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Allgemeines

Der GutachterausschuR fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck ist als Einrichtung des
Landes ein selbstdndiges und unabhangiges Kollegialgremium, bestehend aus einem Vor-
sitzenden und mehreren ehrenamtlichen Gutachtern, die als Architekien, Bauingenieure,
Vermessungsingenieure, Immobilienmakier etc. besondere Kenntnisse in der
Immobilienbewertung haben.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen u.a.

- die Fuhrung einer Kaufpreissammiung, basierend auf den von den Notaren
tibersandten Kaufvertragen von Grundstticken, Wohnungseigentum und Rechten,

- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung von sonstigen flr die
Wertermittiung erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreis-
indexreinen usw.),

- die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten, d. h. von durchschnittlichen Lagewer-
ten (Kaufpreisen) des Bodens im Gemeindegebiet in Abhangigkeit vom Entwick-
lungszustand, mindestens jedoch flr erschlieBungsbeitragsfreies oder erschliefungs-
beitragspflichtiges Bauland,

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

- die Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes Uber Umsatz- und Preisentwicklung.

Rechtsgrundlagen fir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das
Baugesetzbuch vom 8. Dez. 1986 und die GutachterausschuRverordnung vom 7. Méarz
1990 des Landes Nordrhein-Westfalen.

Fiir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschul einer Geschéftsstelle. Diese befindet
sich in den Raumlichkeiten des Vermessungsamtes der Stadtverwaltung (Willy-Brandt-
Platz 2, Biiroturm |, Zi. 405-407) und steht den Burgern wéhrend der tblichen Dienstzeiten
jederzeit fur Auskinfte zur Verfigung. Hier konnen die Bodenrichtwertkarte und der
Grundstiicksmarkibericht eingesehen oder bezogen und Anfrage auf Wertgutachten
gestellt werden.

Der nachfolgende Grundstiicksmarktbericht, der in dieser Form zum achten Mal erscheint,
soll zu einer groReren Transparenz des Grundstiicksmarktes in der Stadt Gladbeck
beitragen. Er wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der offentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse Uber den Grundsticksmarkt angewiesen sind sowie
zuséatzlich an alle interessierten Privatpersonen.

Der Bericht enthalt zum einen Angaben zum Umsatz und zur Preisentwickiung auf dem
Grundsticksmarkt und zum anderen aus der Kaufpreissammiung abgeleitete Daten fur die
Ermittlung von Verkehrswerten fur Grundstiicke und Eigentumswohnungen.
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2. Entwicklung des Grundstiicksmarktes in Gladbeck

2.1 Vertragsabschliisse

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

Far den Berichtszeitraum 1997 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
652 Veriridge mit 672 verduRerten Objekten eingegangen und registriet worden.
Gegeniiber dem Vorjahr mit seinen Spitzenumsatzzahlen von 693 Vertragen und 722
Kauffallen entspricht dies einer Abnahme von 41 Vertrdgen (rd. 6 %). Die Vertragsanzahl
liegt damit immer noch rd. 12 % Uber dem langjéhrigen Durchschnitt (seit 1986 - siehe
Diagramm 1) und beurkundet somit einen trotz schwieriger Markiverhélinisse regen
Grundstiicksmarkt 1997 in Gladbeck.

Bei den Vertrdgen handelte es sich nicht nur um Kaufverirdge, sondern auch um
Zwangsversteigerungen, Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen und
Einbringungsvertrdge von Grundstiicken u.d. Nicht alle diese Vertrége sind fur die
Ubernahme in die Kaufpreissammlung mit anschlieRender Auswertung geeignet, so daR
vorab eine sorgféltige Uberpriifung der Vertrage notwendig ist.

91 Vertrage wurden als fir die Kaufpreissammiung nicht brauchbar aussortiert. Dabei han-
delte es sich in der Regel um Félle, bei denen ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse vorlagen.

80 unbebaute Grundstiicke wurden verkauft; 501 verkaufte Objekte waren bebaut (incl.
Wohnungs- und Teileigentum).

Die Anzahl der Zwangsversteigerungen ist mit 10 wieder auf dem gleichen Level wie 1995
und damit wesentlich héher als im Vorjahr (1).

Die stadtischen Kaufvertrage gingén von 35 im Vorjahr auf 20 im Berichtszeitraum zuriick.

Néhere Einzelheiten kdnnen den nachfolgenden Diagrammen 1 bis 4 sowie der Tabelle 1
entnommen werden.
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Tabelle 1:

Registrierte Grundstiickstransaktionen in Gladbeck (1993 bis 1997)

Verteilung 1997 1996 1995 1994 1993
KAUFFALLE
1. unbebaute Grundstiicke 80 109 117 80 71
Wohnbauland fiir Ein- und Zwei-
familienhauser 20 44 45 19 23
Wohnbauland f. GeschoRwoh-
nungsbau 19 16 21 17 12
. Gewerbe-/Industrieland 11 13 5 6 9
Verkehrsflachen 2 2 1 2 ko
priv. Gartenflachen 8 12 15 14 i
Gemeinbedarfsflachen 0 0 4 0 .
land- u. fortstwirtschaftl, Flachen 2 2 13 7 9
Sonstige 18 20 13 15 18
2. bebaute Grundstiicke 209 192 159 154 212
Ein- u. Zweifamilienhduser 142 128 83 109 162
Mehrfamilien- u. Geschéaftshau-
ser 50 81 64 36 40
v Gewerbeobjekte 12 8 5 4 -
Sonstige (Garagen etc.) 5 5 7 5 - 10
3. Wohnungseigentum 274 322 232 170 240
Erstverkéufe (Neubau) 75 59 26 48 58
Weiterverkaufe 116 150 139 106 162
Umwandiungen 83 113 67 16 20
4. Teileigentum 18 19 12 22 6
SONSTIGE VERTRAGE " 91 80 109 171 162
FALLZAHLEN INSGESAMT 672 722 629 597 691

9 zur Kaufpreisauswertung ungeeignete Vertrage z. B. Schenkungen, entgeltiiche und unentgeltliche Ubertragungen,

entgeltliche Kaufvertrige, in denen das Gesamtentgelt nicht eindeutig festgestellt werden konnte, etc. und vereinfacht
erfalite Vertrage

in "Sonstige” enthalten



Gutachterausschuf? fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarktbericht 1997

