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1. Allgemeines

Mit diesem Marktbericht, der jahrlich fortgeschrieben wird, hat
der Qutachterausschuﬁ fur Grundstlickswerte in der Stadt Marl
eine Ubersicht Uber den Marler Grundstlcksmarkt erarbeitet.

Der Gutachterausschuff fir Grundstlckswerte in der Stadt Marl be-
steht seit 1982.

Er ist ein selbstadndiges, unabhangiges Gremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Bewertung von
Grundstlicken aller Art sowie von Rechten an Grundstlcken.

Die Bestellung der ehrenamtlichen Gutachter erfolgt nach
Anhbérung der Gebietskdbrperschaft durch den Regierungs-
prasidenten.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen im wesentlichen:

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten sowie von Rechten an Grundstlcken;

- Erstattung von Gutachten nach dem Bundeskleingartengesetz;

- Erstattung wvon Gutachten nach dem Landesenteignungs- und
Entschadigungsgesetz;

- die FlUhrung einer Kaufpreissammlung;

- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung son-
stiger flr die Wertermittlung erforderlicher Daten;

- Ermittlung der Bodenrichtwerte.

Rechtsgrundlage flir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden
ingsbesondere das Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986, die
Wertermittlungsverordnung vom  06. Dezember 1988 und die
Gutachterausschufdverordnung vom 07. Marz 1990.

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf? einer Ge-
schaftsstelle. Diese ist dem Amt £fir Wohnungsbau und Grund-
stlcksangelegenheiten angegliedert und befindet sich im Bauamt
der Stadt Marl, Liegnitzer Strafe 5, 5. Etage, Zimmer 53 und 54.

Diese Ubersicht t{iber den Grundstlicksmarkt im Stadtgebiet Marl
soll einen Uberblick tber Umsatz und Preisentwicklung im
Stadtgebiet wvon Marl vermitteln sowie zu einer grdBeren
Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen.

Marl, den 27. Marz 1996

e R, o

Siwek
Vorsitzender
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Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstilickswerte in der

Stadt Marl (Stand: 27.

Vorsitzender:

stellv. Vorsitzende und
ehrenamtliche Gutachter:

ehrenamtliche Gutachter:

ehrenamtliche Gutachter
des 6rtlich zustandigen
Finanzamtes:

Mitarbeiter der Geschafts-
stelle:

Marz 1996):

Karl-Heinz Siwek,

Walter Gantenberg,
Dietmar Nandelstadt,

Bernd Janssen,

Klaus Jeromin,
Eberhard Just,

Klaus Martin,

Hans-Josef Overbeck,

Wilhelm Schulz,

Werner Reick,

Werner Beuting,

Maria-Margarita
Hornung,

Volker Drees
Thomas Raub
Udo Stein

Dipl.-Ing.

Architekt
Obervermessungsrat
O6ffentlich bestell-
ter Vermessungs-
ingenieur
Architekt

Architekt

Dipl.-Wirtschafts-
ingenieur

Landwirtschafts-
meister

Bankkaufmann
Architekt

Steueramtmann

Steueramtsritin



Seite - 5 - (18)

2. Anzahl der eingegangenen Kaufvertrige

Fir den Grundsticksmarkt im Stadtgebiet von Marl ergeben sich
folgende Daten:

