteigerung von nahezu 300 % gegeniiber 1998 bele-
gen die erfolgreiche Vermarktung der bereits seit einigen Jahren neu geschaffenen Gewerbefla-
chen.

UmsatzméBig geringfiigig abgeschwécht sowohl gemessen an Anzahl, Flachen- und Geldum-
satz hat sich der Anteil an VerduBerungen unbebauter Grundstiicke fir den Geschosswoh-
nungsbau, womit der landesweite Trend des abnehmenden Interesses an diesem Teilmarkt auch
in Gladbeck bestétigt wird.

Ubersicht 2;

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1999 in Prozent nach Anzahl der Kauffille
und Geldumsatz
- Teilmarkt bebaute Grundstiicke incl. Wohnungs-/Teileigentum -

Anzahl Geldumsatz
2,89% 0,73%

31,17%

1,85%
B Ein- und Zweifamilienh&user O Mehrfamilien- und Geschéftshéduser
Il Gewerbeobjekte B Wohnungs- und Teileigentum
O Sonstige Bebaute

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke einschl. Wohnungs- und Teileigentum ist auffallig, dass
der Anteil der Verkaufe von Wohnungs- und Teileigentum nochmals geringfiigig gesunken ist.
Mit 40,5 % Marktanteil gemessen an der Anzahl der VerduRerungen bildet Wohnungs- und
Teileigentum nur noch den zweitumsatzstéarksten Teilmarkt.

An der Spitze der Ver&duRerungen stand 1999 mit einem Anteil von 43,2 % an den Verkaufen
bebauter Grundstiicke und 44,5 % Geldumsatzanteil die Gruppe der Ein- und Zweifamilienh&u-
ser, in welcher auch die Vermarktung von Neubaugebieten durch Wohnungsbaugesellschaften
erfasst ist.

Deutliche Umsatzriickgénge hatten die Teilmédrkte Mehrfamilien- und Geschéftshduser sowie
insbesondere bebaute Gewerbeobjekte zu verzeichnen. Dagegen wurden ,sonstige Bebaute*
wie z. B. Garagen und landwirtschaftliche Geb&ude erheblich haufiger verduRert als noch 1998;
der Geldumsatzanteil dieses Teilmarktes ist jedoch nach wie vor sehr gering.
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Tabelle 5

Geldumsatz der 3 bedeutendsten Teilmérkte in Millionen DM im Jahresvergleich

Jahrgang 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
unbebaut 712| 12,36 12,58 10,58| 14,22| 20,44 16,90| 18,00| 24,49
(mit Baulandqualitét)
bebaut 110,72| 73,63 12241| 88,14 | 90,15| 94,36 119,14 | 177,23 | 121,54
Wohnungs-/Teileigen- 4286 | 3509| 51,04| 46,18| 4666| 66,72| 63,11| 47,49| 55,02
tum
Summe: 160,70 | 121,08 | 186,03 | 144,90 151 03| 181,52 199,15 | 242,72 | 201,05

Obwohl in Gladbeck 1999 weit mehr Objekt2 verduBert wurden als in den Vorjahren, wurde auf
dem Immobilienmarkt im Bereich der drei bedeutendsten Teilmérkte insgesamt weniger Geld
umgesetzt als im Spitzengeldumsatzjahr 1998. Dies ist insbesondere auf den erheblichen Um-
satzriickgang der bebauten Objekte und hier im speziellen der Mehrfamilien- und Geschéftshau-
ser sowie der Gewerbeobjekte zurlickzuflihren (s. Tabelle 3).

Bei einer Untersuchung der verschiedenen Teilmarkte hinsichtlich des Erwerbsinteresses Aus-
waértiger zeigt sich, dass Gladbecker Immobilien auch zu einem hohen AusmaR - mehr als % -
von Ortsfremden erworben werden.

Tabelle 6:
Anteil ortsfremder Erwerber (natiirliche oder juristische Personen) an den Verkaufsfil-
len in Gladbeck :
Teilmarkt 1996 1997 1998 1999

- unbebaute, baureife Grundstiicke 21 % 19,3 % 273 % 27,9 %
- Ein- u. Zweifamilienh&user 38 % 282% 30,5% 27,2 %

- davon Neubauten - 46,7 % 35,1 %
- Mehrfamilienhéuser - 43% 30,0 % 16,1 % 29,0 %
- Eigentumswohnungen 35 % 394 % 34,2 % 27,9 %
alle geeigneten Kauffélle 31,7% 28,5% 26,5 %




13

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 1999

66 86

W

N
NN

R

R
R

N

\

w |

auIsNpul/eqiemed B

negsBunuyomssoyose 1 ‘y'weysmz -ul3 @

96 G6

6

€6 d4yer e

Selipeean

=oLve NN
.il!]lll ¥
6661 SIq 8861 Yd19|BioA
jelljenbpuejneg jiw |
9)oNnispunis uajneqaqun uapagnelaA uaysijyel Jop WQ Ol Ul Zyeswnple o
G wweibeig

Na oIN



14

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 1999

(usbelses) ‘pul) equames @  wnuabia|ie ] /~sSBUNUYOAAE]  "YsHeyoseD 'n 'WelysiNd ‘y'weysmz -Uulg [

Jye
86 mm_. Z6 16 06 68

gelpeean

00}

oci

-t 0Pl

- 091

-1 081

00¢

] AA>

Jsseya JyoIu 6861 pun gl epjelqoaqiemen

‘Bunyiawiuy

0zce

6661 S!q 8861 Yo1a|Biop |

epjelqO ueneqeq uspegneeA usydilayel 1ep WQa ‘oI U! uums%_oom

ore

9 wuweibeig

AQ oI



15

LEIpEBEN

o|jeyney| Jop |yezuy

Ge - 0¢ Gz 0z Gl oL G 0

001 siq

€ 0S1-

002-

0se-

0og-

0ge-

00t~

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 1999

2.3 Haufigkeiten einzelner Teilmérkte - bebaute Objekte
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3.

3.1

Bodenpreisentwicklung:

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte im Stadtgebiet von Gladbeck

Bodenrichtwert:

Der in der Richtwertkarte des Gutachterausschusses ausgewiesene Bodenrichtwert ist ein
aus tatsdchlich gezahlten Grundstiickskaufpreisen ermittelter durchschnittiicher Lagewert
des Grund und Bodens fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet
typisch sind (sog. Richtwertgrundstiick).

Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Bodensenkungen durch Bergbaueinflul@ sowie
besonderer Baugrund sind in den Richtwerten nicht berlicksichtigt.

Kosten fir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen nach Bundesnaturschutzgesetz sind, soweit
anfallend, in den Bodenrichtwerten fir Wohngebiete enthalten, in den Gewerberichtwerten
nicht enthalten.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Grund und Boden eines unbebauten, erschlie-
Bungsbeitragsfreien Grundstiicks.

In bebauien Gebieten ist der Bodenrichtwert mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiir-
de, wenn die Grundstiicke unbebaut, erschlossen und die ErschlieBungskosten abgegolten
wéren (erschlieBungsbeitragsfrei). In Wohngebieten ist der KanalanschluBbeitrag nach
dem Kommunalabgabengesetz im Richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebieten
fallt dieser ggfis. noch an.

Bodenpreisentwicklung:

Den Kaufvertrdgen des Auswertungsjahres 1999 konnten insgesamt 107 geeignete Bo-
denwertangaben entnommen werden (Vorjahr 136); dabei waren in 15 Fallen nicht baulich
nutzbare Grundstiicke Verkaufsobjekt. 43 Preisangaben stammten aus Verkdufen bebau-
ter Objekte bzw. aus Kaufvertrdgen im Zusammenhang mit NeubaumaRnahmen. Fir die
Richtwertermittiung waren insgesamt 90 Bodenpreisangaben (Vorjahr 109) geeignet.

Anhand der ausgewerteten Kaufvertrdge wurde festgestellt, dass die Bodenpreise fir
Wohnbauland im Stadtgebiet von Gladbeck nach geringfligigem Anstieg im Jahr 1998
nunmehr weiter angestiegen sind.

im Durchschnitt wichen die Grundstlickspreise fiir Wohnbaugrundstiicke insgesamt - Ei-
gentumsmaBnahmen und GeschoBwohnungsbau - um + 8.7 % vom festgesetzten Boden-
richtwert im Vorjahr ab.
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Fur Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaues - d. h. ein- bis zweigeschossig be-
baubare Grundstiicke wurden in der Stadt Gladbeck im Jahr 1999 durchschnittlich + 7,6 %
mehr bezahlt als der festgesetzte Richtwert im Vorjahr; danach wurden hier die Richtwerte
um + 20,- DM/gm bis + 30,- DM/gm angehoben. In einzelnen Lagen wurden gesonderte
Kaufpreisanalysen durchgefiihrt, die zu einer Gberdurchschnittlichen bzw. geringeren Er-
héhung der Richtwerte geflhrt haben.

Die separate statistische Auswertung der entsprechenden Kaufvertrage fiir den Geschoss-
wohnungsbau ergab, dass diese Grundstiicke im Durchschnitt + 3,3 % teurer gehandelt
wurden als im Vorjahr mit einem Vertrauensbereich von + 2,2 % bei einer Sicherheitswahr-
scheinlichkeit von 95 %. Ein Preisanstieg ist damit auch fur diese Fldchen eindeutig stati-
stisch belegt. Der Gutachterausschuss beschloss daher, die Richtwerte fir Grundsticke
des Geschosswohnungsbaues um + 10,- DM/gm anzuheben. Ausgenommen hiervon wur-
den die Richtwerte in den Kerngebieten sowie den Mischgebieten; diese wurden aufgrund
der Besonderheiten der Gebiete unverdndert belassen.

Fur Gewerbe- und Industriegrundstiicke in Gladbeck lie® sich wie in den Vorjahren keine
gesicherte Aussage uber das Marktverhalten machen. Rein statistisch errechnete sich ein
durchschnittlicher Preisanstieg von + 8,6 % gegenlber dem Vorjahresrichtwert, der jedoch
nicht reprasentativ fir das gesamte CG'adbecker Stadtgebiet ist, da fast alle 1999 registrier-
ten Verkéufe im Bereich des ,Gewerbeparks Brauck” stattfanden. Die Gewerberichtwerte in
Brauck wurden daher um + 10,- DM/gm angehoben; die Ubrigen Gewerberichtwerte wur-

den unveréndert beibehalten.

Die Bodenrichtwerte haben den Emittlungsstand 31.12.1999.
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Tabelle 7:

Bodenrichtwerte in DM/gm im Jahre 2000 (Stand: 31.12.1999) bezogen auf das ge-

samte Stadtgebiet von Gladbeck

Art der baulichen

Lageklassen

( ) Anzahi der Richtwerte

Bauflidchen

(4)

(©)

Nutzung

gut mittel méBig
Wohnbaufldchen, 340,- bis 470,- 300,- bis 380,- 230,- bis 270,-
eingeschossig
(ohne Reihenh#user) (12) (10) (12)
Wohnbauflichen, zweige- 330,- bis 410,- 260,- bis 360,- 200,- bis 270,-
schossig :
(ohne Reihenh&user) ©) (16) (15)
Wohnbaufldchen, 350,- bis 460,- 320,- bis 390,- 210,- bis 270,-
drei- und mehr-
geschossig (10) (14) (5)
Reihenh&user, 340,- bis 490,- 310,- bis 400,- 240,- bis 290,-
ein- und zwei-
geschossig (15) (9) (5)
Mischgebiete/ 600,- bis 650,- 400,- 170,- bis 200,-
Kerngebiete ,