Diagramm 2
Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmaérkte
nach Anzahl der Kauffalle 1997
Bebaute
Grundstiicke
36%
Wohnungs-/
Teileigentum
50%
Unbebaute
Grundstiicke
14%

MB97dia2



Gutachterausschubl fiir Grundstilckswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstticksmarktbericht 1997

wnuablajie ]
pun -sBunuyopp =

(wnjuabio
-sBunuyopp auyo)
SomspuniD "qsq

oMonispunle)
ajneqaqun @
abelyap a1ge)

-13 YOBJUIBIBA
pun seubisabun g

|

celpLeaiN

(oBesiop usjepomabsne Jap siuqabiz)
1661 9661 5661 7661

|
L

|
|
l

_|os

H

I
|

L
|

|
L

|
.

|
I

00l

q

|ost

il

|

-—
P~
-

0o¢

0S¢

0o¢€

0s¢e

(34

uepal|Beb uspesyomspunis yoeu jeubiesb pun jaubiesbun
- 1661 Siq #661 olREne)Y Jop [yezuy

¢ wwelbeiq




Diagramm 4
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2.2 Umsatze

Tabelle 2:

Geld- und Fldchenumsatz von unbebauten Grundstiicken mit Baulandqualitét in

den Jahren 1996 und 1997 (Ergebnis der ausgewerteten Vertrédge)

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

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

stiicke 96 97 96 97 in % 96 97 in %

Wohnbauland fiir 44 20 5,56 2,67 - 52 14,94 8,31 - 44

Ein- und Zwei-

familienhduser

Wohnbauland fiir 16 19 1,16 2,85 + 146 3,23 6,11 + 89

GeschoRwoh-

nungsbau

Gewerbe-/ 13 11 2,20 3,56 + 62 227 2,48 + 9

Industrieland

Summe 73 50 8,92 9,08 + 2 20,44 16,90 - 17
Tabelle 3:

Geld- und Flichenumsatz von bebauten Grundstiicken in den Jahren 1996 und 1997
(Ergebnis der ausgewerteten Vertrége)

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

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

stiicke in% Vorjahr
96 97 96 97 96 97 in%

Ein- und Zweifa- 128 142 6,82 6,96 + 2 4663 48,05 + 3

milienhduser

Mehrfamilien- 51 50 3,51 4.49 + 28 35,11 30,58 - 13

und-

Geschéftshauser

Gewerbeobjekte 8 12 1,61 4,23 + 163 12.52 40;33 + 222

(ohne Garagen)

sonstige Bebaute 5 5 0,05 0,06 + 20 0,10 0,18 + 80

Summe: 192 209 11,99 15,74 + 31 9436 119,14 + 26
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Tabelle 4:

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1996 und 1997 (Ergebnis
der ausgewerteten Vertrage)

Umsatz Wohnungs-/ Anzahl Kauffalle Geldumsatz Entwicklung zum Vor-
Teileigentum (Mio DM) jahr in %

96 97 96 97
Wohnungseigentum 322 274 65,68 62,21 -5
Teileigentum 19 18 1,04 0,90 -13
Summe 341 292 66,72 63,11 = 5

Ubersicht 1:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1997 in Prozent nach Anzahl! der Kauffélle,
Flichen- und Geldumsatz
- Teilmarkt unbebaute Baulandgrundstiicke -

Anzahl . Flédchenumsatz Geldumsatz
22,00%

6
29,41% " ?%.

40,00% 39,21%
49,17%

36,16%

38,00%
31,39%

B Wohnbauland fiir 1 - 2 - Fam.hauser B Wohnbauland fur GeschoBwohnungsbau O Gewerbe-/Industrieland

Den héchsten Marktanteil der unbebauten Baulandgrundstiicke hatten zwar wie in den letzten 3
Jahren gemessen an der Anzahl mit einem Anteil von 40,0 % und einem Geldumsatz von 49,2 %
noch die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- bis Zweifamilienhauser); der
Flachenumsatzanteil dieses Teilmarktes ist jedoch erheblich zuriickgegangen. Mit 29,4 % ist fur
diesen Teilmarkt die geringste Grundstiicksflache fiir bauliche Zwecke auf Gladbecker Stadtge-
biet in Anspruch genommen worden, was im wesentlichen mit den heute Ublichen geringen
Grundstiicksgrofen in Neubaugebieten des individuellen Wohnungsbaues zu erkldren ist
(Uberwiegend Grundstiicke fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften). FléchenmaBig den
groBten Anteil in Anspruch.genommen haben 1997 die Grundstiicke fur gewerbliche Nutzung
(39,2 %); diese haben im Vergleich zum Vorjahr nochmals erheblich zugelegt.

Ebenfalls stark angestiegen gemessen nach Anzahl, Flachen- und Geldumsatz ist der Anteil der
verduRerten unbebauten Grundstiicke fiir den GeschoRwohnungsbau, was auf die zukunftige
Bereitstellung zahireicher neuer Miet- und Eigentumswohnungen in Gladbeck schlieRen laft.
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Ubersicht 2:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1997 in Prozent nach Anzahl der Kauffille
und Geldumsatz ’
- Teilmarkt bebaute Grundstiicke incl. Wohnungs-/Teileigentum -

Anzahl Geldumsatz

2,40% 1,00% 0,10%

9.98% 22.13%

34,63%

0, IR Ui
3B 58,28% 16.76%
26,36%
M Wohnungs- und Teileigentum O Ein- und 2weifamilienh&user
Mehrfamilien- und Geschéftshiuser W Gewerbeobjekte
[0 Sonstige Bebaute '

Die Marktanteile der verschiedenen Teilmarkte der bebauten Grundstiicke sind, gemessen an
der Anzahl, gegeniiber dem Vorjahr 1996 nahezu unverdndert geblieben; geringflgig zuge-
nommen haben die VerduRerungen von Ein- und Zweifamilienhdusern, wogegen Wohnungs-
und Teileigentum Umsatzverluste hinzunehmen hatte.

Bezuglich des Geldumsatzes war lediglich fiir die bebauten Gewerbeobjekte aufgrund der Ver-
auRerung einzelner besonders hochwertiger Objekte eine erhebliche Umsatzsteigerung zu ver-
zeichnen,; alle Ubrigen Teilmérkte haben entsprechende anteilmagige Verluste hingenommen.