Kaufvertrdge insgesamt: Jahr Anzahl Entwicklung zum Vorjahr

1895 = S 9671 =  B;2 v, H.
1994 = 993 = - 15,6 v. H.
1993 = 1176 = + 42,4 v. H.
1992 = 826 = 4+ 1,3 v. H.
1991 = 815 = 4 5,7 3. H.
1990 = 771 = - 4,3 v. H.
1989 = 806 = = 6;9 v. H.
1988 = 866 = 4+ 17,8 v. H.
1987 = 735 = S 2 O | O
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 Kaufvertrdgen
entfielen auf
- unbebaute Grundstlcke 1995 1994 Entwicklung zum Vorijahr
I- u. II.-geschossige
Bebauung 50 83 = - 39;8 v. H.
Geschofdwohnungsbau 11 18 = - 38,9 v. H.
Gewerbegrundstlicke 11 8 = + 37,5 v. H.
neu begriindete Erbbaurechte 2 8 = - 75,0 v. H.
landwirtschaftliche
Grundstilicke 17 21 = - 19,0 v. H.
forstwirtschaftliche
Grundsticke 1 5 = - 80,0 v. H.
Insgesamt 92 143 = - 35,7 v. H.
- bebaute Grundstiicke
1 u. 2-Familienhduser 232 160 = + 45,0 wv. H.
Mehrfamilienhduser 10 16 = = 37,5 wv. H.
Wohn- u. Geschaftshiuser 17 24 = = 29,2 wv. H.
Gewerbegrundstlcke 11 10 = + 10,0 wv. H.

Insgesamt 270 210 = + 28,6 v. H.



- Wohnungseigentum

1995 1994 Entwicklung zum Vorijahr

Erstverkaufe 194 178 = + 9,0 wv. H,
Zweitverkaufe 182 138 = + 31,9 wv. H.
Umwandlung 14 16 = - 12,5 wv. H.
Teileigentum 49 81 = - 39,5 wv. H.
Insgesamt 439 413 = + 6,3 “w. H.

Aus diesen 439 Vertradgen ergibt sich ein Verkauf von 478
Wohnungen.

- 'Sonstige (z. B. Erb-
baurechtsibertragungen,

ungeeignete usw.)
Insgesamt 160 227 = = 29;5 w. H.

Anzahl der johrlich eingegongenen Kaufvertrage

Anzahl der
Kaufvertrage
__Mi1s
115 Uibieh by
12,3vH
1009 993
hebaut - R 961
& LY ey
28 e unbeb. 92
866 ] WhvH | gg v
821 813 806 815 826 | 200w bebaut
750 e - 1771 _ [inoen 107 |unbeb. 129 ";‘;3“' o
unbebautl | \ren102| 131vH | 1s6vi | wes e
LECRIALT:] R EN TN R 7 20vi | 281w N
bebaut 184 266
— 5 WE/ Tt
194 22,6v it 3 CRATE
264 252v il 32.2vH | 40,7vH s
30,3vH WE/TE
WEITE 216
WE/TE 165 WE 7 TE L1,6vH
o 214vH | 29.0vH wm |
21,2vH, sssngs jeaneiie |, sostiges 4579 1
S— 32.9v1H 307
°2 = 310 208 sonstiges
S4 " 2 227
: 1 353yH | Sunstiges S 9o v
31,SvH | 40,2vH 505 ol 29vil To.6vit
| 1982 | 1983 | 19g4 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 J 1990 | 1991. | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 i
Jahr

WE/TE = Wohnungseigentam /
Teiteigenlum
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3. @Gliederung der Preisumsdtze bei Grundstiicksverkiufen

- unbebaute Grundstilicke 1995 1994 Entwicklung
Mio. DM Mio. DM zum Vorjahr
v. H.

Ein- u. Zweifamilien-

hausgrundsticke 14,41 11,33 = + 27,2
Geschofiwohnungsbau 4,74 8,90 = - 46,7
Gewerbegrundsticke 1,28 3,22 = = (51(0]
landwirtschaftliche

Grundstlcke 1,81 1,00 = + 81,0
forstwirtschaftliche

Grundsticke 0,10 = -
Songtiges 1,29 3,04 &= - 57,6
Insgesamt 23,53 29,59 = - 14,7