2) (1) 2)
Gewerbliche 65,- bis 130,- ©5,- bis 75,- 60,-

)

Abgesehen von den Mischgebiets- und den Gewerbegebietswerten liegen die Bodenrichtwerte
der baulichen Nutzungsarten in den jeweiligen Lageklassen in etwa auf einem Niveau.
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Bei der Betrachtung der Bodenrichtwerte, aufgeteilt nach Stadtteilen, erkennt man, dass das
héchste Preisniveau fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie fur Mehrfamilienhduser
im Stadtteil Stadtmitte erreicht wird. Hierin kommen die zentrale Lage, die glinstigen Verkehrs-
anbindungen und die guten Einkaufsmdglichkeiten zum Ausdruck, die charakteristisch sind fur
den Bereich Stadtmitte. Hier findet man auch eine Konzentration des GeschoRwohnungsbaus.

Die héchsten Richtwerte fir Reihenhauser findet man im Ortsteil Rentfort vorwiegend in Gebie-
ten mit unmittelbarer Anbindung an die freie Natur.

Die niedrigsten Bodenrichtwerte liegen in den Stadtteilen Ellinghorst, Butendorf und Brauck im
Bereich der Zechensiedlungen und in Nachbarschaft zu Industrie- und Gewerbegebieten.

Die Einschatzung der Lage ist stark von den Interessen des Einzelnen abhangig, je nachdem ob
ein Wohnen im Griinen oder in der City, die Nahe von Bildungs- und Versorgungseinrichtungen
oder eine gute Verkehrsanbindung gewiinscht werden.

Die vom Gutachterausschuss durchgefihrte Lageeinteilung orientiert sich in erster Linie am
Wohnwert, so dass auch andere Einteilungen der Richtwerte denkbar wéren. Neben dem Wohn-
wert beeinflussen auch andere Dinge z. B. eine vorhandene Geschaftslage oder eine gute Ver-
kehrsanbindung die Héhe des Richtwertes.

Tabelle 9:

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

GemaR® § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NW beschlieBt der Gutachterausschuss
jahrlich eine Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte, welche der Erstellung von landesweiten Bo-
denwertlbersichten dient.

Auf der Grundiage der gemé&R § 196 Abs. 1 Baugesetzbuch ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss in der Sitzung vom 13.04.2000 folgende typische Werte als Ubersicht Gber
die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen:

gute Lage mittlere Lage | méBige Lage
[DM/qm] [DM/gm] [DM/qm]
Baureife Grundstiicke fiir individuellen Woh-
nungsbau
- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 410,- 320,- 250,-
- Reihenmittelhduser 410,- 360,- 260,-
Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau
- Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem 370,- 340,- 230,-
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages
Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung
- Klassisches Gewerbe 85,- 65,- 60,-

Die Tabelle enthélt erschlieRungsbeitragsfreie Werte. _ ,
Die Werte der Tabelle sind nicht geeignet, einzelne lagebezogene Bodenrichtwerte zu ersetzen
und Grundlage fiir die Wertermittiung zu werden.
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3.2 Wertbeeinflussung durch Grundstilicksgréfe und Eigentumsform

3.2.1 Grundstiicke fiir Reihenhausbebauung

Durch langjahrige Marktbeobachtung wurde festgestellt, dass die Grundstiicksgréfe und
die Eigentumsform signifikanten EinfluR auf die Bodenpreise haben.

Einen diesbezlglichen Teilmarkt stellen die Grundsticke fur Reihenhduser bzw. Doppel-
haushéiften (EigentumsmaRnahmen) mit GrundstiicksgréRen bis ca. 450 gm dar.

Mittels mathematisch-statistischer Auswertung (Multiple lineare Regression) der entspre-
chenden Kaufpreise der letzten Jahre kommt man zu dem Ergebnis, dass die Preise derar-
tiger Grundstlicke rd. 15 % bis ca. 20 % Uber dem jeweiligen erschlieRBungsbeitragsfreien
Bodenwert von Wohnbaugrundsticken fir Eigentumsmanahmen in gleicher Lage mit ei-
ner GrundstiicksgréRe von ca. 450 qm - 950 gm liegen - und zwar ist die Preissteigerung
umso héher, je kleiner die Grundstiicke sind. Reihenhausgrundstiicke bzw. kleinere Dop-
pelhausgrundstiicke mit einer GroRe von bis 300 gm z. B. weisen ein um ca. 20 % hbéheres
Wertniveau im Vergleich zu Wohngrundstiicken der GréRenordnung von ca. 450 gm - 950
gm Grundstticksflache auf.

Daraus resultiert die Definition von "R"-Richtwerten in der Bodenrichtwertkarte.

Die Bodenrichtwerte ohne den Vermerk "R" fiir Reihenhausrichtwert, die sich auf Grund-
sticksgréBen zwischen ca. 450 qm und 950 gm beziehen, sind daher z. B. mit einen Zu-
schlag von 20 % zu versehen, um den Bodenwert fir Reihenhausgrundstiicke von bis zu
300 gm GroRe in der jeweiligen Lage abzuleiten. Umgekehrt sind Reihenhausrichtwerte
(Vermerk "R") entsprechend zu reduzieren, um den Quadratmeterpreis fiir den Grund und
Boden eines Wohngrundstiicks von ca. 450 gm bis 950 gm GroRe zu erhalten.

3.2.2 Grundstiicke fiir Wohnungseigentum

Auch Grundstiicke im Rahmen von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentums-
gesetz bildeten in der Vergangenheit einen Teilmarkt mit besonderen Merkmalen.

Diese Grundstiicke werden gemaR langjéhriger Marktbeobachtung in Gladbeck teurer ge-
handelt als vergleichbare Mietwohngrundstticke.

