Stadtamt 62/11 Gladbeck, 30.11.1994
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Gie./2523

fir Grundstiickswerte_ in der Stadt Gladbeck

Marktuntersuchung gem. § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 12 (1) GAVO NW

hier: Marktfaktoren 1993

1. Anzahl der registrierten Kaufvertrige

Fiir den Grundstiicksmarkt im Stadtgebiet von Gladbeck ergeben sich fol-
gende Datlen:

Registrierte Vertrage Jahr Anzahl Entwicklung zum Vorjahre
insgesamt

1993 G685 + 1205 il

1992 609 + 209 v

1991 502 = 1055 v

1990 561 + 17,4 vH

1989 478 — 0B

1988 533 + 9,9 vH

1987 485 = 230 vH

1986 630

Die Anzahl der Kauffalle ergab sich 1993 zu 691.
Von diesen Kauffillen entfielen auf

1993 1992

—fiir die Kaufpreisauswertung

ungeeignete Objekte (z. B. Schenkungen u.4.) 162 146
—unbebaute Grundstiicke

Wohnbauland fiir Ein- und

Zweifamlienhduser 23 22
GeschoBwohnungsbau ' 12 10
Gewerbe-/Industrieland 9 11
land- und forstwirtschaftliche

Flachen 9 5
Sonstige 18 | 14
Insgesamt ) 7l 62
—bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser 162 141
Mehrfamilien- und Geschédftshauser 40 39
Gewerbeobjekte (incl. Garagen) 10 25
Wohmmgseigenfum 240 177
Teileigentum 6 17
Sonstige : 0 8

Insgesamt . 458 407
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2. Gliederung der Preisumsdtze bei Grundstiicksverkiufen

1993 1992 Entwicklung zum

—unbebaute Grundstiicke (Mio. DM) (Mio. DM) Vorjahr in vH
Wohnbauland fiir Fin-

und Zweifamilienhduser 6,71 (23 5,26 (2) + 27,6
GeschoBwohnungsbau 1,80 (12) 3,53 (10) - 49,0
Gewerbe-/Industrieland 4,07 (9 3,67 (11) + 14,0
—bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilien-

hiuser 55,48 (162) 40,81 (141 + 35,9
Mehrfamilien- und

Geschaftshduser ] 61,54 (4) 23,40 {3 + 163,0
Wohnungseigentum © 50,51 (20) 34,81 (M) + 45,1
Teileigentum 0,53 { 6) 0,28 (19 + 89,3
Gewerbeob jekte

(incl. Garagen) 5,39 (10 9,42 (%) - 42,8

() Vertragsanzahl]
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3. Bodenpreisentwicklung

Gegeniiber dem Jahre 1992 sind die Grundstiickspreise flir Wohnbauland auf
dem Gladbecker Grundstiicksmarkt deutlich angestiegen. Filir EigentumsmaB-
nahmen, d. h. 1 - 2-geschossig bebaubare Grundstiicke wurden in der Stadt
Gladbeck im Jahr 1993 durchschnittlich rd. 8,7 % mehr bezahlt als der fest-
gesetzte Richtwert im Vorjahr; Grundstiicke fiir den GeschoBwohnungsbau
erzielten um ca. 10,9 % hohere Preise. Dies flihrte zu einer Anhebung der
Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen von + 10,- DM/qm bis + 30,- DM/qm, im
Stadtzentrum bis zu + 50,- DM/qm.

Fir Gewerbe- und Industriegrundstiicke lieBen sich aufgrund der geringen
Anzahl von verkauften Objekten nur schwer gesicherte Aussagen iiber das
Marktverhalten machen. Aufgrund der vorhandenen Verkiufe und der Preis-
entwicklung der Gewerbeimmobilien in den Nachbarstiadten wurden hier die
Bodenrichtwerte lediglich in Gebieten mit sehr guter Verkehrsanbindung:
(AutobahnanschluB) um 5,- DM/qm angehohen,

Bodenpreisindexreihen (1980 = 100)

Index fiir Bauland fiir Bauland fiir Gewerbebau-
Jahr Wohnbauland Bigentums— GeschoBB- land

insgesamt maflRnahmen wohnungshbau
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 1:.2 84
1991 109 107 116 83
1992 112 112 128 91
1993 123 122 ‘ 130 107
A9 4 AN 4373 A 429

Die o.a. Bodenpreisindexreihen basieren auf den ausgewerteten Kaufpreisen
fiir unbebaute Grundstiicke, die ins Verhdltnis zu den jeweils giiltigen Bo-
denrichtwerten gesetzt wurden, um die durchschnittliche Verdnderung der
. Bodenpreise gegeniiber dem Vorjahr zu erfassen.
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Ubersicht. iiber die Bodenrichtwerte

GemalB 8§ 13 Abs. 1 GutachterausschuBverordnung beschliel der Gutachter-
ausschufl jahrlich eine {Jbersicht iiber die Bodenrichtwerte, welche der Er-
stellung von landesweiten Bodeniibersichten dient.

