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1. Allgemeines

Mit ‘diesem Marktbericht, der jahrlich fortgeschfieben wird, hat
der Qutachterausschuﬁ fir Grundstickswerte in der Stadt Marl
eine Ubersicht Uber den Marler Grundstiicksmarkt erarbeitet.

Der Gutachterausschuff flUr Grundstlickswerte in der Stadt Marl be-
steht seit 1982. ;

Er ist ein selbstandiges, unabhingiges Gremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Bewertung von
Grundsticken aller Art sowie von Rechten an Grundsttiicken.

Die Bestellung der ehrenamtlichen Gutachter erfolgt nach

Anhérung der Gebietskdrperschaft durch den Regierungs-
prasidenten.
- Die Aufgében des Gutachterausschusses umfassen im wesentlichen:
- EBrstattung wvon Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten sowie von Rechten an Grundstiicken;
- Erstattung von Gutachten nach dem Bundeskleingartengesetz;
- Hrstattung von Gutachten mnaech dem Landesenteignungs- und
Entschédigurnigsgesetz;
- die Fihrung einer Kaufpreissammlung;
- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung son-
stiger flr die Wertermittlung erforderlicher Daten;
- Ermittlung der Bodenrichtwerte.
Rechtsgrundlage fir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden
insbesondere das Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986, die
Wertermittlungsverordnung vom 06 . Dezember 1988 unds e
o

GutachterausschuBverordnung vom 07. Marz 1990.

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf2 einer Ge-
schaftsstelle. Diese ist dem Amt £fir Wohnungsbau und Grund-
stlicksangelegenheiten angegliedert und befindet sich im Bauamt
der StadlE Marl, Liegnitzey Shrafe 5. & HiEage - S/Zmmne ie 588 el (545

Diese Ubersicht f{ber den Grundstlicksmarkt im Stadtgebiet Marl
soll einen Uberblick tiiber Umsatz und- Preisentwicklung im
Stadtgebiet. von ‘Marl . vermitteln sowie zu einer grdReren
Transparenz des Grundstlcksmarktes beitragen. }

Marl, den‘l3. Marz 1997

o
o "

Siwek
Vorsitzender
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______ Drees
Thomas Raub
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2. Anzahl der eingegandgenen

Kaufvertriage

Fur den‘Grundstﬁcksmarkt
folgende Daten:

Kaufvertrdge insgesamt:

Von diesen Kaufvertriagen
entfielen auf

unbebaute Grundsticke

" I- u. II.-geschossige
Bebauung

Geschofwohnungsbau

Gewerbegrundstiicke

Seite 5

im Stadtgebiet von Marl ergeben sich

neu begriindete Erbbaurechte 2

landwirtschaftliche:
Grundsticke ;

forstwirﬁéchaftliche
Grundstiucke
Insgesamt

bebaute Grundsticke

1 u. 2-Familienhduser
Mehrfamilienhdusexr

Wohn- u.
Gewerbegrundsticke

Insgesamt

Geschaftshauser

Jahr  Anzahl Entwicklunq Zam NMeokriahy:
1996 = S0 = + G O A
1S05 = 961 = - Bk v e
L9OVe — S8 = = als G N L
HECHOIR S — SN = + 42,4 v. H.
L9 = 826 = + i s 3y R
ILSGAN = 815 = + 5 ey L
1090w = T S st
5 9I8ig = 806 = - G, O E
V1988 = 866 = LX G
Lo = e 5 =aee iDL Qe T
1986 ¢ 750 = T8 LT
L9985 = il — - 0w B
98 R ] = = GG v L
19835 = 1009 = - OF BT e LT
1982 LIS
1995 1996 @ Fntwicklung zum Voriahs
50 1555 = 280 =0 e
31, 8 = SoTh e, e Tk
L 9 = - T8 2 Sxpal vy
3 g DN e e
L7 7 = = 5l 8 Wis Bl
it 0 = =
92 182 S ogaa e T
289 294 = + 20800 e
10 52 = + 2.0 08 v e
i/ 15 = - ey SRy e i
et L Eoal ane 0 T
270 335 = a ool S T80,