Eine mathematisch-statistische Analyse der entsprechenden Verkdufe aus den Jahren
1993 bis 1996 flhrt zu dem Ergebnis, dass das Bodenpreisniveau von Wohnungseigen-
tumsgrundsticken (oder Grundstiicken, die sich zum Wohnungseigentum eignen) je nach
GroRe des Miteigentumsanteiles und Lage i. A. um bis zu ca. 65 % (iber den Bodenwerten
vergleichbarer Mietwohngrundstiicke liegt. Dabei ergab sich konkret: je kleiner der Mitei-
gentumsanteil am Grundstlck in gm und je einfacher die Lage des Objektes, um so héher
ist der vorzunehmende Zuschlag zum Ausgangsbodenwert. Z. B. ergibt sich bei einem
Miteigentumsanteil von 120 gm und einem Lagewertniveau von 300,- DM/qm ein Zuschlag
in Héhe von 30 %.
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3.3 Bodenpreisindexreihen, Entwickiung der Bodenpreise in Gladbeck

1L wweibeig
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Tabelle 10:

Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland insgesamt, Bauland fiir Eigentumsmafnah-
men (Ein- und Zweifamilienh&duser incl. Reihenhéuser), Bauland fiir den GeschoBwoh-
nungsbau sowie fiir gewerblich nutzbare Grundstiicke, 1980 = 100

Jahr Index fiir Bauland fiir Bauland fir Gewerbe-
Wohnbauland Eigentums- Geschof’- bauland
insgesamt mafBnahmen wohnungsbau

1980 100 100 100 100
1981 105 100 110 100
1982 108 106 110 100
1983 110 108 111 90
1984 105 104 107 90 .
1985 103 102 104 90
1986 101 100 108 78
1987 102 102 105 78
1988 101 104 - 102 78
1989 104 104 105 78
1990 107 106 112 84
1991 109 107 116 83
1992 112 112 128 91
1993 123 122 130 107
1994 131 133 134 129
1995 145 142 156 129
1996 1565 162 168 129
1997 162 155 158 132
1998 160 161 166 139
1999 171 174 169 142

Die o.a. Bodenpreisindexreihen basieren auf den ausgewerteten Kaufpreisen fiir unbebaute @
Grundstlicke, die ins Verhéltnis zu den jeweils gultigen Bodenrichtwerten gesetzt wurden, um die
durchschnittliche Verdanderung der Bodenpreise gegeniiber dem Vorjahr zu erfassen.

Die Entwicklung der Bodenpreise fur Wohnbauland verlief in Gladbeck nach folgendem Schema:
Von 1980 bis 1983 war ein Ansteigen der Bodenpreise zu verzeichnen, danach erfolgte ein Ab-
sinken der Preise bis 1986. Von 1986 bis 1988 blieben die Preise auf anndhernd dem gleichen
Niveau. Die Jahre ab 1988 bis 1996 waren durch ein stetiges Anziehen der Bodenpreise ge-
kennzeichnet, wobei die hdchsten Preissteigerungen ab 1992 verzeichnet wurden. 1997 blieben
die Preise anndhernd stabil, wogegen 1998 und 1999 bereits wieder ein Aufwartstrend festge-
stellt wurde.

Die Gewerbelandpreise entwickelten sich nicht immer parallel zu den Bodenpreisen fir Wohn-
bauland. Von 1980 bis 1982 stagnierten die Preise fir Gewerbebauland, wogegen 1983 ein
spurbares Absinken der Preise festzustellen war. Dieses Preisniveau blieb bis 1985 stabil und
fiel 1986 wiederum deutlich ab. 1990 war dann ein Ansteigen der Gewerbebaulandpreise zu ver-
zeichnen; 1991 blieben die Preise stabil. Von 1992 bis 1994 waren wiederum deutliche Preisstei-
gerungen zu verzeichnen, die sich jedoch auch tiw. in der verbesserten Qualitét der Gewerbege-
biete begrindeten. 1995 bis 1997 waren wiederum Jahre mit Stagnation, wahrend 1998 die
Preise leicht angezogen haben. 1999 blieb das Preisniveau wieder annadhemnd stabil.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht anschaulich die oben dargestelite Entwickiung.
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4. Bebaute Grundstiicke

4.1 Ein- und Zweifamilienhduser

4.1.1 Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Anhand von ausgewerteten Kaufvertragen fur Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Ver-
kaufsjahr 1999 konnten nachfolgende Durchschnittswerte ermittelt werden. Bei den Anga-
ben handelt es sich um vorldufige Ergebnisse, da zum Zeitpunkt der Berichtersteliung nicht
alle eingegangenen Kaufvertridge endausgewertet sind. Erfahrungsgemé® geben die vor-
liegenden Auswertungsergebnisse jedoch die tatséchliche Situation auf dem Grund-
sticksmarkt mit hoher Wahrscheinlichkeit wieder.

Wegen des abweichenden Preisverhaltens von freistehenden Objekten wurden diese

von der Auswertung ausgeschlossen. Eine separate Untersuchung dieser Objektart wird
aufgrund der geringen Kauffallzahlen nicht durchgefiihrt. Die Gesamtkaufpreise von Ein-
zelhdusem liegen in der Regel jedoch aufgrund des gréReren Bodenwertanteiles (gréRere
Grundsticke) und auch meist gréReren Bauvolumens héher als diejenigen von Reihen- .
hausermn und Doppelhaushélften; die Gebaudekaufpreise bezogen auf den Quadratmeter
Wohnfldche bzw. den Kubikmeter Brutto-Rauminhalt liegen regelmagig niedriger.

Tabelle 11 gibt eine Ubersicht ber die Gesamtkaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&u-
sem einschlieBlich ErschlieBungskosten, AuBenanlagen, eventuell vorhandener Gara-
gen/Stellplatze und des Bodenwertes. Zuséatzlich zum Gesamtpreis im Mittel sowie den
Durchschnittspreisen pro Quadratmeter Wohnfldche werden das Minimum und das Maxi-
mum der jeweils erzielten Gesamtkaufpreise angegeben, um die Streuung der jeweiligen
Preise einer Altersgruppe zu verdeutlichen.