Nach wie vor ist die Gruppe der Wohnungs- und Teileigentume mit einem anzahlmaRigen Anteil
von 58,3 % und 34,6 % Anteil am Geldumsatz die umsatzstirkste im Teilmarkt der bebauten
Grundsticke.
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Tabelle 5:

Geldumsatz der 3 bedeutendsten Teilmarkte in Millionen DM im Jahresvergleich

Jahrgang 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

unbebaut 7,12 12,36 12,58 10,58 14,22 20,44 16,90
(mit Baulandqualitat)

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

Wohnungs-/Teileigen- 42 .86 35,09 51,04 46,18 46,66 66,72 63,11
tum ;

Summe: 160,70 121,08 186,03 144,90 151,03 181,82 199,15

Trotz abnehmender Fallzahl (551 Verkaufsfélle gegentiber 606 in 1996) ist im Verkaufsjahr 1997
in Gladbeck auf dem Immobilienmarkt im Bereich der drei bedeutendsten Teilmarkte insgesamt
mehr Geld umgesetzt worden, als noch im Vorjahr. Dies ist im wesentlichen auf die erhebliche
Umsatzsteigerung im Teilmarkt der bebauten Objekte und hier speziell der Gewerbeobjekte (s.
Tabelle 3) zurtckzufihren; 1997 wurden einzelne besonders hochwertige gewerbliche Objekte
verauiert. :

Die Geldumsétze der beiden Gbrigen Teilmérkte sind entsprechend der gesunkenen Falizahlen

zurickgegangen; beide Teilmérkte liegen jedoch im langjdhrigen Vergleich (seit 1991)

geldumsatzmaBig 1997 immer noch an zweiter Stelle. Spitzenumsétze wurden hier im
Verkaufsjahr 1996 erzielt.

Bezuglich der Erwerber im Bereich der verschiedenen Teilmarkte wurde festgestellt, daf ein
groBer Teil nicht in Gladbeck anwohnend ist.

Im Jahr 1997 sind rd. 19 % aller unbebauten, baureifen Grundstiicke an ortsfremde natiirliche
oder juristische Personen verduRert worden (Vorjahr 21 %).

Ca. 28 % aller Ein- bis Zweifamilienhduser gingen an ortsfremde Erwerber (Vorjahr 38 %) sowie
rd. 30 % der Mehrfamilienh&user (Vorjahr 43 %).

Eigentumswohnungen wurden zu rd. 39 % an "Nicht - Gladbecker" verkauft (1996: 35 %).
Insgesamt waren im Auswertungsjahr 1997 in 32 % aller geeigneten Kauffélle die Erwerber (nur
Privatpersonen) nicht in Gladbeck wohnhaft.

Eine Zunahme der VerduRerungen an ortsfremde Personen hat insbesondere auf dem Teilmarkt
der Eigentumswohnungen stattgefunden, was u.a. mit einem Neubaugebiet in der Néhe der
Stadtgrenze zu Gelsenkirchen zu erkldren ist, welches in der Rechtsform des
Wohnungseigentums verduRert worden ist.

Auf allen Ubrigen Teilmérkten ist die Zahl der VerduRerungen an ,Nicht-Gladbecker* gegenuiiber
1996 zurickgegangen.

I Visaivasns
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2.3 Haufigkeiten einzelner Teilmérkte - bebaute Objekte
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3.

31

Bodenpreisentwicklung:

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte im Stadtgebiet von Gladbeck

Bodenrichtwert:

Der in der Richtwertkarte des Gutachterausschusses ausgewiesene Bodenrichtwert ist ein
aus tatsachlich gezahlten Grundstlckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert
des Grund und Bodens fur ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaitnissen; er ist bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaften fur dieses
Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstiick).

Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Bodensenkungen durch BergbaueinfluR sowie
besonderer Baugrund sind in den Richtwerten nicht berticksichtigt.

Kosten fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach Bundesnaturschutzgesetz sind, soweit
anfallend, in den Bodenrichtwerten flr Wohngebiete enthalten, in den Gewerberichtwerten
nicht enthalten. -

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Grund und Boden eines unbebauten, erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstlicks.

in bebauten Gebieten ist der Bodenrichtwert mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wir-
de, wenn die Grundstiicke unbebaut, erschlossen und die ErschlieRungskosten abgegolten
waren (erschlieBungsbeitragsfrei). In Wohngebieten ist der Kanalanschlubeitrag nach
dem Kommunalabgabengesetz im Richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebieten
fallt dieser ggfls. noch an.

Bodenpreisentwicklung:

Den Kaufvertrdgen des Auswertungsjahres 1997 konnten insgesamt 137 geeignete
Bodenwertangaben entnommen werden (Vorjahr 125); dabei waren in 19 Féllen nicht
baulich nutzbare Grundstiicke Verkaufsobjekt. 63 Preisangaben stammten aus Verkaufen
bebauter Objekte bzw. aus Kaufvertrégen im Zusammenhang mit NeubaumaRnahmen. Fiir
die Richtwertermittiung waren insgesamt 99 Bodenpreisangaben (Vorjahr 82) geeignet.

Anhand der ausgewerteten Kaufverirdge wurde festgestelit, daB die Bodenpreise fur
Wohnbauland im Stadtgebiet von Gladbeck erstmals seit 1988 nicht weiter angestiegen
sind. Gegeniber dem Vorjahr waren nur stagnierende bis leicht zurlickgehende
Bodenpreise zu verzeichnen.

Im Durchschnitt wichen die Grundstiickspreise fiir Wohnbaugrundstiicke - Eigentumsmag-
nahmen und GeschoRwohnungsbau - um - 2,5 % vom festgesetzten Bodenrichtwert im
Vorjahr ab mit einem Vertrauensbereich von + 2,7 % bei einer statistischen
Sicherheitswahrscheinlichkeit von 95 %. Der wahre Wert der Bodenpreisveranderung der
Wohnbaufléachen liegt damit zwischen - 52 % und + 0,2 % gegeniber dem
Vorjahresrichtwert. Im individuellen Wohnungsbau allein wurde durchschnittlich - 0,3 %
Preisrickgang (Vertrauensbereich = 1,4 % / 95 % Sicherheitswahrscheinlichkeit)
festgestelit.
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Auf der Grundlage dieser Auswertungsergebnisse hat der Gutachterausschufs
beschlossen, die Bodenrichtwerte unverdndert zu belassen. Zusatzlich wurden far die neu
geschaffenen Wohnbaugebiete ,Bestenweg®, ,Am Heimannshof* und ,Am Bergerot" sowie
fir den &stlichen Bereich der StraRe ,Krusenkamp* fir die Bauflachen fir Gewerbe und
Handel neue Bodenrichtwerte eingeflihrt.