- Wohnungseigentum

1985 1996 — Eatwiclkllume, =z VAot cuie

Exrstverkaufe 194 124 =R BIG Sy
Zweitverkiufe 182 165 = = 93 B
Umwandlung 14 26 =k S5 e Vs v E
Teileigentum 49 29 = = L0585 rwy (ER.
Insgesamt 439 344 = = 2l 6 U iR

- Sonstige (z. B. Erb-
baurechtsiibertragungen,
ungeeignete usw.)
Insgesamt 160 158 = = SRS

Anzahi der jéhrlich
eingegangenen Kaufvertrage

1200 145

Prx=s T ——0 —

—TONIOAIDOOE

P N W N
= / . = / %

“T1993 | 1994 1995 1996
7} gesamt
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Gliederung der Preisumsitze

Wohnungs- u.

unbebaute Grundstiicke

Ein— u. Zwelfamilien-
hausgrundsttcke

Geschof3wohnungsbau
Gewerbegrundsticke

landwirtschaftliche
Grundstlucke

forstwirtschaftliche
Grundstiicke

Sonstiges

Insgesamt

bebaute Grundstilicke

1- u. 2-Familien-

hauser
Mehrfamilienhduser

Wohn- und Geschafts-
hauser

Gewerbegrundstlicke

Sonstiges

Insgesamt

Teil-

eigentum

Erstverkaufe
Zweltverkaufe
Unwandlung

Teileigentum

Insgesamt

Gegamtumgsatz

Seitita s 7 =20
bei Grundstilicksverkiufen
L8195 996 Entwicklung
- Mulgrs Mio. DM zum Vorjahr
W i
14,41 250 212 = + 102, 8
AL Di S0 = SRt b sl
ik 5 26 1556 — + 21,8
Al terl 0,56 = = 59 il
129 624 = L A
23,53 39 88 = + 6955
286 99, 98 = S LB
4,46 Dol = + 397,1
10232 9,85 = = 4,6
17,54 14,70 = = WS 2
3,49 4,64 S e
15085 147 sl Sl = + 39 9
&2 22 37,06 — - 40,4
2 3793 34,32 = - 95
2,08 DS B = 4+ T2 6 5
=80 T 22 — + 856, 7
104,03 156 92 = + 12,4
235 2 SO 4 = + B0
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4. Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke

4.1 I- und Il-geschossige Bebauung

‘Aus 22 geeigneten Verkaufsfallen ergibt sich ein' durch-
schnittlicher Kaufpreis von

333,- DM/gm gegenliber Lo95 = 20w DM/ gm

tnd ‘ein durchsehnittlicher Richtwert wen

313, - DM/qm gegeniiber- 1995 = 261,- DM/qm

Die prozentuale Steigerung vom durchschnittlichen Richtwert
zum durchschnittlichen Kaufpreis betragt in 1996 semit

6,4 v. H. gegenliber 13,8 v. H. in 1995;

Wegeanteile, QGaragenfldchen, Stellplatzflachen, die  zum
Bauland gehdéren, sind zu Baulandpreisen verkauft worden.

Versorgungstradger haben sich bei ihren Grundstuiucksge -
schaften an den Richtwerten orientiert. ‘

e Unterschied Richtwert
zum Kaufpreis
340T
| 3zol
|
|
300 297 (+13,8 %)
D |
‘M 280i-
/ |
'9q4 260
m E
1o ooap
220
200 B .
| 1995 1996
[ durchschnittl. RW durchschnittl. KP
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Besw i veoigenannte i diune hselhniit s lsichclkauEpraci s 8 Silei Ui vle i1
Einbeziehung einer Anzahl von hohen Kaufpreisen aus 2 Bau-
gebieten zustande gekommen. :

Diese Entwicklung ist nicht reprasentativ flur das' gesamte
Stadtgebiet von Marl und wird somit relativiert.

Demnach ‘ergibt  sich ein durchschmnittlicher Kaufpreis ven
1310, - DM/am: '

Dies entspricht einer Bodenwertentwicklung flr das gesamte
Stadtgebiet zum Vorjahr von 4,4 v. H.

~ Entwicklung der Baulandpreise fur
| +1I- geschossige Bauweise

| ‘ i
-l |
300 - i

|

250l “

- | 226 i

32 ~50

[\
S
\\\\\“ﬁ\i&\\\\\w

=
(€)]
O

100\ 7., 7 4
1983 1984 1985 1986 1987 1988
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/qm

erschliefungsbeitragspflichtig fiir I- und II-geschossige
Bebauung

Kosten fir die Baureifmachung und Kosten fur Ersatz- und
Ausgleichsmafinahmen nach dem Landschaftsgesetz NW oder

Bundesnaturschutzgesetz sind in diesen Kaufpreisen nicht
enthalten.