- bebaute Grundstiicke

1- u. 2-Familien-

hduser 72,36 52,08 = + 38,9
Mehrfamilienhduser 4,46 7,55 = - 4,09
Wohn- und Geschafts-
hduser 10,32 13,09 = - 21,02
Gewerbegrundsticke 17,54 8,11 = + 116,3
Sonstiges 3,49 8,38 = - 58,4
Insgesamt 108,17 89,21 = + 21,3
- Wohnungs- u. Teil-
eigentum
Erstverkaufe 62,22 49,73 = + 25,1
Zweitverkaufe 37,93 26,01 = + 45,8
Unmwandlung 2,08 2,32 = - 10,3
Teileigentum 1,80 4,18 = - 56,9
Insgesamt 104,03 82,24 = + 26,5

- Gesamtumsatz 235,73 199,04 = + 18,4
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sentwicklung unbebauter Grundstilicke

4.1

DM/m*A

290 -

2704

2501

2304

I- und IT-geschossige Bebauung

Aus 21 geeigneten Verkaufsfdllen ergibt sich fiur das ge-
samte Stadtgebiet von Marl fir 1995 ein durchschnittlicher
Kaufpreis von

297,- DM/gm gegenlber 1994 = 282,- DM/qgm

und ein durchschnittlicher Richtwert wvon

261, - DM/gm gegenlber 1994 = 241,- DM/qm

Die prozentuale Steigerung vom durchschnittlichen Richtwert

zum durchschnittlichen Kaufpreis betrdgt in 1995 somit
+ 13,8 v. H. gegenlber 17,0 v. H. in 1994.

Wegeantei
ehd

le, Garagenflachen, Stellplatzfldchen die zum Bau-
land gehdr

7
en, sind zu Baulandpreisen verkauft worden.

Versorgungstrager haben sich bei ihren Grundstlcksge-
schaften an den Richtwerten orientiert.

Unterschied Richtwert/ Kaufpreis
291
+13,8v.H.
282 ‘
+110VH.
261
241
durchschnitt{. dérchschmhﬂv durchschnittl.|durchschnittl.
Richtwert Kaufpreis Richtwert Kaufpreis
1994 1995

Jahr
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/qgm
flir I- und II-geschossige Bebauung

Jahr DM/qgm Entwicklung zum Vorjahr
p A

1995 = 297 + 5.3

1994 = 282 = + 14,2

1993 = 247 = + 7,4

19928 =% D30 = + 6,0

1991 = 217 = + 10,2

1990 = 197 = -t 3 4

1988 = 204 = + 2,0

1988 = 200 = == 5

1987 = 203 = + 1,0

986 = 204 = =6

1985 = 216 = = . 9.2

1984 = 238 = + 5,3

1983 & 226

A
300+

[297 |
280+ OM/m? 282
260+
Entwicklung der Baulandpreise fir I+ 1 gesch. Bauweise
260+ i
238
220+ 226 0
216 27
200 1 201 203 200 204 o
1983 | 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 | 1991 1992 1993 | 1994 | 1995

o,
r _od

Jahr
Bodenpreisindex - Bauland I- und II-geschossige Bebauung -
1988 = 100

Jahr Bodenpreisindex
1995 148,5
1994 141,0
1993 123,5
1992 115.,0
1991 108,5
1990 98,5
1989 102
1988 100
1987 102
1986 100
1985 108
19584 119

1982 113
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4.2 Grundstilicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Aus 7 geeigneten Verkaufsfdllen - Verkdufer war Uberwiegend
die Stadt Marl - ergibt sich fir das gesamte Stadtgebiet
von Marl fdr 1995 ein durchschnittlicher Kaufpreis wvon

36,- DM/gm gegenlber 1993 = 35,- DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert wvon

34,- DM/gm gegenlber 1993 = 33,- DM/gm

Es ergibt sich somit £fir das Jahr 1995 eine prozentuale

Steigerung vom durchschnittlichen Richtwert zum durch-
schnittlichen Kaufpreis von + 5,9 v. H.

prozentualer Unterschied Richtwert/

A DM/m Kaufpreis ¢
o +5,9v.H.
T 6,1v.H
+0,1V.1.
34
33
30 =
durchschnittl. | durchschnittl durchschnittl. | durchschnittl.
Richtwert Kaufpreis Richtwert Kaufpreis