Im Bereich der Gewerbe- und Industrielandflachen war im Ubrigen in Gladbeck wie in den
letzten beiden Jahren keine Preisverdnderung gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen, die
eine Bodenrichtwertanhebung oder -senkung erforderlich machte.

Die Bodenrichtwerte fur 1998 haben den Ermittlungsstand 31.12.1997.
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Tabelle 6:

Bodenrichtwerte in DM/gm im Jahre 1998 (Stand: 31.12.1997) bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet von Gladbeck

Art der baulichen

 Lageklassen
{ } Anzahl der Richtwerte

Nutzung

gut mittel maBig
Wohnbauflachen, 310,- bis 420,- 270,- bis 340,- 200,- bis 240,-
eingeschossig
(ohne Reihenhiuser) (12) (10) (12)
Wohnbaufldchen, zweige- 320,- bis 360,- 240,- bis 350,- 190,- bis 260,-
schossig
(ohne Reihenhiuser) ®) (16) (17)
Wohnbaufldchen, 340,- bis 450,- 310,- bis 380,- 210,- bis 260,-
drei- und mehr-
geschossig (10) (14) 3)
Reihenhéduser, 310,- bis 440, - 280,- bis 340,- 210,- bis 260,-
ein- und zwei-
geschossig (14) (9) (3)
Mischgebiete/ 600,- bis 650,- 390,- 170,- bis 200,-
Kerngebiete

(2) (M (2)
Gewerbliche 65,- bis 130,- 60,- bis 65,- 50,-
Baufldchen

) 3) (1)

Abgesehen von den Mischgebiets- und den Gewerbegebietswerten liegen die Bodenrichtwerte
der baulichen Nutzungsarten in den jeweiligen Lageklassen in etwa auf einem Niveau. Die hdch-
sten Bodenrichtwerte ergeben sich im GeschoBwohnungsbau, die niedrigsten im Bereich

zweigeschossiger Wohnbaufléchen.
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Bei der Betrachtung der Bodenrichtwerte, aufgeteilt nach Stadtteilen, erkennt man, daR das
héchste Preisniveau im Stadtteil Stadtmitte erreicht wird. Hierin kommen die zentrale Lage, die
ginstigen Verkehrsanbindungen und die guten Einkaufsmoglichkeiten zum Ausdruck, die
charakteristisch sind fir den Bereich Stadtmitte. Hier findet man auch eine Konzentration des
Gescholwohnungsbaus.

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 gewtinscht werden.

Die vom Gutachterausschuf durchgefiihrte Lageeinteilung orientiert sich in erster Linie am
Wohnwert, so daR auch andere Einteilungen der Richtwerte denkbar wéren. Neben dem
Wohnwert beeinflussen auch andere Dinge z. B. eine vorhandene Geschéfislage oder eine gute

Verkehrsanbindung die Hohe des Richtwertes.

Tabelle 8:

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

GemaB § 13 Abs. 1 GutachterausschuBverordnung NW beschlieBt der GutachterausschuB jéhr-
lich eine Ubersicht liber die Bodenrichtwerte, welche der Erstellung von landesweiten Boden-
tbersichten dient.

Die nachfolgende Tabelle fihrt die durchschnittlichen erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwerte auf, welche der Bezirksregierung Minster 1998 als Ubersicht mit dem Stand
31.12.1997 mitgeteilt worden sind.

Die Werte dieser Tabelle sind nicht geeignet, einzelne lagebezogene Bodenrichtwerte zu
ersetzen und Grundlage fir die Wertermittlung zu werden.

Lage bzw. Wohnbaufl. f. d. indivi- Wohnbaufl. f. d. Gewerbliche
Wohnlage duellen Wohnungsbau GeschoRwohnungsbau Bauflachen
gut 360,- 360,- 85,-
mittel 300,- 330,- 60,-

maRig 220,- 220,- 50,-
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3.2 Wertbeeihflussung durch Grundstiicksgréfe und Eigentumsform

3.2.1 Grundstucke flur Reihenhausbebauung

Durch langjahrige Marktbeobachtung wurde festgestellt, dai® die Grundstiicksgrée und
die Eigentumsform signifikanten Einflu auf die Bodenpreise haben.

Einen diesbeziiglichen Teilmarkt stellen die Grundsticke far Reihenhduser bzw.
Doppelhaushilften (Eigentumsmatnahmen) mit GrundstiicksgroRen bis ca. 450 gm dar.
Mittels mathematisch-statistischer Auswertung (Multiple lineare Regression) der entspre-
chenden Kaufpreise der letzten Jahre kommt man zu dem Ergebnis, daR die Preise der-
artiger Grundstiicke rd. 10 % bis ca. 25 % Uber dem jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenwert von \Wohnbaugrundstiicken fur EigentumsmaRnahmen in gleicher Lage mit
einer GrundstiicksgréRe von ca. 450 gm - 950 gm liegen - und zwar ist die Preissteigerung
umso hoher, je kleiner die Grundstlcke sind. Reihenhausgrundstiicke bzw. kleinere
Doppelhausgrundstiicke mit einer Grofie von ca. 200 gm - 300 gm z. B. weisen ein um ca.
20 % héheres Wertniveau im Vergleich zu Wohngrundstiicken der GréfRenordnung von ca.
450 gm - 950 gm Grundstlicksflache auf.

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

Die Bodenrichtwerte ohne den Vermerk "R" fir Reihenhausrichtwert, die sich auf Grund-
stiicksgroften zwischen ca. 450 gm und 950 gm beziehen, sind daher z. B. mit einen Zu-
schiag von 20 % zu versehen, um den Bodenwert fur Reihenhausgrundstiicke von 200 gm
- 300 gm GréRe in der jeweiligen Lage abzuleiten. Umgekehrt sind Reihenhausrichtwerte
(Vermerk "R") entsprechend zu reduzieren, um den Quadratmeterpreis fur den Grund und
Boden eines Wohngrundstiicks von ca. 450 gm bis 950 qm Gréfe zu erhalten.

3.2.2 Grundstiicke fur Wohnungseigentum

Auch Grundsticke im Rahmen von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz bildeten in der Vergangenheit einen Teilmarkt mit besonderen Merkmalen.