Jahr DM/qgm Entwicklung zum Vorjahr
! Vo 8RS

1996 = 310 = o

EGIG ST = = s 50 3

994 — D82 = + 14,2

998 e = DA = AR

Lot = 250 &= 6 10

1990 = eDnlg = @D

TO90E & el O w34

19898 ~— 204 — R0

19888 —="uDl00 = = s,

LGG7 - = 208 = < Lab

LOGE = 20 =609

1985 = Dle = =i

1984 a — 8 D8 = b 3

LOGS = 206

Bodenpreisindex - Bauland I- und II-geschossige Bebauung -

1988 = 100 :

Jahr Bodenpreisindex

1996 155, 0

L9095 148,5 .

19594 141 ,0

1998 123 8

ALSIC) 1150

1991 108,5

1990 98,5

1L9EE) 102

1988 100

1987 102

1986 100

1985 : 108

1584 ; 1LEE)

1983 12
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Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Aus 5 geeigneten Verkaufsfallen - Verkaufer war die Stadt
Marl - exrgibt sich fir das gesamte Stadtgebiet von Marl flr
1996 ein durchschnittlicher Kaufpreis wvon

32, - DM/qm gegenlber 1995 = 36,- DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

33, - DM/gm gegeniber 1995 = 34,- DM/gm

Bst ergibticach " somit fiir das Jahr 1996 ein prozentualer
Ruckgang vom durchschnittlichen Richtwert zum  durch-

schnittlichen Kaufpreis von - 3,0 v. H. -
b R ~ Unterschied Richtwert i : ]
zum Kaufpreis , j
40 3
| |
|
35| i
33 !
D e 1
M | |
!/ 30
q
m
-’
25
20 - s

1995 1996

71 durchschnittl. RW

durchschnittl. KP
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/am

fir Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Johe DM/gm Preisentwicklung im Vergleich zum Vorjahr
: Wi B
L9806 = 2 = 2 il
18995 36 =4 2.9
L994s —= 35 = . 61
HECI9 =S = 28 T
RO ORS00 8 = G
AECOak S — e S =L 62
IESIOH0RS — e o) = 30D
E9SI9 % — i Sul el sl
L9Eg = 3 == 2l
19T =AY =it 020,10
1986 =1 35 = b6
L85 = 33 — - 00
1984 33 = = 75
1983 = 40 :
i Entwicklung der Preise
fiir Gewerbegrundstiicke

. 45 -
oM
:M 351 /é
m 2

R

0 | %2
198
Jahr'

Bodenpreisindex - Gewerbe- und Industriegebiet -
1988 = 100
Jahr Bodenpreisindex
18996 100
1LE)Sh5) IRE2ES
1994 109
1993 el
8992, 87+ 5
199 106
1990 100
1989 S
11018 8 100
AL SHE 131
1986 LS
1L8@5 108
1984 103
1983 125
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4.3 landwirtschaftliche Grundstiicke

In 1996 lag nur ein geeigneter rein landwirtschaftlicher
Verkaulf vor, « der den Sdurchischnitt iehen Kaufpreis vor 8, -
DM aus 1995 bestatigt.

i : ~ Unterschied Richtwert
] zum Kaufpreis
|

10,00,
| 8,00 8,00 (+-0,0 v.H.) 0v.H)
| ' | ‘
1
¢ i
P |
|/ 500 |
'q 1
3 |
|
: i
| |
0,00 |

1995 1996

‘ e (771 durchschnittl. durchschnittl. KP
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/ qm
flir landwirtschaftliche Grundstilicke

Jahr DM/qgm Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr
Wiy o2 .