Eine Ubertragung auf den konkreten Wertermittiungsfall ist wegen der starken Generalisie-
rung nur eingeschrankt moglich.

Tabelle 11:

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
(Reihenhéduser und Doppelhaushiilften) im Jahre 1999

Baujahr des | Wohnfléche Min./Max. Gesamtkauf- | @ Gesamtpreis
Gebéudes im Mittel preis im in DM/gm
gm DM Mittel Wohnfldache
DM

bis 1949 74 107.000,- / 300.000,- 184.000,- 2.500,-
1950 - 1974 84 170.000,- / 385.000,- 303.000,- 3.700,-
1975 - 1989 135 343.000,- / 450.000,- 403.000,- 3.000,-
1990 - 1998 160 500.000,- / 662.000,- 581.000,- 3.700,-
Neubau 1999

- unterkellert 111 427.000,- / 507.000,- 469.000,- 4.400,-
Neubau 1999

- nicht unterkellert 121 322.000,- / 463.000,- 377.000,- 3.250,-

Nachdem 1997 bereits einzelne nicht unterkellerte Neubauten verduBert wurden, hat sich
in den Verkaufsjahren 1998 und 1999 die ,preiswerte Bauweise“ ohne Unterkellerung ver-
starkt am Grundsticksmarkt fir NeubaumaRnahmen durchgesetzt. Aufgrund der starken
Preisdifferenzen der beiden Bauweisen wurden Neubauten mit und ohne Unterkellerung
einer separaten Kaufpreisanalyse unterzogen.
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Tabelle 12 stellt Geb&udekaufpreise ohne Wert des Grund und Bodens, der Nebengeb&ude und
AuBenanliagen dar.

Der ,Umbaute Raum* nach DIN 277 in der Fassung von 1950 wird nicht mehr ausgewiesen. Um
die Vergleichbarkeit zu den NHK 95 (Normalherstellungskosten 1995) herstellen zu kénnen, ist
vieimehr ab 1998 der Brutto-Rauminhait Berechnungsbasis der Kaufpreisanalysen. Die Bezugs-
gréRe Wohnflache wird beibehalten.

In der Tabelle angegeben ist der durchschnittiche Geb&udekaufpreis in DM/qm Wohnfldche
sowie in DM/cbm Bruttorauminhalt (BRI) einschlieBlich des statistisch berechneten Standardfeh-
lers in Prozent, gegliedert nach Baujahren. Die Werte beziehen sich auf normal ausgestattete
Gebéude (entsprechend ihrem Baujahr) in durchschnittlichem Erhaltungszustand. Hinzuweisen
ist auf die Besonderheit, dass die Geb&dude der Altersklasse bis Baujahr 1949 im Verkaufsjahr
1999 Uberwiegend nicht modernisiert waren und damit einfachsten Ausstattungsstandard (ohne
Heizung sowie vielfach auch ohne Bad, mit WC) aufwiesen.

Die ermittelten Faktoren erméglichen eine grobe Wertbestimmung in Abhéngigkeit vom Alter.
Abweichungen in Bezug auf Ausstattung und Erhaltungszustand sind durch Zu- und Abschlage
zu bertcksichtigen.

Die Hohe des prozentualen Standardfehlers ergibt sich zum einen aufgrund der geringen Anzahl
endausgewerteter Kaufvertrdge bebauter Objekte und zum anderen aufgrund vorhandener
Preisschwankungen innerhalb der betreffenden Baualtersklassen.

Tabelle 12:

Durchschnittliche Geb&dudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienreihenhéuser und
Doppelhaushiiften (ohne Bodenwert) in DM/qm Wohnfléche und in DM/cbm Brutto-
Rauminhalt im Jahre 1999

Baujahr des Gebéu- Gebédudekaufpreis Gebé&dudekaufpreis Entwicklung
des in DM/qm in DM/cbm zum Vorjahr
bis 1949 1.500,- 15 % 210,- +14 % + 25%
1950 - 1974 2.300,- +17 % 410,- +19 % - 2%
1975 - 1989 2.150,- t T% 390,- 13 % -19%
1990 - 1998 2.550,- +18 % 460,- + 5% -19%
Neubauten 1999

- unterkellert 3.450,- 2% 530,- +4% c sl o
Neubauten 1999

- nicht unterkellert 2.350,- + 2% 520,- +3% + 2%

Eine Gegeniberstellung der Werte Gebéudekaufpreis/qm der obigen Tabelle zu den 1998 fest-
gesteliten Durchschnittswerten zeigt auf, dass 1999 lediglich die Geb&udekaufpreise der Altbau-
ten (Baualtersklasse ,bis 1949“) sowie der Neubauten angestiegen sind; dabei erhdhten sich die
Preise der Neubauten nur bis max. + 5 % (unterkellerte Gebéude) wogegen der Durchschnitts-
preis der Altbauten erheblich angestiegen ist (+ 25 %).
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Deutlich gefallen (- 19 %) sind dagegen die Preise der Ein- und Zweifamilienreihenhauser und
Doppelhaushalften der Baujahre 1975 - 1998, weiche jedoch aufgrund der geringen Fallzahien
eine erhebliche Unsicherheit aufweisen.