Diese Grundstiicke werden gemaR langjéhriger Marktbeobachtung in Gladbeck teurer
gehandelt als vergleichbare Mietwohngrundstticke.

Eine mathematisch-statistische Analyse der entsprechenden Verkédufe aus den Jahren
1993 bis 1996 fuhrt zu dem Ergebnis, daR das Bodenpreisniveau von Wohnungseigen-
tumsgrundstiicken (oder Grundstiicken, die sich zum Wohnungseigentum eignen) je nach
GroRe des Miteigentumsanteiles und Lage i. A. um bis zu ca. 65 % Uber den Bodenwerten
vergleichbarer Mietwohngrundstiicke liegt. Dabei ergab sich konkret: je kleiner der
Miteigentumsanteil am Grundstiick 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/gm ein
Zuschlag in Héhe von 30 %.
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3.3 Bodenpreisindexreihen, Entwicklung der Bodenpreise in Gladbeck

seit 1980
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Tabelle 9:

Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland

insgesamt,

Bauland fiir Eigentums-

maBnahmen (Ein- und Zweifamilienhduser incl. Reihenhduser), Bauland fir den Ge-
schoBwohnungsbau sowie fiir gewerblich nutzbare Grundstiicke, 1980 = 100

Jahr Index fiir Bauland fiir Bauland fiir Gewerbe-
Wohnbauland Eigentums- Geschoft- bauland
insgesamt maBnahmen 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 155 152 168 129
1997 152 155 158 132

Die o.a. Bodenpreisindexreihen basieren auf den ausgewerteten Kaufpreisen flr unbebaute
Grundstiicke, die ins Verhéltnis zu den jeweils giiltigen Bodenrichtwerten gesetzt wurden, um die
durchschnittliche Veranderung der Bodenpreise gegentber dem Vorjahr zu erfassen.

Die Entwicklung der Bodenpreise fir Wohnbauland verlief relativ gleichméaig in Gladbeck. Von
1980 bis 1983 war ein Ansteigen der Bodenpreise zu verzeichnen, danach erfolgte ein Absinken
der Preise bis 1986. Von 1986 bis 1988 blieben die Preise auf anndhemd dem gleichen Niveau.
Die Jahre ab 1988 bis 1996 waren durch ein stetiges Anziehen der Bodenpreise
gekennzeichnet, wobei die hochsten Preissteigerungen ab 1992 verzeichnet wurden. 1997
blieben die Preise erstmals wieder annéhernd stabil.

Die Gewerbelandpreise entwickelten sich nicht immer parallel zu den Bodenpreisen fur Wohn-
bauland. Von 1980 bis 1982 stagnierten die Preise fur Gewerbebauland, wogegen 1983 ein
splirbares 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
verzeichnen: 1991 blieben die Preise stabil. Von 1992 bis 1994 waren wiederum deutliche Preis-
steigerungen zu verzeichnen, die sich jedoch auch tiw. in der verbesserten Qualitat der Gewer-
begebiete begriindeten. 1995 bis 1997 waren wiederum Jahre mit Stagnation.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht anschaulich die oben dargestelite Entwicklung.
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4. Bebaute Grundstiicke
4.1 Ein- und Zweifamilienhduser

4.1.1 Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Anhand von ausgewerteten Kaufvertragen fur Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Ver-
kaufsjahr 1997 konnten nachfolgende Durchschnittswerte ermittelt werden.

Tabelle 10 gibt eine Ubersicht Uber die Gesamtkaufpreise von Ein- und
Zweifamilienhdusemn  einschlieRlich ErschlieBungskosten, AuRenaniagen, eventuell
vorhandener Garagen und Stellplatze und des Bodenwertes. Zusétzlich zum Gesamtpreis
im Mittel sowie den Durchschnitispreisen pro Quadratmeter Wohnflache werden das
Minimum und das Maximum der jeweils erzielten Gesamtkaufpreise angegeben, um die
Streuung der jeweiligen Preise einer Altersgruppe zu verdeutlichen.

Eine Ubertragung auf den konkreten Wertermittlungsfall ist wegen der starken Generalisie-
rung nur eingeschrénkt méglich. .

Tabelle 10:

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise filr Ein- und Zweifamilienhduser
(Reihenhéuser und Doppelhaushiilften) im Jahre 1997

Baujahr des Wohnflidche Min./Max. Gesamtkauf- | @ Gesamtpreis
Gebédudes im Mittel preis im Mittel in DM/gm
qm DM DM Wohnfldche

bis 1949 72 80.000,- / 350.000,- 165.000,- 2.200,-
1950 - 1974 118 250.000,- / 495.000,- 380.000,- 3.450,-‘
1975 - 1989 114 290.000,- / 485.000,- 400.000,- 3.600,-
1990 - 1995 106 360.000,- / 460.000,- 405.000,- 3.900,-
Neubau (1996/1997) 108 370.000,- / 445.000,- 410.000,- 3.850,-

Wegen des abweichenden Preisverhaltens von freistehenden Objekten wurden diese von
der Auswertung ausgeschlossen. Eine separate Uniersuchung dieser Objektart ist
aufgrund der geringen Kauffallzahlen nicht méglich. Die Gesamtkaufpreise von
Einzelhdusern liegen in der Regel jedoch aufgrund des groferen Bodenwertanteiles
(gréRere Grundstiicke) und auch haufig groReren Bauvolumens héher als diejenigen von
Reihenhdusern und Doppelhaushéiften; die Gebaudekaufpreise bezogen auf den
Quadratmeter Wohnflache bzw. den Kubikmeter umbauten Raumes liegen zumeist
niedriger.
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Tabelle 11 stelit Gebéudekaufpreise ohne Wert des Grund und Bodens, der Nebengebaude und
AuBenanlagen dar.

Angegeben ist der durchschnittliche Gebéudekaufpreis in DM/gm Wohnflache sowie in DM/cbm
umbauten Raumes einschlieRflich des statistisch berechneten Standardfehlers in Prozent,
gegliedert nach Baujahren. Die Werte beziehen sich auf normal ausgestattete Geb&dude (ent-
sprechend ihrem Baujahr) in durchschnitilichem Erhaltungszustand. Hinzuweisen ist auf die
Besonderheit, daR die Gebdude der Altersklasse bis Baujahr 1949 im Verkaufsjahr 1997 fast
ausschlieBlich nicht modermisiert waren und damit einfachsten Ausstattungsstandard (ohne
Heizung, ohne Bad, mit WC) aufwiesen.

