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Allgemeines

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt Marl be-
steht seit 1982.

Er ist ein selbstédndiges, unabhéngiges Gremium ehrenamtlicher Gut-
achter - die vom Regierungsprédsidenten Miinster bestellt werden -
mit besonderen Kenntnissen in der Bewertung von Grundstiicken aller
Art sowie von Rechten an Grundstiicken.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen im wesentlichen:

- Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundsticken,

- Erstattung von Gutachten nach dem Bundeskleingartengesetz,

- Erstattung von Gutachen nach dem Landesenteignungs- und
—entschédigungsgesetz,

- die Flihrung einer Kaufpreissammlung,

- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung sonstiger
fur die Wertermittlung erforderlicher Daten,

- Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Rechtsgrundlagen fir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden
insbesondere das Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986, die Werter-
mittlungsverordnung vom 06. Dezember 1988 und die Gutachteraus-
schuBverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen vom 07. Mirz 1990.

Fir seine Arbeit bedient sich der GutachterausschuB einer Ge-—
schiftsstelle. Diese ist dem Amt fir Wohnungsbau und Grundstiicksan-
gelegenheiten angegliedert und befindet sich im Bauamt der Stadt
Marl, Liegnitzer StraBe 5, 5. Etage, Zimmer 53/54.

Dieser Grundstilicksmarktbericht soll einen Uberblick iber Umsatz und
Preisentwicklung im Stadtgebiet von Marl vermitteln sowie zu einer
groseren Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen.

Marl, 28.03.1994
~
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Anzahl der eingegangenen Kaufvertrége

Fir den Grundstlicksmarkt im Stadt

sich folgende Daten:
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gebiet von Marl ergeben

Kaufvertrdge insgesamt: Jahr Anzahl Entwicklung zum Vorjahr
1993 = 1176 = + 42,4 v. H.
1992 = 826 = 4+ 1,3 v. H.
1991 = 815 = + 5,7 v. H.
1990 = 771 = = 4,3 v. H.
1989 = 806 = - 6,9 v. H.
1988 = 866 =+ 17,8 -V H.
1987 = 735 = - 2,0 v. H.
1986 = 750 = - 7,8 v. H.
1985 = 813 = - 1,0 v. H.
1984 = 821 = - 18,6 v. H.
1983 = 1009 = - 9,5 v. H.
1982 = 1115
Von diesen Kaufvertrigen
entfielen auf
- unbebaute Grundstiicke 1993 1992 Entwicklung zum Voriahr
I- u. II.-geschossige
Bebauung 97 82 = + 18,3 v. H.
GeschoBwohnungsbau 9 2 = + 350 v. H.
Gewerbegrundstiicke 14 13 = + 1,7 v. H.
neu begrindete Erbbaurechte 6 14 = - 57,1 v. H.
landwirtschaftliche
Grundstiicke 14 16 = = 12,53+ H.
fortwirtschaftliche
Grundstiicke 5 2 = + 150 v. H.
Insgesamt 145 129 = + 12,4 v. H.
- bebaute Grundstiicke
1 u. 2-Familienhduser 200 228 = = 12,3 wv. H,
Mehrfamilienhduser 21 15 = + 40,0 wv. H.
Wohn- u. Geschiftshiuser 15 12 = + 25,0 wv. H.
Gewerbegrundstiicke 10 il = - 9,1 v. H.
Insgesamt 246 266 = = 7,5 vVv. H.
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Wohnungseigentum

1993 1992 Entwicklung zum Voriahr

Erstverkaufe 198 66 = + 200,0 wv. H.
Zweitverkaufe 255 194 = + 31,4 wv. H.
Umwandlung 20 11 = + 81,8 &raiH.
Teileigentum 5 1 = + 400,0 wv. H.
Insgesamt 478 272 = * 75;7 w. H.
Sonstige (z. B. Erb-
baurechtsibertragungen,
ungeeignete usw.)
Insgesamt 307 159 = + 93,1 v. H.
Anzahi der jéhrlich eingegongénen Kdufvertrdge i ;
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3. Gliederung der Preisumsétze bei Grundstiicksverkédufen

- unbebaute Grundstiicke 1993 1992 Entwicklung
Mio. DM Mio. DM zum Vorjahr
v. H.

