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1. Allgemeines

Der Gutachterausschul fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck ist als Einrichtung des
Landes ein selbstandiges und unabhangiges Kollegialgremium, bestehend aus einem Vor-
sitzenden und mehreren ehrenamtlichen Gutachtern, die als Architekten, Bauingenieure, Ver-

messungsingenieure, Immobilienmakler etc. besondere Kenntnisse in der Immobilienbewertung
haben.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen u.a.

- die Fuhrung einer Kaufpreissammiung, basierend auf den von den Notaren Ubersandten:
Kaufvertréagen von Grundstiicken, Wohnungseigentum und Rechten,

- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung von sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen usw.),

- die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten, d. h. von durchschnittlichen Lagewerten
(Kaufpreisen) des Bodens im Gemeindegebiet in Abhéngigkeit vom Entwicklungszustand,

mindestens jedoch fur erschlieBungsbeitragsfreies oder erschlieBungsbeitragspflichtiges
Bauland,

- die Erstellung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
- stlcken sowie von Rechten an Grundstlicken,

- die Erstellung eines Grundsticksmarktberichtes Uber Umsatz- und Preisentwicklung.

Rechtsgrundlagen fur die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das Bauge-
setzbuch vom 8. Dez. 1986 und die GutachterausschuBverordnung vom 7. Méarz 1990 des
Landes Nordrhein-Westfalen.

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschul einer Geschéftsstelle. Diese befindet sich
in den Raumlichkeiten des Vermessungsamtes der Stadtverwaltung (Willy-Brandt-Platz 2,
Buroturm |, Zi. 405-407) und steht den Burgermn wahrend der Ublichen Dienstzeiten jederzeit fir
Auskiinfte zur Verfligung. Hier kdnnen die Bodenrichtwertkarte und der Grundstiicksmarki-
bericht eingesehen oder bezogen und Antrage auf Wertgutachten gestellt werden.

Der nachfolgende Grundstlicksmarktbericht, der in dieser Form zum siebten Mal erscheint, soll
zu einer groéBReren Transparenz des Grundsticksmarktes in der Stadt Gladbeck beitragen. Er
wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der éffentlichen Verwaltung, die auf Kenn
tnisse Uber den Grundsticksmarkt angewiesen sind sowie zusaizlich an alle interessierten
Privatpersonen.

Der Bericht enthalt zum einen Angaben zum Umsatz und zur Preisentwicklung auf dem Grund-
stiicksmarkt und zum anderen aus der Kaufpreissammilung abgeleitete Daten fur die Ermittiung
von Verkehrswerten fur Grundstiicke und Eigentumswohnungen. i
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Entwicklung des Grundstiicksmarktes in Gladbeck

Vertragsabschliisse

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

Far den Berichtszeitraum 1996 sind bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses 693
Vertrdge mit 722 verduBerten Objekten eingegangen und registriert worden. Gegenuber dem
Vorjahr mit 611 Vertrdgen und 629 Kauffallen entspricht dies einer Zunahme von 82 Vertragen
(rd. 13 %). Die Vertragsanzahl erreicht damit den héchsten Wert der letzten elf Jahre (s. Dia-
gramm 1).

Bei den Vertragen handelte es sich nicht nur um Kaufvertrédge, sondern auch um Zwangsver-
steigerungen, Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen und Einbringungs-
vertrage von Grundstiicken u.&. Nicht alle diese Vertrége sind fiir die Ubernahme in die Kauf-
preissammiung mit anschlieRender Auswertung geeignet, so daR vorab eine sorgféltige Uber-
prufung der Verirage notwendig ist.

80 Vertrage wurden als fur die Kaufpreissammlung nicht brauchbar aussortiert. Dabei handelte
es sich in der Regel um Falle, bei denen ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse vor-
lagen.

109 unbebaute Grundstlicke wurden verkauft; 533 verkaufte Objekte waren bebaut.
Sowohl die Anzahl der Zwangsversteigerungen (1996 -> 1 gegeniiber 10 in 1995) wie auch
diejenige der stadtischen Kaufvertrage (1996 -> 36 gegentber 43 in 1995) ist im Vergleich

zum Vorjahr ‘zuriickgegangen.