Die ermittelten Faktoren ermaglichen eine grobe Wertbestimmung in Abhéangigkeit vom Alter.
Abweichungen in Bezug auf Ausstattung und Erhaltungszustand sind durch Zu- und Abschldge
zu beriicksichtigen. 7

Die Héhe 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 11:

Durchschnittliche Gebdudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhiuser (ohne
Bodenwert) in DM/qm Wohnfliche und in DM/cbm umbauten Raumes im Jahre 1997

Baujahr des Gebiu- Gebéudekaufpreis Gebidudekaufpreis Entwicklung
des in DM/gm in DM/icbm .| zum Vorjahr
bis 1949 1.100,- *+ 5% 180,- + 5% -10 %
1950 - 1974 2.350,- 5% 470,- *+ 5% + 15 %
1975 - 1989 2.650,- £ 7% 490, - + 7% + 2%
1990 - 1995 2.900,- + T % 490,- + 8% + 4%
Neubauten 3.150,- + 3% 540,- + 3% +23 %
(1996/1997)

Eine Gegenuberstellung der Werte Geb&audekaufpreis/cbm der obigen Tabelle zu den 1996
festgesteliten Durchschnitiswerten zeigt auf, daR die Gebzudekaufpeise von Ein- bis Zwei-
familienhdusern mit Ausnahme der Objekte der Baualtersklasse bis 1949 in Gladbeck mehr oder
weniger stark angestiegen sind. Das Absinken der Durchschnittspreise der Gebzude der
Baujahre bis 1949 ist durch den oben erwihnten einfachen Ausstattungsstandard der in 1997
verkauften Objekte dieser Altersklasse zu erkisren.

Die Gebaude aller tibrigen Altersklassen sind 1997 teurer verkauft worden als noch im Vorjahr.
Die starkste Preissteigerung (+ 23 %) ergab sich bei den Neubauten, wobei der Grund hierfiir
u.a. in der Tatsache zu finden ist, daR 1997 erstmals z. T. Gebaude ohne Unterkellerungen
verauBert worden sind. Bestatigt wird diese Behauptung dadurch, daR sich bei
Gegenlberstellung der Gebéaudekaufpreise bezogen auf den gm Wonhnfldche aus den Jahren
1997 und 1996 lediglich eine Preissteigerung von + 5 % ergibt.
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Insgesamt hat sich die Preisspanne fir neugebaute Reihenhduser und Doppelhaushélften
geringfiigig nach unten bewegt (s. Tabelle 10 gegenuber Vorjahr: 375.000,- - 480.000,-).
Hintergrund ist ein zusétzliches Angebot von Objekten im Bereich preiswertes Bauen, vor allem
fur junge Familien.

Tabelle 12:

Durchschnittliche Gebiudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser in DM/gm

Wohnfidche (ohne Bodenwert) in langjdhrigem Vergleich

~

Gebiudekaufpreis in DM/gm
Baugany 1992 1993 1994 1995 1996 1997
bis 1949 1.200,- 1.800,- 1.350,- 1.900,- 1.200,- 1.100,-
1950 - 1974 1.750,- 2.100,- 2.850,- 2.250,- 2.200,- 2.350,-
1975 - 1989 2.300,- 2.350,- 2.500,- 2.300,- 2.600,- 2.650,-
1990 - 19985 2.850,- 2.900,-
Neubauten -- 2.850,- 3.050,- 3.200,- 3.000,- 3.150,-

Wesentliche Modernisierungsmafnahmen werden durch die Zuordnung in eine andere
Baujahrsklasse berucksichtigt.

¢
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4.1.2 Verhaitnis Kaufpreis / Sachwert

Zur Verkehrswertermittiung eines Ein- und Zweifamilienhauses kann es von Interesse sein,
ermittelte Sachwerte durch Anpassungsfaktoren bzw. Umrechnungskoeffizienten an die
aktuelle Marktlage anzupassen. 7

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat daher auf der Grundlage der 1996 und
1997 getatigten Verkdufe entsprechender geeigneter Sachwertobjekte das Verhéltnis
Kaufpreis/Sachwert (KP/SW) fiir Ein- bis Zweifamilienhduser statistisch untersucht.

Die Auéwertung mittels Multipler Regression ergab folgende statistisch signifikante Abhan-
_ gigkeiten:

KP/SW = 1,408
- 0,0004897 x Sachwert in Tausend
-0,0003820 x Kubikmeter umbauten Raumes
- 0,002007 X (Baujahr - 1900)
+0,0003485 x Raummeterpreis 1913

Bei v.g. Untersuchung erfolgte die Sachwertermittiung auf der Grundlage der Wertermitt-
lungs-Richtlinien 1991. Der Raummeterpreis 1913 wurde entsprechend vorliegender
Zahlen der géngigen Wertermittlungsliteratur angesetzt; z. B. 18,- bis 22,- DM/cbm fir ein
gutes Siedlungshaus der Baujahre 1955-1985.

Beispiel:

Gesucht wird das Verhaltnis KP/SW fiir ein Einfamilienhaus mit folgenden beschreibenden

Merkmalen: .
- Sachwert 680.000,- DM
- umbauter Raum: 750 cbm
- Baujahr: 1970
- Raummeterpreis 1913: 29,- DM/cbm.

Setzt man diese Werte in die obige Formel ein, ergibt sich:

KP/SW = 1,498 .
-0,0004897 = x 680
- 0,0003820 X 750
- 0,002007 X (1970 - 1900)
- 0,0003485 X 29 = ca. 0,75

Wird der Sachwert mit diesem Faktor multiplizert, so ergibt sich der Verkehrswert (Kauf-
preis) in etwa zu

680.000,- DM x 0,75 = 510,000.- DM
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4.2 Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen:

Im Jahr 1997 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 274 geeignete Kauf-
vertrige Uber Eigentumswohnungen einschl. Wohnungserbbaurechten lbersandt. Gegen-
Ober dem Vorjahr ist dies ein Ruickgang von rd. 15 vH.

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswohnungen je gm Wohnflache incl. Anteil
am Grund und Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitverkaufter Garagen oder
Stellpléize sind nachfolgend tabellarisch dargestelit.