1994 , 1994
: Jchr



40 -
38
36
3L+
32+
30 ¢+

Entwicklung der

durchschnittlichen Kaufpreise in DM/am

Seite

12

fiir Grundstiicke

im Gewerbe- und Industriegebiet

(18)

Jahr DM/gm Preisentwicklung im Vergleich zum Vorjahr

v. H.
1995 = 36 =+ 2,9
1994 = 35 =+ 6,1
1993 = 33 = + 17,9
1992 = 28 = = 7.6
1991 = 34 = + 6,2
19960 = 32 = + 3,2
1989 = 31 = = 31
1988 = 32 = L= 288
1987 = 42 = + 20,0
1986 = 35 = + 6,1
1985 = 33 = +- 0,0
1984 = 33 = -~ 17,5
1983 = 40
4 DM/ m? Gewerbegrundstucke

42

I 40

35 3]

34
33 33 33
32 32
31
28
1983 | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 -

’ Jahr <
Bodenpreigindex - Gewerbe- und Industriegebiet -
1988 = 100
Jahr Bodenpreisindex
1995 112,5
1994 109
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 11 geeigneten Verkaufsfidllen ergibt sich flur das
gesamte  Stadtgebiet von Marl fir 1995 ein  durch-
schnittlicher Kaufpreis von
8,00 DM/gm gegeniiber 1994 = 8,27 DM/gm
und ein durchschnittlicher Richtwert von
. 8,00 DM/gm gegentiber 1994 = 7,56 DM/gm
Es ergibt sich somit flr das Jahr 1995 keine Veranderung
vom durchschnittlichen Richtwert zum durchschnittlichen
Kaufpreis.
| Unterschied Richtwert/ Kaufpreis
DM/m
a0 8'{/’ 8,00 8,00
; 756 +94v.H +0vH
50T
durchschnittl.{durchschnitt! durchschnittl.jdurchschnittl.
Rithtweft Kaufpreis Richtwert Kaufpreis
A :
1994 1995

Jahr
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/qm
fir landwirtschaftliche Grundstiicke

Jahr DM/qm Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr
v. H.
1995 = 8,00 = - 3,3
1994 = 8,27 = + 9,7
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
1985 = 9.7 = + 16,8
1984 = 8,31 = - 1,1
1983 £ 8,40
DM/ m'
Landwirtschaftliche Bodenpreise
ot 802 792 e o - 8.00
1982 1283 1984 1985 19856 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 mq‘nhr 1995
Bodenpreisindex - landwirtschaftliche Grundstiicke -
1988 = 100
Jahr Bodenpreisindex
1995 100
1994 103
1993 94
1992 83
1991 | 94
1990 110
1989 99
1988 100
1987 122
1986 121
1985 1200
1984 104
1983 105

1982 115
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5. Brbbauzins neubegrindeter Erbbaurechte

5.1 Erbbaurechte £ir Wohnbebauung - I- und II-geschossige
Bauweise -

Da in 1995 kein ausreichendes Datenmaterial vorlag, konnte
eine gqualifizierte Auswertung nicht vorgenommen werden.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v. H. Erbbauzins DM/gm
1995 - =
1994 2,12 5,06
1993 - -
1992 2,58 5,35
1991 2,52 ' 5,20
1990 Zipdl 4,36
1989 2.4 077 4,21
1988 1,94 3,88
1987 1,98 3,91
1986 1,87 3,82
1985 1,52 3,44
1584 1,46 3,36
1983 1,54 3,34
A , (306
s00-toM/m
Erobaurechts -Neubegrindung -
uH g 258 Erbbauzins OM/m’
7 Erbbaurechte - Neubegrindung - - r—
Bodenwertverzinsung
30
436
.8 2
20 4] Lee L2
o S
400+ « o
381
188
382 |
A 152
i ws| |
g 3k
338,220
TR e T 300" g5 ar e wes o 9% 9ES 990 WO R Wy T o>