Ein— u. Zweifamilien-

hausgrundsticke 12,90 13,37 = — 3,5
GeschoBwohnungsbau 4,84 1,15 = + 320,9
Gewerbegrundstiicke 2,87 1,89 = + 51,9
landwirtschaftliche

Grundstiicke 0,70 2,01 = - 65,2
forstwirtschaftliche

Grundsticke 0,05 0,33 = - 84,8
Insgesamt 21,36 18,75 = + 13,9

- bebaute Grundstiicke

1- u. 2-Familien-

hduser 62,77 73,68 = - 14,8
Mehrfamilienhduser 16,96 9,44 = + 79,7
Wohn- und Geschafts-

hauser 12,34 13,83 = - 10,8
Gewerbegrundsticke 11,57 9,93 = + 16,5
Insgesamt 103,64 106,88 = - 3,0

- Wohnungs—- u. Teil-

eigentum

Erstverkéaufe 52,09 15,57 = + 234,6
Zweitverkiufe 43,11 27,27 = 4+ 58,1
Umwandlung 3,08 1,61 = + 91,3
Teileigentum 0,46 0,10 = + 360,0
Insgesamt 98,74 44,55 = + 121,6

- Gesamtumsatz 223,74 170,18 = + 31,5
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tnfwicklung der Preisumsdtze

Jchr

4c93//// +13,9 vH
| cgz\\\\ 777vh

991 Q 177 wH,

.r :19\9@‘ - 503vH Unbebaute Grundstiicke
QBQ// vl

{ i i | | i 1 >
10 20 30 40 50 60 70 80 Mioc.DM

W XAAAIY, /////////////////////// A,

«@92\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ AN
” @91////////////// //39 H bebaute Grundstiicke

SRR *\\
= ////////////////////////

] 1 ] 1 1
10 20 30 1.0 50 60 70 80 90 100 10

Mio. DM

Jahr

7272272777777 i

S
/////////// +34,0 vH. | .
\\\\\\ +5,0 v.H. Wohnungseigentum / Teileigentum
/C%;/?é?//A

20 30 L0 50 60 70 80 90 100 Mio DM




Seite - 7 - (16)

4, Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke
4.1 I- und II-geschossige Bebauung

Aus 41 geeigneten Verkaufsfdllen ergibt sich fiir das gesamte
Stadtgebiet von Marl fir 1993 ein durchschnittlicher Kauf-
preis von

247,- DM/gm gegeniiber 1992 = 230,- DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

225,- DM/gm gegeniiber 1992 = 214,- DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1993 ein prozentualer

Unterschied vom durchschnittlichen Richtwert zum durch-
schnittlichen Kaufpreis von + 9.8 v. H.

Wegeanteile, Garagenfldchen, Stellplatzflidchen die zum Bau-
land gehdren, sind zu Baulandpreisen verkauft worden.

Versorgungstrdger haben sich bei ihren Grundstiicksgeschiften
an den Richtwerten orientiert.

DM/mQA Unterschied Rich’n»f/eri'/,% Kduifpreijs j

240 - T a1 lE +9,8v.H.
230 1 ey
ol e | 225
g ' :+7,SV.H. ! : !
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AL L e o WL | N
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| { i “
. ; ! : :
200 + ¥ = | | | 3
. 5 ! | |
i ! |
f L e
: “ : % i | ;
durchschnittl. ddrchgéhnﬁﬂ. : durchschnittl.|durchschnitt!.
Richtwert Kdufpre‘is ' ' Richtwert Kaufpreis
1 18 PRI N
: , i : :
19921 | T 1993 -
L E ! Jahr
| ! i
i ;




Seite - 8 - (16)

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
fir I- und II-geschossige Bebauung

Jahr DM/gm Entwicklung zum Vor jahr
v. H.

1993 = 247 = + 7,4
1992 =" 230 = + 6,0
1991 = 217 = * 10,2
1990 = 197 = = 3.4
1989 = 204 = + 2,0
1988 = 200 = = 1,5
1987 = 203 = + 1,0
1986 = 201 = - 6,9
1985 = 216 = - 9,2
1984 = 238 = + 5.3
1983 = 226

: : I . | . |
Entwickiung der Boulondp_’reise far I+ gesch. Bauweise
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Bodenpreisindex - Bauland I- und II-geschossige Bebauung -

Jahr Bodenpreisindex
1993 121,5
1992 115,0
1991 108,5
1990 98,5
1989 102
1988 100
1987 102
1986 100
1985 108
1984 119
1983 113

B
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4.2 Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Aus 11 geeigneten Verkaufsfdllen - Verkdufer war nur die
Stadt Marl - ergibt sich fir das gesamte Stadtgebiet von Marl
fir 1993 ein durchschnittlicher Kaufpreis von

33,- DM/gm gegeniiber 1992 = 28,- DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

34,~- DM/gm gegeniiber 1992 = 32,- DM/gm

Es ergibt sich somit fur das Jahr 1993 ein prozentualer

Unterschied vom durchschnittlichen Richtwert zum durch-
schnittlichen Kaufpreis von - 2,9 v. H.