In die Auswertung wurden zundchst alle geeigneten Weiterverkdufe von
Eigentumswohnungen mit Ausnahme von Hochhauslagen einbezogen, d. h. sowohl! alle
Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen in Wohngebduden, die speziell mit dieser
Zweckbestimmung gebaut worden sind, als auch alle Weiterverkdufe von in
Eigentumswohnungen umgewandelte ehemalige Mietwohnungen (s. Tabelle 13.).

Erstverkiufe sind unter dem Begriff Neubauten zusammengefaft (s. auch *). .

Die angegebenen Durchschnitispreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher
Ausstattung (dem Baujahr entsprechend) und Wohnlage. Bei starken Abweichungen von
einer durchschnittlichen Ausstatiung bzw. einer besonderen Wohnlage ist dies durch Zu-
bzw. Abschldge zu berticksichtigen. Durchgreifend modernisierte Wohnungen alteren
Baudatums sind entsprechend ihres Modernisierungsgrades einem jlingeren fiktiven
Baualter zuzuordnen. Wohnungen in Gebduden mit geringer Gesamtanzahl wvon
Eigentumswohnungen erzielen in der Regel héhere Preise/qm Wohnfléche als solche in
GroRBwohnanlagen.

Zwecks Beurteilung der Qualitdt der angegebenen Durchschnittspreise fur das
Verkaufsjahr 1997 sind zusétzlich die beschreibenden statistischen Merkmale
Standardabweichung und Standardfehler der Werte angegeben.

Tabelle 13:
Weiterverkiufe (ohne Hochhauslagen) / Erstverkdufe

¢

Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr | Streuung mittl. Fehler | Entwicklung
1996 1997 zum Vorjahr
KPlgm KP/gm DM/gm DM/gm in vH
bis 1959 1.700,- 1.450,- 510,- 180,- -15
1960 bis 1969 2.150,- 2.350,- 360,- 110,- + 9
1970 bis 1979 2.450,- 2.550,- 270,- 60,- + 4
1980 bis 1989 2.700,- 2.750,- 290,- 60,- * 2
1990 bis 1996 - 3.300,- 210,- 80,- -
Neubauten *) 3.300,- 3.650,- 370,- 60,- + 11

*) Eigentumswohnungen, die neu gebaut worden sind und erstmalig zum Verkauf standen
-> Erstverkdufe. Von der Auswertung ausgenommen wurden Neubauten, die zwar in der
Rechtsform des Wohnungseigeniums verduRert wurden, der Bauart nach jedoch keine typische
Eigentumswohnung, sondern ein Reihenhaus sind. Diese Objekie erzielten einen
Durchschnittspreis von 3.050,- DM/gm Wohnfidche (Streuung 90,- DM/gm; mittlerer Fehler 20,-
DM/gm) incl. Bodenwertanteil und AuBenanlagen jedoch ohne eventuell mitverkaufte Garagen
oder Stellplaize.
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Verkaufe von Eigentumswohnungen in Hochhiusern (Gebzude mit mehr als 6 Geschossen)
wurden separat ausgewertet. 1997 lag der Verkaufspreis einer Eigentumswohnung in einem
Hochhaus der Baujahre 1960 bis 1979 bei durchschnittlich 1.850.- DM/am Wohnfldche (Streu-
ung: 410,- DM/gm; mittlerer Fehler: 140,- DM/gm) und damit rd. 3 % unter dem Vorjahresver-
kaufspreis von 1.900,- DM/gm. Von der Auswertung ausgenommen wurden Verkdufe in
Wohnanlagen mit anomalem Preisverhalten.

Tabelle 14:

Weiterverkdufe und Erstverkiufe von Wohnungseigentum im mehrjdhrigen
Vergleich '

Baujahr DM/gm Wohnfldche ohne Garagen/Stellplitze
[ 1904 1995 1996 1997

bis 1959 2.100,- 1.850,- 1.700,- 1.450,-
1960 bis 1969 2.000,- 2.200,- 2.150,- 2.350,-
1970 bis 1979 2.300,- 2.550,- 2.450,- 2.550,-
1980 bis 1989 2.750,- 2.800,- 2.700,- 2.750,-
1990 bis 1996 -- -- - 3.300,-
Neubauten/Erstverkiufe 3.200,- 3.450,- 3.300,- 3.650,-
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Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fur Verkéaufe 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 1997 in 83 Féllen Mietwohnungen in Wohnungseigentum umgewan-
delt und erstmalig verduBert (1996: 113 Falle), welche wie im Vorjahr zum groRten Teil der
Baualtersgruppe 1970 bis 1979 angehdrten.

Es wird darauf hingewiesen, da® haufig vor Verdulerung der Objekte umfangreiche Renovie-
rungen bzw. Modernisierungen durchgefihrt wurden, die in der Auswertung nicht erfatt werden
konnten. Daher erkléren sich die jahrlich stark differierenden Durchschnittspreise dieser Gruppe
von Eigentumswohnungen sowie die Tatsache, daR "Umwandiungen” haufig hohere Preise
erzielten als "Weiterverkaufe" und weiterhin, daf® Wohnungen in dlteren Gebduden haufig teurer
bzw. gleich teuer waren wie solche in jingeren (nicht modemisierten).

Tabelle 15:

Umwandiungen

Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung mittl. Fehler | Entwicklung
1996 1997 zum Vorjahr
KP/gm KP/gm DM/gm DM/gm in vH
bis 1959 2.150,- 1.850,- 460,- M0~ -14
1960 bis 1969 1.600,- 2.350,- 90,- 50,- + 47
1970 bis 1979 2.400,- 2.350,- 200,- 40,- -2
1980 bis 1989 - 3.100,- 120,- ' 40,- -- ‘
1
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4.3 Mehrfamilienhduser - Mietwohngebiude

4.3.1 Gebaudekaufpreis fir Mehrfamilienhiuser

Auswertungen von Kaufvertragen aus den Verkaufsjahren 1995 bis 1997 iber Mehrfami-
lienh&user einschlieRlich von Objekten mit einem gewerblichen Anteil am Rohertrag von bis
zu 20 % lassen folgendes Marktverhalten erkennen:

Die Preise fur den Quadratmeter Wohnflache eines durchschnittlich ausgestatteten Miet-
wohngebdudes (entsprechend dem Baujahr) ohne den Wertanteil von Grund und Boden
sowie Nebengebduden jedoch einschlieRlich durchschnittlicher AuBenanlagen sind im
wesentlichen abhéngig vom Baujahr bzw. fiktiven Baujahr der Gebaude (modemisierte
Objekte werden in ein entsprechend jiingeres Baualter eingestuft). Eine Abhangigkeit der
Preise von der Gesamtwohnfléche der Geb&ude ist nicht signifikant nachweisbar. Da diese