Jahr Jahr
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5.2 Erbbaurechte filir Gewerbe- und Industrieagrundstiicke

Im Jahr 1995 sind keine geeigneten Erbbaurechte fiir Gewerbe
und Industriegrundstlicke begrindet worden.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v. H. Erbbauzins DM/gm

1995 - /. =

1994 - 7 . =

1993 = A =

1992 - /. =

1991 4,18 1,38

1990 /. »

1989 4,72 1,58

1988 4,00 1,40

Erbbaurechtsausgeber flr Gewerbegrundstiicke war nur Stadt
Marl.

Erbbaurechte - Neubegriindung -
Erbbauzins DM/mt

Erbbaurechte -Neubegrindung -
DM/m? - - 9 9
A 158 Bodenwertverzinsung
150~ 4
14
e 138 . 5004
vH
472
AT |- ) Py
450 -- ,
- 418
.0'50_
4004 2
1988 1989 1990 1981 1992 1993 199 1995 1988 1989 1990 1991 1992 1393 1994 1995

Jahr Jahr
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Entwicklung des Wohnungseigentums

6.1

3400
3200
3000
2800
2600

2400

Wohnungseigentum - Neubauten -

Im Jahr 1995 sind 194 Kaufvertrdge fiber Erstverkiufe von
Eigentumswohnungen eingegangen. Gegentiber dem Vorjahr ist
dies ein Anstieg von rd. 9,0 v. H.

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm Wohnfl&che stieg im
Jahr 1995 auf 3.423,- DM gegenliber dem Vorjahr mit 3.339, -

DM. Dies entspricht einer Preisentwicklung von rd. + 2,5
V. H.

Wohnungseigenfum - Neubauten -
{ohne Garage,Stellplatz)

Seam

' DM/m Wohnfldche 3423

4335

Standard-
abweichung

i
|
|
!

3120
A 221 0M/ +
qm WF

i
i
3}
|

1 2870 1

Wohnfldche O
imMittel

g 77,3qm T

4, 2586 -+

n=174

i
L

1991 1992 1993 199 1995 ;.

n = Anzahl der zur Auswertung geeigrieten Kaufvertrage
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Wohnungseigentum - Zweitverkdufe -

Im Jahr 1995 sind 182 Kaufvertrige Uber Zweitverkdufe von
Eigentumswohnungen - Wohnungen die zum zweiten Mal oder
6fter ihren Eigentlmer wechselten - eingegangen.

Gegenlber dem Vorjahr ist dies eine Zunahme um rd.
31,9 v. H.

Um eine bessere Transparenz des Wohnungsmarktes darzu-
stellcn, wurde die Auswertung der Kaufvertrdge nach
.Baujahren wunterteilt (siehe nachstehende Tabelle). Die
angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit
durchschnittlicher Ausstattung in normaler Wohnlage, ohne
Garage oder Stellplatz.

1991 1992 1993 1994 1995

Baujahr be x X X X n 3 Mittel-
wert
Wohn -
flache
gm S
bis 1959 1650|1621 4 1212 55 42
1960 - 1969| 1648|1660(1703]1707(1898| 18 |187 75 16
1970 - 1979| 1808|2010{2176|2403|2411| 35 |[320 83 17

1980 - 1992 2166|2540(2602
1980 - 1989 273112802 27 |271 80 17
1990 - 1994 3017|3203 5 1383 100 24

Neubauten 2586 |2870({3120{3339|3423(174 {221 77 -
(Kauf-
grund

stlicke)

Neubauten 2865|2737(3109 7 1163 80 -
(Erbbau-
grund-
stlicke)

X = Mittelwert DM/gqm Wohnfl&che
n = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrige
S = Standardabweichung in DM/qm Wohnfl&che