, e e e (R
DM/mz‘ - Unterschied Richtwert/Kaufpreis = | .
34+ | : EREEE Z § '
Y -
: P - Z i : 33
Loos B I S ~29vH.
st | e ]
AL e i i
bl rnaslndal 0o 1 :
| durchschnittl.| durchschnittl g | duychsq%nnﬂ.durchschnHtL
Richtwert ' | Kaufpreis I : Ri?:htﬁwe{'t. Kaufpreis
? 1992 . | o] 1993
: : ; W s o - Jahr

a i - i -
i ' . ! - l b 1
: i : ; i : '
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/qm
fir Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Jahr DM/qgm Preisentwicklung im Vergleich zum Vorjahr
v. H.
1993 = 33 = 17,9
1992 = 28 = - 17,6
1991 = 34 =+ 6,2
1990 = 32 = + 3,2
1989 = 31 = = 3,1
1988 = 32 = ~.23.8
1987 = 42 = + 20,0
1986 = 35 =+ 6,1
1985 = 33 = +- 0,0
1984 = 33 = ~ 17,5
1983 = 40
3 DM/im? Gewerbegrundstiicke ' ot -
SIS - i L
42 "; |
Lo+ :
40 :
38+ %
36 + ; :
364 35 f % : = _
32+ 3 | 33 = : = i 3
30+ 3 :
28
1983 | 108: | 1985 | 1986 | 1er | 1988 | 1989 | 1990 | o1 | w92 993

; | BT o

Bodenpreisindex - Gewerbe— und Industriegebiet -

Jahr Bodenpreisindex
1993 103
1992 87,5
1991 106
1990 100
1989 97
1988 100
1987 131
1986 109
1985 103
1984 103

1983 125
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4.3 landwirtschaftliche Grundstiicke

Aus 8 geeigneten Verkaufsfillen ergibt sich fir das gesamte
Stadtgebiet von Marl fir 1993 ein durchschnittlicher Kaufpreis
von

7,54 DM/gqm gegeniber 1992 = 6,64 DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

7,63 DM/gm gegeniiber 1992 = 8,50 DM/qgm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1993 ein prozentualer Unter-~

schied vom durchschnittlichen Richtwert zum durchschnittlichen
Kaufpreis von - 1,2 v. H.

DM/mz‘ - Unterschied Ricéva)erj’r/K&ufpreis
d BT

!

' : ! !
: : : R of b B B3 | N |
80+ | : L -mmj;-JM:4“;.H“!A _ sl R '
. | L R R E R
: s ! ‘ NI
S AR S R I P
e i |
ol S B b S o
: ' 3 O _ : o :
i - |durchschnittl, durchschnittl | .| |durchschnittl.{durchschnittl.
Richtzw'ert || Kaufpreis . ' * Ri:cht:wefrt Kaufpreis
R R R e I S P - R
| g 5 2 SHE B NSNS S R - Jahr
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Entwicklung der durchschnittlichenﬂgaufgreise in DM/qgm
fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Jahr DM/gm Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr
v. H.

1993 = 7,54 = +13,6

1992 = 6,64 = =11%,9

1991 = 7,54 = - 14,4

1990 = 8,81 = + 11,2

1989 = 7,92 = = 1,2

1988 = 8,02 = = 18,0

1987 = 9,78 = + 1,0

1986 = 9,68 = — 0,3

1285 = as71 = + 16,8

1984 = 8,31 = S P |

1983 = 8,40

OMIm2
15000 OM/m’

1500
1400
Londwirtschaftliche Bodenpreise 1300
1200

11,00

10.00 10.00
71 58 9.78
421 * * %00
; 8.81
8.40 31 8.00
= 8,02 792
756 54 200
864
600
5,004 ; 500

400

200

100

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1930 1991 1992 1993
Jahr

Bodenpreisindex - landwirtschaftliche Grundstiicke -

Jahr Bodenpreisindex
1993 94
1992 83
1991 94
1990 110
1989 99
1988 100
1987 122
1986 121
1985 121
1584 104
1983 105

1982 115
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5. Exbbauzins neubegriindeter Erbbaurechte