Nahere Einzelheiten kénnen den nachfolgenden Diagrammen 1 bis 4 sowie der Tabelle 1 ent-
nommen werden.
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Tabelle 1:

Registrierte Grundstiickstransaktionen in Gladbeck (1992 bis 1996)

Verteilung 1996 1995 1994 1993 1992
KAUFFALLE

1. unbebaute Grundstiicke 109 117 80 71 62
Wohnbauland fiir Ein- und Zwei-

familienhauser- 44 45 19 23 22
Wohnbauland f. GeschoRwoh-

nungsbau 16 21 17 i 12 10
Gewerbe-/Industrieland 13 5 6 9 11
Verkehrsflachen ‘ 2 1 2 3% 4
priv. Gartenflachen 12 15 14 - 6
Gemeinbedarfsflachen 0 4 0 b 1
land- u. fortstwirtschaftl. Flachen 2 13 g g 5
Sonstige ; 20 13 15 18 3
2. bebaute Grundstiicke 192 159 154 212 213
Ei_n- u. Zweifamilienhauser 128 83 109 162 141
Mehrfamilien- u. Geschaftshau-

ser 51 64 36 40 39
Gewerbeobjekie 8 5 4 = e
Sonstige (Garagen etc.) 5 7 5 10 33
3. Wohnungseigentum 322 232 - 170 240 177
Erstverkaufe (Neubau) 59 26 48 58 7
Weiterverkaufe 150 139 - 106 162 148
Umwandlungen 113 67 16 20 22
4. Teileigentum 19 12 22 6 17
SONSTIGE VERTRAGE " 80 109 . 171 162 146
FALLZAHLEN INSGESAMT 722 629 597 691 615

zur Kaufpreisauswertung ungeeignete Vertriage z. B. Schenkungen, entgeltliche und unentgeltliche Ubertragungen,
entgeltliche Kaufvertrége, in denen das Gesamtentgeit nicht eindeutig festgestellt werden konnte, etc. und vereinfacht
erfaite Vertrage

in "Sonstige" enthalten
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Diagramm 2

i Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmiérkte
| nach Anzahl der Kauffille 1996

Bebaute
Grundstiicke
30%

Wohnungs-/
Teileigentum
53%

-Unbebaute

Grundstlicke
17%

MBS6dia2
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2.2 Umsitze
Tabelle 2:
Geld- und Flichenumsatz von unbebauten Grundstiicken mit Baulandquali-
tidt in den Jahren 1995 und 1996 (Ergebnis der ausgewerteten Vertrédge)
Umsatz unbe- | Anzahl Kauffille | Flichenumsatz | Veridnde- | Geldumsatz Verdnde-
bauter Grund- - (ha) rung {Mio. DM) rung
stiicke 95 96 95 96 in % 95 86 in %
Wohnbauland fiir 45 44 3,58 5,56 + 55 9,67 14,94 + 54
Ein- und Zwei-
familienhauser
Wohnbauland fiir 21 16 1.57 1,16 - 26 3,92 3,23 - 18
GeschoBwoh-
nungsbau
Gewerbe-/ 5 13 1,08 2,20 + 104 0,63 2,27 + 260
Industrieland
Summe: 71 73 6,24 8,92 + 43 1422 20,44 + 44
Tabelie 3:
Geld- und Fldchenumsatz von bebauten Grundstiicken in den Jahren 1995
und 1996 (Ergebnis der ausgewerteten Vertriage)
Umsatz der he- Anzahl Kauffille Flachenum- Verédn- Geldumsatz Entwick-
bauten Grund- satz derung (Mio. DM) lung zum
stiicke (ha) in % Vorjahr
. 95 96 95 96 95 96 in %
Ein- und Zweifa- 83 128 5,46 6,82 + 25 31,77 46,63 + 47
milienhduser
Mehrfamilien- und 64 51 5,24 3,51 - 33 5344 3511 | - 34
Geschaftshiuser :
Gewerbeobjekte . 5 8 o POFAT A 1,61 -9 4.50 12,52 + 178
(ohne Garagen)
0,44 0,10
sonstige Bebaute 7 5 0,31 0,05 - 84 - 77
Summe: 159 192 12,78 11,99 -6 90,15 94,36 + 5
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Tabelle 4:

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1995 und 1996 (Ergebms
der ausgewerteten Vertrdge)

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

95 96 95 96
VWohnungseigentum 232 ' 322 45,81 65,68 + 43
Teileigentum 12 19 0,85 1,04 + 22
Summe 244 341 46,66 66,72 + 43

Ubersicht 1:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1996 in Prozent nach Anzahl der Kauffille,
Fldchen- und Geldumsatz
- Teilmarkt unbebaute Baulandgrundstiicke -

Anzahl Flachenumsatz - Geldumsatz
i 17,81% Wt o 11,11%
Vaps 24,66% o )
/ ‘
[f ( { 15,80%
\‘ 21,92% \ k /
] (-] \
X N 13,00% v /
A% LS R T T SO T TIOBN R e

f & Gewerbe-/Industrieland  B\Wohnbauland fur GeschofRwohnungsbau  (JWohnbauland fiir 1 - 2 - Fam.héduser l
{ |

Den héchsten Marktanteil der unbebauten Baulandgrundstiicke hatten wie in den beiden Vorjahren
gemessen an der Anzahl mit einem Anteil von 60,3 %, einem Fldchenumsatz von 62,3 % und
einem Geldumsatz von 73,1 % die Grundstlicke fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- bis Zweifa-
milienhauser). Der Marktanteil der Grundstiicke fiir den GeschoBwohnungsbau ist im Vergleich zum
Vorjahr deutlich zuriickgegangen, wogegen der Anteil der unbebauten gewerblichen Grundstlicke
deutlich zugenommen hat.
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Ubersicht 2:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1996 in Prozent nach Anzahi der Kauffille
und Geldumsatz
- Teilmarkt bebaute Grundstiicke incl. Wohnungs-/Teileigentum -

Anzahl Geldumsatz
0,94%

0,06%

- 24,02%
28,95%

41,42%

9,57%

63,98% 1.50% 21,80%

7,77
5 Ein- und Zweifamilienhduser & Mehrfamilien- und Geschaftshiuser
O Gewerbeobjekte ; B Wohnungs- und Teileigentum

W Sonstige Bebaute

Im Teilmarkt der bebauten Grundstlicke einschl. Wohnungs- und Teileigentum ist auffallig, daR wie
in den beiden Vorjahren mehr als die Halfte aller Verk&ufe Eigentumswohnungen nebst Teileigen-
tum zum Kaufgegenstand hatten (64,0 %), wobei der Umsatzanteil im Vergleich zum Vorjahr noch
gestiegen ist. Ebenso hat die Anzahl der Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern im Vergleich
zum Vorjahr prozentual zugenommen; im Jahr 1995 hatten diese einen Marktanteil von ca. 1/5 inne,
wogegen sie 1996 bereits rd. 1/4 Marktanteil erreichten. Damit stellten sie wiederum den zweitwich-
tigsten Teilmarkt dar. ‘

Den héchsten Markianteil gemessen am Geldumsatz hatten 1996 ebenfalls die Eigentumswohnun-
gen nebst Teileigentum mit 41,4 %, gefolgt vom Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser (22,0 %)
sowie der Mehrfamilien- und Geschéftshauser (21,8 %).

Die Ubrigen Teilméarkte nahmen am Grundstiicksmarkt nur geringfiigig teil, wobei insbesondere die
geringe Anzahl verkaufter bebauter Gewerbeobjekte auffallt.



Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmarkibericht 1996 12

Tabelle 5:

Geldumsatz der 3 bedeutendsten Teilmirkte in Millionen DM im Jahresvergleich

Jahrgang 1991 1992 1993 1994 1995 1996

unbebaut 7,12 12,36 12,58 10,58 14,22 20,44
(mit Baulandqualit&t)

bebaut 110,72 73,63 122,41 88,14 90,15 94,36
Wohnungs-/Teileigen- 42,86 35,00 51,04 46,18 46,66 66,72
tum

Summe: 160,70 121,08 186,03 144,90 151,03 | 181,52

1996 war in Gladbeck auf allen 3 genannten Teilmérkien eine deutliche Steigerung des Geldum-
satzes zu verzeichnen. Insbesondere im Bereich der Eigentumswohnungen nebst Teileigentum
wurde mit nahezu 67 Mio. DM ein Spitzenumsatz erreicht.