Die nachfolgende Tabelle fithrt die durchschnittlichen Bodenrichtwerte in
Gladbeck mit dem Stand 31.12.1993 auf.

Die Werte dieser Tabelle sind nicht geeignet, einzelne lagebezogene Richt-
werte zu ersetzen und Grundlage fiir Wertermittlungen zu werden.

Lage bzw.| Wohnbaufliache fiir Wohnbaufldche fiir den Gewerbliche

Wohnlage EigentumsmafBnahmen GeschoBwohnungsbau Baufldachen
gut 295,- 305,~

mittel 235, 260,- 50,
maiig 160,- 155,-




4'

4.1

4.2
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Bebaute Grundstiicke

Ein— und Zweifamilienhduser

Anhand von ausgewerteten Kaufvertrigen f(iir Ein- und Zweifamilienhiuser
aus dem Verkaufsjahr 1993 konnten die nachfolgenden Durchschnittswerte
ermittelt werden. Angegeben ist der durchschnittliche Gebiudekaufpreis
(ohne Grund und Boden) in DM/qm Wohnfliche sowie in DM/cbm umbauten
Raumes einschlieBlich des statistisch berechneten Standardfehlers in Pro-
zent, gegliedert nach Baujahren. Die Werte beziehen sich auf normal ausge-
stattete Gebdude (entsprechend ihrem Baujahr) in durchschnittlichem Er-
haltungszustand. Abweichungen in Bezug auf Ausstattung und Erhaltungs-
zustand sind durch Zu- bzw. Abschlige zu beriicksichtigen. Die ermittelten
Faktoren ermdglichen eine grobe Werlbestimmung in Abhingigkeit vom Alter.

Baujahr des Gebiaudekaufpreis Gebaudekaufpreis Entwicklung
Gebiaudes in DM/qm in DM/cbm zum Vorjahr
bis 1949 1.800,~ + 8 % 260,=1 =08 % + 25.00'%
1950~-1974 2.100,— £ 8 % 380, £ 7 8 %
1975-1989 2.300,=% 8% 400+ 9 % 26
Neubauten 2.850,- * 2 % - -

Teilmarkt Wohnungseigentum

Tm Jahr 1993 wurden der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses 240 ge-
eignete Kaufvertrage iiber Eigentumswohnungen iibersandt. Gegeniiber dem
Vorjahr ist dies ein Anstieg um rd. 36 vH.

Die durchschnittlichen Kaufpreise der FRigentumswohnungen Jje qm Wohnfla-
che incl. Anteil am Grund und Boden sind nachfolgend tabellarisch darge-
stellt. Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit
durchschnittlicher Ausstattung (dem Baujahr entsprechend). Bei starken
Abweichungen von einer durchschnittlichen Ausstattung sind diese durch
Zu—- oder Abschldge zu beriicksichtigen.
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Entwicklung zum
Verkaufsjahr 1992 Verkaufsjahr 1993 Vorjahr in vH
Baujahr Lage Lage Lage
gut mittel gut ] mittel gut mittel
bis 1959 = 1.600,- - 1.750,- - - -
1960-1969 2.050,- 1.850,- — 2.050,- = + 10,8
1970-1979 2.200,- 2.000,- 2.300,- 2.200,- a5 + 10,0
1980-1989 2.400,- 2.250,~- 2.650,— 2.300,- + 10,4 + 2,2
1990-1992 2.650,—- = = o = =
Neubauten™ - 2.750,- 3.200,- 2.800,- - + 1,8

*) Bigentumswohnungen, die neu gebaut worden sind und erstmalig zum
Verkauf standen (Erstverkiufe)

d In der Baualtersgruppe bis 1959 kann aufgrund der geringen Anzahl ge-
tatigter Verkaufe in 1993 lediglich ein Durchschnittswert aus der guten
bis mittleren Lage angegeben werden. Fine bessere oder schlechtere lLage
ist hier durch Zu- bzw. Abschlag zu beriicksichtigen.

Verkaufe von Eigentumswohnungen in Hochhiusern (Gebiude mit mehr als VI
Geschossen) wurden separat ausgewertet. 1993 lag der Verkaufspreis einer
Eigentumswohnung in einem Hochhaus der Baujahre 1960 bis 1979 bei
durchschnittlich 2.100,—- DM/gqm Wohnfliche und damit 5 vH iiber dem Vor-
jahresverkaufspreis.

Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fiir Verkaufe von solchen Ei-
gentumswohnungen, die durch Umwandlung von Mietwohnungen entstanden
sind und die im Berichtsjahr das erste Mal als Bigentumswohnung veradufBert
wurden. Insgesamt wurden im Jahr 1993 in 20 Fallen Mietwohnungen in
Wohnungseigentum umgewandelt und erstmalig verduBert, die fast aus-
schlieBlich der Baualtersgruppe 1960 bis 1969 angehorten.

Umwandlungen »
Baujahr Verkaufsjahr 1992 Verkaufsjahr 1993 | Entwicklung zum
; Vorjahr in vH
bis 1959 = =
1960 bis 1969 1.900,~ 21250 + 18,4
1970 bis 1979 2.000,- -
1980 bis 1989 2.100,- =
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4.3 Mehrfamilienhduser - Mietwohngebiude

Auswertungen von Kaufvertrigen aus dem Jahr 1993 iither Mehrfamilienhdu-
ser einschl. von Objeklen mil einem gewerblichen Anteil am Roherirag bis
zu 20 % lassen folgendes Marktverhalten evkennen. '

Die Preise fiir den Quadralmeter Wohnfliche eines durchschnittlich ausge-
statteten Mietwohngebdudes (entsprechend dem Baujahr) ohne Grund und

Boden jedoch einschl. durchschnittlicher AuBenanlagen sind zum einen ab-
hdngig vom PRaujahr bzw. fiktiven PRaujahr der Gebdude (modernisierte Ob-
Jjekte werden in eine entsprechend jiingere PRaualtersgruppe eingestuft),
zum anderen von der Gesamtwohnfldche. Mittels multipler Regression kommt
man zu folgendem Ergebnis:

Gebidudekaufpreis in DM/qm Wohnfliache
Baujahr bei einer Gesamtwohnfliche von 500 qm *»
bis 1949 400,- ~ 800,—
1950 bis 1974 800,- - 1.100,-
1975 bis 1990 1.100,- - 1,300,-

*) Geringere Gesamtwohnflichen verursachen hdhere Gebiudekaufpreise,
groBere Gesamtwohnfldchen niedrigere Preise; je 100 gm Wohnfliche er-
hoht bzw., vermindert sich der Gebaudekaufpreis um rd. 120,— DM/qm.
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Liegenschaftszinssidtze

Die Wertermiltlungsverordnung 88 definiert. in § 11 (1) den lLiegenschafts-
zinssatz als den Zinssatz, mil. dem der Verkehrswert von liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Aufgrund der meist sehr langfristi-
gen Kapitalbildung bei Liegenschaften liegt dieser Zinssatz in der Regel
unter dem Zinsniveau f{iir langfristige Kapitalmarktmittel.

Durchschniltliche Liegenschaftszinssitze fiir verschiedene Objektarten las-
sen sich durch die Auswertung von Kaufverirdgen ermitteln.

Nachfolgend sind  die in Gladbeck zur Zeit, markliiblichen Liegenschaftszins-
sdtze, gegliedert nach Objektarten und RBanjahrsklassen, aufgelistet, Dabei
ist zu beriicksichtigen, daf die Liegenschaftszinssitze von dlteren Gebauden
(Baujahr vor 1949) sehr stark durch den unterschiedlichen Modernisie-
rungsgrad und die dadurch erzielbare Miete beeinfluBt werden. WNach
durchgefiihrten Modernisierungen kiinnen Althanten auch die Liegenschafts-
zinsen jiingerer GebAdude erzielen.

Objektart/Baujahrsklassen Liegenschafts— Bermerkungen
zins % :

Eigentumswohnungen bei Bewirtschaftungskosten
in Hohe von:

bis 1949 his 1,5 ca. 45 % d. Rohertrages
1950 bis 1974 _ IBe==25 20 - 35 % d. Rohertrages
ab 1975 25650 3h 20 - 25 % d. Rohertrages

Niedrigere Pewirtschaftungskosten verursachen
hohere  Liegensehaftezinsen

Ein— u. Zweifamilienhduser

bis 1949 bis 2,0 *) *) je nach Modernisie-

1950 - 1974 15520 rungsgrad und Mieth&he
ab 1975 Pl elE

Mehrfamilienhduer, gewerb-

licher Mietanteil < 20 %

bis 1949 2,0 - 4,5 k) *) je nach Modernisie-

1950 — 1974 4 Hi=nh rungsgrad und Miethohe
ab 1975 S (S

Gemischt genutzte Grundstiicke

mit bis zu 80 % gewerblichen

Mietanteil 5l =65

Geschiaftshiduser

in guten Geschdifslagen bzw.

Kernlagen 6.5 =-7,h

Siwe o
Markt 93 | // e