Tabelle 13:

Durchschnittliche Geb#dudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhsuser in DM/gm
Wohnfléche (ohne Bodenwert) im langjéhrigen Vergleich

Gebidudekaufpreis in DM/qm
Bavjahr 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999

bis 1949 1.200,- | 1.800,- | 1.350,- | 1.900,- | 1.200,- | 1.100- | 1.200,- | 1.500.-
1950-1974 | 1.750,- | 2.100- | 2.850,- | 2.250,- | 2.200,- | 2.350- | 2.350- | 2.300.-
1975-1989 | 2.300- | 2.350,- | 2.500,- | 2.300,- | 2.600,- | 2.650- | 2.650- | 2.150.-
1990 - 1995 2.850- | 2.900- | 3.150- | 2.550,-
Neubauten ~ | 2.850,- | 3.050- | 3.200- | 3.000- | 3.350- | 3.300- | 3.450-
- unterkellert '

Neubauten 2.350,- | 2.300,- | 2.350,-
- nicht unterkellert

Wesentliche ModernisierungsmaBnahmen werden durch die Zuordnung in eine andere Bau-

jahrsklasse beriicksichtigt.
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4.1.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhéuser
(gem. § 7 WertV zur Ableitung des Verkehrswertes)

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert in der Re-
gel unter Heranziehung des Sachwertverfahrens emmittelt. Dabei wird der Sachwert eines
bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Herstellungswert der bauli-
chen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhal-
tungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel und Bauschaden und der sonsti-
gen Anlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abwei-
chung wird durch die aktuelle Marktlage (Angebot und Nachfrage) und Besonderheiten des
Wertermittlungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermnt-
telten Sachwertes zur Verkehrswertableitung Gberwiegend erforderlich.

Um die Hbéhe dieses Maddahpassungsﬁﬂom in Gladbeck zu emmitteln, hat die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses die tatséchlich gezahiten Kaufpreise den berech-
neten Sachwerten gegeniibergestelit.

a) Basis Normalherstellungskosten bezogen auf 1913
Auf der Grundlage der 1996 und 1997 getétigten Verkéufe entsprechender geeigneter
Sachwertobjekte in Gladbeck fiihrt die statistische Untersuchung des Verhaltnisses
Kaufpreis/Sachwert (KP/SW) fir Ein- und Zweifamilienhduser zu folgenden Marktan—

passungsfaktoren:
Tabelle 14:
Sachwert Marktanpassungsfaktor
(DM) (KP/SW)
150.000 1,29
200.000 - 1,21
250.000 14 - Anwendungsbeispiel:
300.000 1,07
350.000 1,01 Sachwert (ermittelt) 600.000 DM
400.000 0,95 Marktanpassungsfaktor 0,74
450.000 0,89 Verkehrwert 444,000 DM
500.000 0,84
600.000 0,74
700.000 0,65
800.000 0,58
900.000 0,51
1.000.000 0,45

Basis der Sachwertermittiung waren folgende Ansétze:

- Bodenwerte auf der Grundlage der Bodenrichtwerte

- Normalherstellungskosten auf der Basis 1913 = 100

- umbauter Raum nach DIN 277/1950

- Preisindex des Statistischen Bundesamtes

- Gebaudealterswertminderung nach Wertermittlungs-Richtlinien 1976/96 (Anlage 6)
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b) Basis Normalherstellungskosten 1995

im Jahr 1998 erfolgte in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses die Umstel-
uswertung bezlglich der Sachwerte auf die Normalherstellungs-

lung der Kaufpreisa
95) herausgegeben durch das Bundesministerium fur Raumord-

kosten 1995 (NHK

nung, Bauwesen und Stadtebau.

Dieses ,NHK 95-Modell* fiihrt unter Zugrundelegung der 1998 und 1999 getétigten
Verkaufe zu folgenden geénderten Marktanpassungsfaktoren im Sachwertverfahren:

Tabelle 15:
Sachwert Marktanpassungsfaktor
(DM) (KPISW)

150.000 1,36
200.000 1,26
250.000 1,19
300.000 1,13
350.000 1,09
400.000 1,05
450.000 1,02
500.000 0,99
600.000 0,94
700.000 0,91
800.000 0,88
900.000 0,85

1.000.000 0,83

1.500.000 0,74

Grundlage dieser Marktanpassungs-
faktoren sind Ausweiteergebnisse von
geeigneten Kaufpreisen tber Ein-
und Zweifamilienhduser aus dem Ver-
kaufsjahr 1998 und 1999.

Den Sachwerten liegen hier folgende Ansatze zugrunde:

- Bodenwerte auf der Grundiage der Bodenrichtwertkarte
- Normalherstellungskosten 1995

mit Korrekturfaktor fur NRW: 0,95

und OrtsgroRenkorrekturfaktor: 0,95
- Brutto-Rauminhalt nach DIN 277 / 1973,87
- Preisindex fiir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes
- Gebaudealterswertminderung nach Wert-R 1976/96 (Anlage 6)
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4.2 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen:

Im Jahr 1999 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 233 geeignete Kauf-
vertrdge Uber Eigentumswohnungen einschl. Wohnungserbbaurechten Gbersandt. Gegen-
Uber dem Vorjahr ist dies eine Steigerung von rd. 15 vH.

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswohnungen je gm Wohnfl&che incl. Anteil
am Grund und Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitverkaufter Garagen oder
Stellplatze sind nachfolgend tabellarisch dargestellt.

In die Auswertung wurden zunéchst alle geeigneten Weiterverkdufe von Eigentumswoh-
nungen mit Ausnahme von Hochhauslagen einbezogen, d. h. sowohl alle Weiterverkaufe
von Eigentumswohnungen in Wohngebauden, die speziell mit dieser Zweckbestimmung
gebaut worden sind, als auch alle Weiterverkéufe von in Eigentumswohnungen umgewan-
delte ehemalige Mietwohnungen (s. Tabelle 16.). '

Erstverkédufe sind unter dem Begriff Neubauten zusammengefal3t (s. auch *).

Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher
Ausstattung (dem Baujahr entsprechend) und Wohnlage. Bei starken Abweichungen von
einer durchschnittlichen Ausstattung bzw. einer besonderen Wohnlage ist dies durch Zu-
bzw. Abschldage zu berlicksichtigen. Durchgreifend modemisierte Wohnungen &lteren Bau-
datums sind entsprechend ihres Modemisierungsgrades einem jungeren fiktiven Baualter
zuzuordnen. Wohnungen in Gebauden mit geringer Gesamtanzahl von Eigentumswoh-
nungen erzielen in der Regel héhere Preise/gqm Wohnfldche als solche in GroBwohnania-
gen. Die Auswertung beinhaltet ausschlieflich Verkdufe von Eigentumswohnungen in
Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten.

Zwecks Beurteilung der Qualitdt der angegebenen Durchschnittspreise fir das Verkaufs-
jahr 1999 sind zusétzlich die beschreibenden statistischen Merkmale Standardabweichung
und Standardfehler der Werte angegeben.

Tabelle 16:

Weiterverkdufe (ohne Hochhauslagen) / Erstverkédufe

Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr | Streuung mittl. Fehler | Entwicklung
1998 1999 zum Vorjahr
KPigm KP/gm DM/gm DM/qm invH
bis 1959 1.600,- 1.700,- 290,- 130,- + 6
1960 bis 1969 2.250,- 2.250,- 380,- 100,- + 0
1970 bis 1979 2.600,- 2.600,- 210,- 40,- + 0
1980 bis 1989 2.750,- 2.700,- 450,- 80,- -
1990 bis 1998 3.050,- 3.250,- 160,- 80,- * 7
Neubauten *) 3.450,- 3.500,- 170,- 30,- + 1

*) Eigentumswohnungen, die neu gebaut worden sind und erstmalig zum Verkauf standen
-> Erstverkéufe. '
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Verkaufe von Eigentumswohnungen in Hochhéusern (Geb&ude mit mehr als 6 Geschossen)
wurden separat ausgewertet. 1999 lag der Verkaufspreis einer Eigentumswohnung in einem
Hochhaus der Baujahre 1960 bis 1979 bei durchschnittlich 1.850,- DM/gm Wohnfldche (Streu-
_ung: 420,- DM/gm; mittlerer Fehler: 90,- DM/qm) und damit rd. 8 % unter dem Vorjahresverkaufs-

preis von 2.000,- DM/qm bzw. auf dem gleichen Niveau wie 1997.

Tabelle 17:

Weiterverkidufe und Erstverkiufe von Wohnungseigentum im mehrjéhrigen Ver-

gleich

Baujahr DM/gm Wohnfliche ohne Garagen/Stellplitze

1994 1995 1996 1997 1998 1999

bis 1959 2.100,- 1.850,- 1.700,- 1.450,- 1.600,- 1.700,-
1960 bis 1969 2.000,- 2.200,- 2.150,- 2.350,- 2.250,- 2.250,-
1970 bis 1979 2.300,- | 2.550- | 2.450,- | 2.550,- 2.600,- | 2.600,-
1980 bis 1989 2.750,- | 2.800- | 2.700- | 2.750,- | 2.750,- | 2.700,-
1990 bis 1996/98 - - - 3.300,- | 3.050,- | 3.250-
Neubauten/Erstverkdufe | 3.200- | 3.450,- | 3.300,- | 3.650,- | 3.450- | 3.500,-
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Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fir Verk&ufe von solchen Eigentumswohnungen, die
durch Umwandlung von Mietwohnungen entstanden sind und die im Berichtsjahr das erste Mal
als Eigentumswohnung verduRert wurden.

Insgesamt wurden im Jahr 1999 lediglich in 25 Féllen Mietwohnungen in Wohnungseigentum
umgewandelt und erstmalig verduBert (1998: 47 Félle). Die Umwandiungswelle in Gladbeck,
welche in den Jahren 1995 - 1997 ihren Hohepunkt hatte, lauft damit eindeutig immer mehr aus.

Wie in den Vorjahren gehdrten die 1999 erstmals als Wohnungseigentum verduRerten ehemali-
gen Mietwohnungen zum gréRten Teil der Baualtersgruppe 1970 bis 1979 an.

Es wird darauf hingewiesen, dass hdufig vor VerduBerung der Objekte umfangreiche Renovie-
rungen bzw. Modernisierungen durchgefiihrt wurden, die in der Auswertung nicht erfait werden
konnten. Daher erkidren sich die jéhrlich stark differierenden Durchschnittspreise dieser Gruppe
von Eigentumswohnungen sowie die Tatsache, dass "Umwandlungen” héufig héhere Preise er-
zZielten als "Weiterverk&ufe" und weiterhin, dass Wohnungen in &lteren Gebauden héufig teurer
bzw. gleich teuer waren wie solche in jingeren (nicht modernisierten).

Tabelle 18:
Umwandlungen
Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung mittl. Fehler | Entwicklung
1998 1999 zum Vorjahr
KP/gm KP/gm DM/gm DM/gm invH
bis 1959 2.550,- - - - -
1960 bis 1969 2.300,- - -- - -
1970 bis 1979 2.400,- 2.200,- 190,- 60,- - 8
1980 bis 1989 3.000,- 2.800,- 70,- 40,- -7
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4.3 Mehrfamilienhéduser - Mietwohngebdude

4.3.1 Gebédudekaufpreise fiir Mehrfamilienhduser

Auswertungen von Kaufvertragen tiber Mehrfamilienh&user einschliellich von Objekten mit
einem gewerblichen Anteil am Rohertrag von bis zu 20 % aus den Verkaufsjahren 1997 bis
1999 lassen folgendes Marktverhalten erkennen:

Die Preise fur den Quadratmeter Wohnfldche eines durchschnittlich ausgestatteten Miet-
wohngeb&dudes (entsprechend dem Baujahr) ohne den Wertanteil von Grund und Boden
sowie Nebengebduden jedoch einschlieBlich durchschnittlicher AuBenanlagen sind im we-
sentlichen abhéngig vom Baujahr bzw. fiktiven Baujahr der Gebaude (modernisierte Ob-
jekte werden in ein entsprechend jingeres Baualter eingestuft).