11996 .= & 00 - e e 00
15995 = 8,00 = =8
1994 = (S 2T S
1G] = 7,54 e 26
1992 = 6,64 = i
L9l = 7,54 = - 14,4
150 = gy, Bl = Sl )
=989 = 92 = s de )
1988 = 8,02 E 80
H8Gy S, = 9% 78 = i 0
1986 = 9568 = 0
1285 = s Tk = 16 8
1984 = 85, 2l SIS el
1983 = 8,40

~ Landwirtschaftliche
Bodenpreise

9 1990 1991 199

Jahr

Bodenpreisindéx - landwirtschéftliche.Grundstﬁcke -
1988 =i 160 : :

Jahp of . Bodenpreisindex

o906 oid 100
1995 : 100
1994 103
1993 94
1992 83
1991 \ 94
1990 110
1989 99
1988 100
1987 : : 127
1986 2
1985 121
1984 104
1983 : 105

1982 1 ks
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5. Entwicklung des Wohnuxiqseiqéntums

5.1 Wohnungseigentum - Neubauten -

Im Jahr 1995 sind 124 Kaufvertrige fiber Erstverkiufe von

Eigentumswohnungen eingegangen. Gegeniiber dem Vorgahr & ist
diest ein Rtickgang von r&w 86, L v 'O

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm Wohnfldche stieg im
Jahr 1996 auf 3.584,- DM gegeniiber dem Volgahie miteeeaienos
DM. Dies entspricht einer Predisentwicklung vor + 479 &7 H.

Wohnungseigentum -Neubauten-
( ohne Garage, Stellplatz )

3600 3584 3600
i H
| ; : \
| 3423 |
. 3400, 13400
| :
p 3200 3200 D
™ 3120 W
N i o
a 2000 13000 m
& " |
w el

F 2g00! 2800 |
2600 12600
2400 ; | Gk e -2400
1992 1993 1994 11995
Jahr |
1996

Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kaufvertrage n=100

Mittelwert des Kaufpreises / WF = 3584 DM/ gm
Standardabweichung KP/WF = 271 DM/ qm

Mittelwert der Wohnflache = 76 gm

Standardabweichung der Wohnflache = 12 qm
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Wohnungseigentum - Zweitverkdufe -

Im Jahr 1996 sind 165 Kaufvertrige lber Zweitverkiufe von
Eigentumswohnungen - Wohnungen die  zum zweiten Mal oder
Ofter ihren Eigentlimer wechselten - eingegangen.

Geconliber, & dem | Nowgahel ek dhie s 0 o Riickgang um rd.
G 3 B

Um eine Dbessere Transparenz des Wohnungsmarktes' darzu-
stellen, wurde die Auswertung der Kaufvertrage nach
Baujahren unterteilt (siehe nachstehende @ Tabelle) . D)5l
angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit
durchschnittlicher Ausstattung in normaler Wohnlage, ohne
Garage oder Stellplatz mit Bodenwertanteil.

o2 1oy 1994 9961 D06

Baujahr 2% % 5% X x n S Mittel-
wert
Wohn -
flache
am

bis 1959 LGS0 LG 2 = = = =

LOE0: = ASES L REEE L7 | 1L70y eCE szl 29 (282 Lk

IB9F s SO Ot DR O RRITE | 04 O 3D Al o4 DS sigE D s ie 90

19860 - 1992 2540|2602
1980 - 1989 : 972l los02i 28492 [De0 78
1990 "l9gs : 3017122023228 15 1ou 79

Neubauten 2870131203339 13423 3584 100 270 76
(Rauf-
grund

stlcke)

Neubauten 2865 |2737(3109|3284 5 S & 92
(Erbbau-
grund-
stlicke)

x = Mittelwert DM/gm Wohnflé&che
n = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage
S = Standardabweichung in DM/gm Wohnfl&che
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Preisentwicklung bebauter Grundsticke

6.1 Ein- und Zweifamilienh&user

Die Auswertung von geeigneten Kaufvertridgen fur Ein- und

Zweifamilienhduser aus 1996 hat nachfolgende Durchschnitts-
werte zum Ergebnis:

- In der Ubersicht sind die Gesamtkaufpreise einschlieRlich
Erschlieffungskosten, Aufenanlagen, eventuell vorhandener
Garagen und Stellplatze und des Bodenwertes dargestellt.
Neben dem Gesamtkaufpreis im Mittel werden Minimum und
Maximum der jeweils erzielten Gesamtkaufpreise angegeben,
um die Streuung der jeweiligen Preise einer Baujahrsgruppe
zu verdeutlichen:

Baujahr Anzahl Gesamtkaufpreis Minimum/Maximum
im Mittel DM
DM
RO 9 G 20 282050007 = 160.000,-/410.000, -
LS50 = 1859 Sl 2403000 - 160.000,-/330.000, -
L9680 = LE85C 8 BUG6- 0005 175.000,-/540.000, -
1970 = 979 ) 424 .000, - 276.000,-/643.000, -
LGB0 = 4989 18 S5 - 00, = 300.000,-/570.000, -
1890 - 1985 6 A LS 000 = 355.000,-/482.000, -

Neubauten 27 2423 000, = 369.000,-/506.000,
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6.2 Verhaltnis Kaufpreis / Sachwert

Fir die Verkehrswertermittlung eines Sadhwertobjektes (Ein-

und Zweifamilienhduser) kann eine Anpassung des Sachwertes
. an die Marktlage erforderlich werden.

Der Gutachterausschufd hat daher auf der Grundlage der in
1995 und 1996 getatigten Verkaufe entsprechender geeigneter
Sachwertobjekte das Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert (KP/SW)
fir Ein- und Zweifamilienhduser untersucht. Das Ergebnis

dieser Untersuchung wird dargestellt durch folgende Kurve
und Formel

1.6 4
K
/1.2 4
5
i
0.5 4
Do : : : e : " 800000
0 200000 400000 © £00000
X Sachuwert :
Formel : = iEL9s - 0 38 o d iy X
y = Faktor Kaufpreis / Sachwert
Xt=" Smchwerh
ln = natlUrlicher Logarithmus
RBeigpiel: Sachwert (X) = 200.000,- DM
— 5 93 = 0,28 oe e 900000 -
KPR/ SW @) = deai 129

Wird der Sachwert mit diesem Faktor multipliziert, so ergibt
sich ein Verkehrswert (Kaufpreis):

Sachwert (X) x KB/SW: () — Kaufpreis

2000 G, = - BlEre Al 28 = @Els s 258 000 - 1Dk
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Liegenschaftszinssitze

Der Liegenschaftszins ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstlcken von wesentlicher Bedeutung.

Der - lucgenschafEszinssatz st der Zimssatz, mit dem  der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzilmet wiwell (8§ ad (i) Wertermittlungsverordnung - WertV 88 -

viem 06 1285 oigign

Fir den Grundstlcksmarktbericht 1996 wurden erstmals anhand wvon

geeligneten Kaufvertrdgen aus 1995 und 1996 Liegenschaftszins-
satze ermittelit.

Dafir liegen folgende Ansdtze zugrunde:

Bodenwert gemdf Bodenrichtwertkarte e
nachhaltig erzielbare Mieten entsprechend dem Mietspiegel fur
freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Marl

(Zuschlage fur Ein- und Zweifamilienhduser)

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungs-

kosten und Mietausfallwagnis) entsprechend der Satze der II.
Berechnungsverordnung

Es wurden folgende Zinssétze festgestellt:

Objektart/ ‘Liegenschaftszins Abwelchung Bemerkungen
Baujahrgs- % %
klassen im Durchschnitt

Eigentumswohnungen

biiis 9519 (keine geeigneten Kauffille)
1960-1969 3,9 + 0,8 bis 4-geschossig

405 + 0,6 Ub. 4-geschossig M
1970-1979 A B 05 bis 4-geschossig

a7 G0 Ub. 4-geschossig
1980-1989 3,7 £ 005
L9990 -1 995 35 aee 0

Ein- und Zweifamilienhduser

1911-1949 ik, Os 206 *je nach Moder-
1950-1959 2,6 s O nisierungsgrad
1960-1969 27 008 und Miethohe
1970-1979 25 05

1980-1989 355, 06

1990-1995 sl LA

Neubauten 3,2 w05
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Fur folgende Objektarten . werden nachstehende Zinssatze
angewandt, wobei auf Liegenschaftszinsermittlungen von Nachbar-
stadten zurlckgegriffen wird, da keine eigene Auswertung erfolgt
s

Objektart Liegenschaftszins
Mehrfamilienhauser ‘3,5 - 5.5
Wohn- u. Geschaftshiauser B 5 e )

mit gewerblichen Anteilen
Gewerbeobjekte 6,0 - 7,5%*

*je nach Lage und variabler Nutzungsméglichkeit