5.1 Erbbaurechte fir Wohnbebauung - I~ und II-geschossige
Bauweise -

Da in 1993 kein ausreichendes Datenmaterial vorlag, konnte eine
qualifizierte Auswertung nicht vorgenommen werden.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v. H. Erbbauzins DM/qm
1993 - -
1892 2,58 5,35
1991 2 452 5,20
1990 2l l 4,36
1989 2,07 4,21
1988 1,94 3,88
1987 1,98 3,91
1986 1.87 3,82
1985 1,52 3,44
1984 1,46 3,36
1983 1,54 3,34
535
520 |
500--»‘3“’"‘2
- o Erbbaurechte ~-Neubegrindung -
- Erbbauzins DM/m
A _Z&_.Zé.‘;
25 Erbbourechte -Neubegriindung-
Bodenwertverzinsung
e : i gl 4504
- 38
2n
207
= 421
20 o wians ©o- 198 - o s
| 19z |
—— g | - y - -
%) DR SICRUPRL NS | O (PR (U, VSRR (IR (R WS (S T o M B e o} - . -
- 381 88
. N 382 |
S|~ e[ s = =
3501 342 |
a3; =8

A 3 L = o] 1993
1983 DB, 1085 1986 1987 1968 1985 1990 19M 1992 1993 300 1965 198L 1985 1986 1967 1986 1986 1980 199 s)sozm
Jahr
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5.2 Erbbaurechte fiir Gewerbe— und Industriegrundstiicke

Im Jahr 1993 sind keine geeigneten Erbbaurechte fiir Gewerbe
und Industriegrundstiicke begrindet worden.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v. H. Erbbauzins DM/qm
1993 - AT -~
1992 - ./ . -
1991 4,18 1,38
1990 ./ .
1989 4,72 1,58
1988 4,00 1,40
Erbbaurechtsausgeber fir Gewerbegrundstiicke war nur Stadt
Marl.
" Erbbaurechte - Neubegriindung- ~ Erbbaurechte -Neubegriindung -
" Erbbauzing DM/nt - Bodenwertverzinsung
DM/ 4
Sy 158 _ R
500 = = -
150 —+ - s Tlanc ERCOEE T vH, ¥
160 138
572
_.__._1'00;- S | it | Rt | P ’ 4‘50... R R
SOSGREURINE UL TN [NEOTR ETRR SRS (SR RS e N I
0504 | - i
| NG R et R 8 .
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Jahr

Jahr
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6. Entwicklung des Wohnungseigentums

6.1 Wohnungseigentum - Neubauten -

Im Jahr 1993 sind 198 Kaufvertrége iiber Erstverkdufe von

Eigentumswohnungen eingegangen. Gegeniiber dem Vorjahr ist
dies ein Anstieg um rd. 200,0 v. H.

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm Wohnfliche stieg im
Jahr 1993 auf 3.120,- DM gegeniiber dem Vorjahr mit 2.870,-

DM. Dies entspricht einer prozentualen Preisentwicklung von
rdsa+ 8,7 v. H.

Wohnungseigentum - Neubauten - |
{ ohne Garuge,Sterlnfﬂ

$OM/m Wohnfléche z 1 LR
3120

Standard- Sl e x B
3000 - , ! abweichung i | ,
2800 - Wohnfldche | . T ‘
1 imMittel || l -
: 79,8m° RS L S B o -
.. 2586 ‘ o [ Jefoie. S P BN
EHLD : n=14 o é 3 Y %
21000 i - ;4 ‘ I -+ - }
1991 1992 1993 . f | E | ; Jaht ; |

n = Anzahl der zur Auswertung geeigneten; Kéuf\.ierfr'dgé , , ; |
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6.2 Wohnungseigentum - Zweitverkdufe -

Im Jahr 1993 sind 255 Kaufvertrége iiber zZweitverkiufe von
Eigentumswohnungen - Wohnungen die zum zweiten Mal oder Ofter
ihren Eigentilimer wechselten - eingegangen.

Gegenlber dem Vorjahr ist dies ein Anstieg um rd. 31,4 v. H.

Um eine bessere Transparenz des Wohnungsmarktes darzustellen,
wurde die Auswertung der Kaufvertrédge nach Baujahren unter-
teilt (siehe nachstehende Tabelle). Die angegebenen Durch-
schnittspreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher
Ausstattung in normaler Wohnlage, ohne Garage oder Stell-

platz.
1991 1992 1993

Baujahr X X X n S |Mittelwert
Wohnflache
gm

1960 - 1969 1648 1660 1703 23 284 72

1970 - 13979 1808 2010 2176 47 397 a8

1980 - 1992 2166 2540 2602 50 389 82

X = Mittelwert DM/qm Wohnfliche

n = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrége

S = Standardabweichung in DM/gm Wohnfliche