Tabelle 19 stellt die entsprechenden durchschnittlichen Geb&dudekaufpreise dar, welche in
den Verkaufsjahren 1997 bis 1999 in den verschiedenen Baualtersgruppen erzielt wurden.
Zusatzlich werden die beschreibenden statistischen Merkmale Streuung und mittlerer Feh-
ler angegeben, um eine Beurteilung der Qualitat des Mittelwertes zu erméglichen.

Tabelle 19:
Baujahr ¢ Geb.kaufpreis Streuung mittl. Fehler | ¢ Gesamtwohnfl.
in DM/qm DMi/gm DM/gm inqm
Wohnfl. :
bis 1924 520,- 470,- 130,- 250
1925 bis 1949 660,- 260,- 70,- 360
1950 bis 1974 1.080,- 270,- 80,- 410
ab 1975 2.430,- 770,- 380,- 900

Die Tabellenwerte sind lediglich fiir eine grobe Gebaudewertbestimmung geeignet.
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4.3.2 Rohertragsfaktor Kaufpreis/Rohertrag

Eine Auswertung der Verkaufe von Mehrfamilienhdusern der Verkaufsjahre 1995 bis 1998
hinsichtlich des Ertragsfaktors "Kaufpreis/nachhaltig erzielbarer Rohertrag" 148t erkennen,
dass Mehrfamilienh&user Ublicherweise mit dem 11- bis 22-fachen (durchschnittlich 16,5-
fachen) des Jahresrohertrages gehandelt wurden. Dabei war der Ertragsfaktor umso héher
angesiedelt je geringer der Rohertrag war. In Abhéngigkeit von der Héhe des Rohertrages
ergibt sich aus den ausgewerteten Vergleichsdaten der Ertragsfaktor mit einer Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 1 % zu:

KP/ROH = 13,33 + 106.100/ROH

KP: Gesamtkaufpreis incl. Bodenwert
ROH: nachhaltig erzielbarer Rohertrag

Zwecks Ermittlung des Rohertrages wurde die nachhaltig erzielbare Miete nach dem "Miet-
spiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in Gladbeck" zugrunde gelegt. :
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5. Liegenschaftszinssitze:

Far die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins-
satz von wesentlicher Bedeutung. Der Gutachterausschuss hat nach § 11 der Wertermitt- -
lungsverordnung (WertV) Liegenschaftszinssétze zu ermittein.

Die WertV definiert in § 11 (1) den Liegenschaftszinssatz als den Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktlblich verzinst wird. Aufgrund der
meist sehr langfristigen Kapitalbildung bei Liegenschaften und einer gréBeren Sicherheit
des Kapitals liegt dieser Zinssatz in der Regel unter dem Zinsniveau fir langfristige Kapi-
talmarkimittel.

Nach § 11 (2) WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermittein. Der Ertragswert ist im allgemeinen
der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Geb&ude- und Nutzungsart.
Far Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusemn oder
gewerblich genutzten Objekten. Bei jingeren Objekten ist dieser vergleichsweise héher als
bei dlteren Gebéduden.

Neben der Geb&dudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden Ein-
fluBgréRen abhéangig:

- mageblicher Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes
- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwertanteil

- Gesamtkaufpreis

- Bauzustand des Gebé&udes.

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines
Wertgutachtens stellt insofern die sachversténdige Abgleichung verschiedener Einflu-
merkmale dar.

Nachfolgend sind die in Gladbeck zur Zeit marktiiblichen Liegenschaftszinssétze, geglie-
dert nach Objektarten und Baujahrsklassen, aufgelistet. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
die Liegenschaftszinssatze von &lteren Geb&uden (Baujahr vor 1949) sehr stark durch den
unterschiedlichen Modemisierungsgrad und die dadurch erzielbare Miete beeinfluRt wer-
den. Nach durchgefiihrten Modernisierungen kénnen Altbauten auch die Liegenschafts-
zinssétze jungerer Gebéude erzielen.
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Tabelle 16:

Liegenschaftszinssitze

Objektart/Baujahrsklassen Liegenschaftszins % Bemerkungen
bei Bewirtschaftungskosten
Eigentumswohnungen in Hane yoe:
bis 1949 15-25 30 - 45 % des Rohertrages
1950 - 1974 25-3,5 20 - 35 % des Rohertrages
ab 1975 3,0-4,0 15 - 25 % des Rohertrages

Niedrigere Bewirtschaftungs-
kosten verursachen hdhere

Liegenschaftszinsen
Ein- und
Zweifamilienhduser
bis 1949 bis1,5%) *) je nach Modermisierungs-
1950 - 1974 156-25 grad und Miethohe
ab 1975 25-40
Neubau ohne Unterkellerung 55-6,0
Mehrfamilienhduser,
gewerblicher Mietanteil
geringer als 20 %
bis 1949 1,0-3,09 *) je nach Modemisierungs-
1950 - 1974 3,0-40 "~ grad und Mieth6he
ab 1975 40-50
Gemischt genutzte Grund-
stiicke
mit bis zu 80 % gewerblichen 50-7,0
Mietanteil
Geschiftshduser
in guten Geschéftslagen bzw. 65-75
Kernlagen

Der Ermittlung dieser Liegenschaftszinssatze liegen folgende Ansétze zugrunde:
- Bodenwert gemaR Bodenrichtwertkarte

- nachhaltig erzielbare Mieten auf der Basis des "Mietspiegels fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschldge bei Ein- und Zweifamilienh&dusern)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis)
gemaR Il. Berechnungsverordnung

- Restnutzungsdauer in der Regel entsprechend 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer (Moderni-
sierungen werden durch erhéhte Restnutzungsdauer berticksichtigt.