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

Im Jahr 1996 sind rd. 21 % aller unbebauten, baureifen Grundstiicke an ortsfremde natiirliche oder
juristische Personen verauBert worden.

Ca. 38 % aller Ein- bis Zweifamilienhduser gingen an ortsfremde Erwerber sowie rd. 43 % der
Mehrfamilienhauser.

Eigentumswohnungen wurden zu rd. 35 % an "Nicht - Gladbecker" verkauft.
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3.

Bodenpreisentwicklung:

3.1 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte im Stadtgebiet von Gladbeck

Bodenrichtwert:

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

Besonderheiten wie Altlastenproblematik, Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen nach
Bundesnaturschutzgesetz, Bodensenkungen durch BergbaueinfluR sowie besonderer Bau-
grund sind in den Richtwerten nicht beriicksichtigt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Grund und Boden eines unbebauten, erschlie-.
Bungsbeitragsfreien Grundstiicks.

In bebauten Gebieten ist der Bodenrichtwert mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde,
wenn die Grundstlicke unbebaut, erschlossen und die ErschlieRungskosten abgegolten waren
(erschlieBungsbeitragsfrei). In Wohngebieten ist der KanalanschiuBbeitrag nach dem Kom-
munalabgabengesetz im Richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebieten fallt dieser
ggfls. noch an. '

Bodenpreisentwicklung:

Den Kaufvertragen des Auswertungsjahres 1996 konnten insgesamt 125 geeignete Boden-
wertangaben entnommen werden (Vorjahr 119); dabei waren in 21 Fallen nicht baulich nutz-
bare Grundstlicke Verkaufsobjekt. 35 Preisangaben stammten aus Verkaufen bebauter Objek-
te bzw. aus Kaufvertrdgen im Zusammenhang mit NeubaumaRnahmen. Fiir die Richtwerter-
mittlung waren insgesamt 82 Bodenpreisangaben (Vorjahr 66) geeignet.

Anhand der ausgewerteten Kaufvertrage wurde festgestellt, daR die Bodenpreise fiir Wohn-
bauland in Gladbeck im Jahre 1996 wie schon in den vergangenen vier Jahren weiter ange-
stiegen sind.

Im Durchschnitt wichen die Grundstiickspreise fur Wohnbaugrundstiicke - EigentumsmaR-
nahmen und GeschoRwohnungsbau - um + 5,7 % vom festgesetzten Bodenrichtwert im Vor-
jahr ab, womit die Preissteigerung etwas niedriger ausgefallen ist, als in den Vorjahren.

Eine Erhéhung der entsprechenden Bodenrichtwerte fiir das Jahr 1997 war damit erforderlich.
Die einzeinen Lagen wurden daraufhin untersucht und an die neuen Marktverhaltnisse ange-
pait. Zuschldge von + 10,- DM/qm bis + 20,- DM/qm, max. + 30, - DM/gm im Stadtkern wur-
den vorgenommen. Zusétzlich wurden zur Verdichtung des Bodenrichtwertnetzes sieben neue
Bodenrichtwerte eingefiihrt. :
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Im Bereich der Gewerbe- und Industrielandfléchen war in Gladbeck wie im letzten Jahr keine
Preisverénderung gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Die Bodenrichtwerte fiir 1997 haben den Ermittlungsstand 31.12.1996.
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Tabelle 6:

Bodenrichtwerte in DM/gm im Jahre 1997 (Stand: 31.12.1996) bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet von Gladbeck

Art der baulichen Nut-
Zung

Lagekiassen

( ) Anzahl der Richtwerte

gut' mittel méaRig
Wohnbauflichen, 310,- bis 420,- 270,- bis 340,- 200,- bis 240,-
eingeschossig
{(ohne Reihenhiuser) (12) (10) (12)
Wohnbauflichen, zwei- 320,- bis 360,- 240,- bis 350,- 190,- bis 260,-
geschossig
(ohne Reihenhiuser) (6) (16) (17)