~ dennoch naheliegt, wird zusétzlich zu den Gebaudekaufpreisen pro gm Wohnfidche die

durchschnittliche Gesamtwohnflache der ausgewerteten Vergleichsobjekte der jeweiligen
Baualtersgruppe angegeben. Ausgewertet wurden Gebdude mit einer maximalen Gesamt-
wohnfldche von 1.500 gm. '

Auffallig bei der Auswertung der Daten war das inhomogene Preisverhalten der Gebsude
der verschiedenen Baualtersgruppen; eine gleichmaRige Preisentwicklung der Gebdude in
Abhangigkeit vom Baualter konnte nicht nachgewiesen werden. Mehrfamilienhuser der
Baujahre bis 1949 liegen auf einem &hnlich hohen Preisniveau wie die Gebiude der
Baujahre 1950 bis 1974. Begriindung hierfiir mag der tlw. hohe Modernisierungsgrad der
Altbauten sein (max. berlicksichtigte Verjingung rd. 40 Jahre, in der Regel ca. 10 - 30
Jahre), wohingegen Mietwohngebdude der Baualtersgruppe 1950 bis 1974 vielfach noch
den Ausbaustandard ihres Baujahres aufweisen.

Ab Baujahr 1950 ist ein lineares Ansteigen der Preise in Abhéngigkeit vom Baujahr
hochsignifikant nachweisbar. '

Mittels statistischer Untersuchungen (Kurvenanpassung) kommt man zu folgendem
Ergebnis:

Tabelle 16:
Baujahr Gebéaudekaufpreis in ¢ Gesamtwohnfliache in gm
DM/gm Wohnfliche
1905 bis 1924 550,- - 1.000,- 280
1925 bis 1949 1.000,- - 1.100,- 290
1950 bis 1974 750,- - 1.350- 390
ab 1975 1.400,- - 1.950,- 840

Die Tabellenwerte sind lediglich fiir eine grobe Gebéaudewertbestimmung geeignet.
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4.3.2 Verhlinis Kaufpreis/Rohertrag

Eine Auswertung der Verkaufe von Mehrfamilienhdusern der Verkaufsjahre 1995 bis 1997
hinsichtlich des Ertragsfaktors "Kaufpreis/nachhaltig erzielbarer Rohertrag" laBt erkennen,
dak Mehrfamilienhaduser (blicherweise mit dem 11- bis 22-fachen (durchschnittlich 16-
fachen) des Jahresrohertrages gehandelt wurden. Dabei war der Ertragsfaktor umso héher
angesiedelt je geringer der Rohertrag war. In Abhéangigkeit von der Héhe des Rohertrages
ergibt sich aus den ausgewerteten Vergleichsdaten der Ertragsfakior mit einer

Irrtumswanhrscheinlichkeit von 1 % zu:

KP/ROH = 13,27 + 111.200/ROH

KP: Gesamtkaufpreis incl. Bodenwert
ROH: nachhaltig erzielbarer Rohertrag .

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

Far die Verkehrswertermittiung nach dem  Eriragswertverfahren ist der
Liegenschaftszinssatz von wesentlicher Bedeutung. Der Gutachterausschu®® hat nach § 11
der Wertermittlungsverordnung (WertV) Liegenschaftszinssatze zu ermitteln.

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 gréeren Sicherheit
des Kapitals liegt dieser Zinssatz in der Regel unter dem Zinsniveau fiir langfristige
Kapitalmarktmittel.

Nach § 11 (2) WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerirdge fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert ist im
allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Geb&ude- und Nutzungsart.
Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusem oder
gewerblich genutzten Objekten. Bei jingeren Objekten ist dieser vergleichsweise héher als
bei alteren Gebauden.

Neben der Gebédudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden
EinfluRgréRen abhangig:

- maRgeblicher Gesamtnuizungsdauer des Gebaudes
- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwertanteil

- Gesamtkaufpreis

- Bauzustand des Gebéudes.

Die Wahi des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines
Wertgutachtens stelit insofern die sachverstdndige Abgleichung verschiedener
EinfluRmerkmale dar.

Nachfolgend sind die in Gladbeck zur Zeit marktiblichen Liegenschaftszinsséatze,
gegliedert nach Objektarten und Baujahrsklassen, aufgelistet. Dabei ist zu berlcksichtigen,
dal die Liegenschaftszinssétze von &lteren Gebauden (Baujahr vor 1949) sehr stark durch
den unterschiedlichen Modernisierungsgrad und die dadurch erzielbare Miete beeinfluft
werden. Nach durchgefiihrten Modemisierungen kénnen - Altbauten auch die
Liegenschaftszinssatze jungerer Gebaude erzielen.
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Tabelle 16:

Liegenschaftszinssatze

Objektart/Baujahrsklassen Liegenschaftszins % Bemerkungen
bei Bewirtschaftungskosten
. in Hohe von:
Eigentumswohnungen
bis 1949 1,0-2,0 35 - 45 % des Rohertrages
1950 - 1974 20-3,0 25 - 35 % des Roherirages
ab 1975 30-40 15 - 25 % des Rohertrages

Niedrigere Bewirtschaftungs-
kosten verursachen hdhere
Liegenschaftszinsen

Ein- und
Zweifamilienhduser
bis 1949 bis 1,5%) *) je nach Modernisierungs-
1950 - 1974 1,525 grad und Mieth6he
ab 1975 25-40

Mehrfamilienhduser,
gewerblicher Mietanteil
geringer als 20 %

bis 1949 1,5-3,5% ¥ je nach Modernisierungs-
1950 - 1974 3,5-4,5 grad und Miethdhe
ab 18975 45-55
Gemischt genutzte Grund-
stiicke
mit bis zu 80 % gewerblichen 5,0-7,0
Mietanteil
Geschaftshduser 7
in guten Geschéfislagen 6,5-7,5

bzw. Kernlagen

Der Ermittlung dieser Liegenschaftszinssatze liegen folgende Ansétze zugrunde:
- Bodenwert gemaf Bodenrichtwertkarie

- nachhaitig erzielbare Mieten auf der Basis des "Mietspiegels fir nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschlage bei Ein- und Zweifamilienhausem)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis)
gemag ll. Berechnungsverordnung

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