. Wohnbauflichen, 340,- bis 450,- 310,- bis 380,- 210,- bis 260,-

drei- und mehr-
geschossig (10) (14) (3)
Reihenhduser, 310,- bis 410,- 280,- bis 340,- 210,- bis 260,-
ein- und zwei-
geschossig (13) (8) 4)
Mischgebiete/ 600,- bis-650,- 390,- 170,- bis 200,-
Kerngebiete

(2) (1) 2)
Gewerbegebiete 65,- bis 70,- 60,- bis 65,- 50,-
auBerhalb der
Innenstadt (3) (3) (M

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

schossiger 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
gunstigen Verkehrsanbindungen und die guten Einkaufsmdglichkeiten zum Ausdruck, die
charakteristisch sind fur den Bereich Stadtmitte. Hier findet man auch eine Konzentration des
GeschoRwohnungsbaus.

Die niedrigsten Bodenrichtwerte liegen in den Stadtteilen Ellinghorst, Butendorf und Brauck im
Bereich der Zechensiedlungen und in Nachbarschaft zu Industrie- und Gewerbegebieten.

Die Einschédtzung der Lage ist stark von den Interessen des Einzelnen abhangig, je nachdem
ob ein Wohnen im Griinen oder in der City, die Nihe von Bildungs- und Versorgungseinrich-
tungen oder eine gute Verkehrsanbindung gewiinscht werden.

Die vom GutachterausschuRR durchgefiihrte Lageeinteilung orientiert sich in erster Linie am
Wohnwert, so daB auch andere Einteilungen der Richtwerte denkbar waren. Neben dem
Wohnwert beeinflussen auch andere Dinge z. B. eine vorhandene Geschéftslage oder eine
gute Verkehrsanbindung die Héhe des Richtwertes.

Tabelle 8:

Ubersicht liber die Bodenrichtwerte

GemaR § 13 Abs. 1 GutachterausschuBverordnung NW beschiieRt der Gutachterausschul®
jéhriich eine Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte, welche der Erstellung von landesweiten Bo-
dentbersichten dient.

Die nachfolgende Tabelle fiihrt die durchschnitilichen erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwerte auf, welche dem Regierungsprasidenten Miinster 1997 als Ubersicht mit dem Stand
31.12.1996 mitgeteilt worden sind.

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

Lage bzw. Wohnbaufl. f. d. indivi- Wohnbaufl. f. d. Gewerbliche
Wohnlage duellen Wohnungsbau GeschoBwohnungsbau | Bauflichen
gut 360,- 360,- 70,-
mittel 300,- 330,- 60,-
maRig 220,- 220,- 50,-
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3.2 Wertbeeinflussung durch Grundstiicksgréfe und Eigentumsform

3.2.1 Grundstucke flir Reihenhausbebauung

Durch langjghrige Marktbeobachtung wurde festgestellt, dal die Grundstiicksgréfe und die
Eigentumsform signifikanten Einflul} auf die Bodenpreise haben.

Einen diesbeziglichen Teilmarkt stellen die Grundstiicke fir Reihenhduser bzw. Doppelhaus-
hélften (EigentumsmaRnahmen) mit Grundstlicksgréen bis ca. 450 qm dar.

Mittels mathematisch-statistischer Auswertung (Multiple lineare Regression) der entspre-
chenden Kaufpreise der letzten Jahre kommt man zu dem Ergebnis, dalk die Preise derartiger
Grundstiicke rd. 10 % bis ca. 25 % Uber dem jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
wert von Wohnbaugrundstiicken fir EigentumsmaRnahmen in gleicher Lage mit einer Grund-
stiicksgréfRe von ca. 450 gm - 950 gm liegen - und zwar ist die Preissteigerung umso héher,
je kleiner die Grundstiicke sind. Reihenhausgrundstlicke bzw. kleinere Doppelhausgrundstuk-
ke mit einer Gréfde von ca. 200 gm - 300 qm z. B. weisen ein um ca. 20 % hoheres Wertni-
veau im Vergleich zu Wohngrundstticken der GréBenordnung von ca. 450 gm - 950 gm Grund-
stucksflache auf.

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

Die Bodenrichtwerie ohne den Vermerk "R" fUr Reihenhausrichtwert, die sich auf Grund-
stlicksgrofien zwischen ca. 450 gm und 950 gm beziehen, sind daher z. B. mit einen Zuschlag
von 20 % zu versehen, um den Bodenwert fir 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 gm GréRe zu erhalten.

3.2.2 Grundstiicke fur Wohnungseigentum

Auch Grundstiicke im Rahmen von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsge-
setz bildeten in der Vergangenheit einen Teilmarkt mit besonderen Merkmalen.

Diese Grundstiicke werden gemal langjdhriger Marktbeobachtung in Gladbeck teurer gehan-
delt als vergleichbare Mietwohngrundstticke.

Eine mathematisch-statistische Analyse der entsprechenden Verkdufe aus den Jahren 1993
bis 1996 fihrt zu dem Ergebnis, dal das Bodenpreisniveau von Wohnungseigentumsgrund-
stlicken (oder Grundstlicken, die sich zum Wohnungseigentum eignen) je nach Grofze des
Miteigentumsanteiles und Lage i. A. um bis zu ca. 65 % Uber den Bodenwerten vergleichbarer
Mietwohngrundstlicke liegt. Dabei ergab sich konkret: je kleiner der Miteigentumsanteil am:
Grundstick in gm und je einfacher die Lage des Objektes, um so héher ist der vorzunehmen-
de Zuschlag zum Ausgangsbodenwert. Z. B. ergibt sich bei einem Miteigentumsanteil von 120
gm und einem Lagewertniveau von 300,- DM/gm ein Zuschlag in Hohe von 30 %.
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Tabelle 9:

Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland insgehsamt, Bauland fiir Eigentums-
maBnahmen (Ein- und Zweifamilienh&duser incl. Reihenhduser), Bauland fir den
GeschoBwohnungsbau sowie fiir gewerblich nutzbare Grundstiicke, 1980 = 100

Jahr Index fiir Bauland fir Bauland fir Gewerbe-
Wohnbauland Eigentums- Geschol- bauland
insgesamt maBnahmen wohnungshau
1980 100 100 100 100
1981 105 100 110 100
1982 108 106 110 100
1983 110 108 111 Q0
1984 105 104 107 90
1985 103 102 104 Q0
1986 10 100 108 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

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

Die Entwicklung der Bodenpreise fiir Wohnbauland verlief relativ gleichmagig in Gladbeck. Von
1980 bis 1983 war ein Ansteigen der Bodenpreise zu verzeichnen, danach erfolgte ein Ab-
sinken der Preise bis 1986. Von 1986 bis 1988 blieben die Preise auf anndhernd dem gleichen
Niveau. ‘

Die letzten acht Jahre sind durch ein stetiges Anziehen der Bodenpreise gekennzeichnet,
wobei die héchsten Preissteigerungen in den letzten vier Jahren zu verzeichnen waren.

Die Gewerbelandpreise entwickelten sich nicht immer parallel zu den Bodenpreisen fur Wohn-
bauland. Von 1980 bis 1982 stagnierten die Preise flir Gewerbebauland, wogegen 1983 ein
splrbares Absinken der Preise festzustellen war. Dieses Preisniveau blieb bis 1885 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
Preissteigerungen zu verzeichnen, die sich jedoch auch tiw. in der verbesserten Qualitat der
Gewerbegebiete begrindeten. 1995 und 1996 waren wiederum Jahre mit Stagnation.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht anschaulich die oben dargestellte Entwicklung.
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4.1

411

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser

28

Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser

Anhand von ausgewerteten Kaufverirdgen fur Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Ver-
kaufsjahr 1996 konnten nachfolgende Durchschnittswerte ermittelt werden.

Tabelle 10 gibt eine Ubersicht iiber die Gesamtkaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern
einschlieBlich ErschlieBungskosten, AuBenanlagen, eventuell vorhandener Garagen und Stell-
platze und des Bodenwertes. Zusétzlich zum Gesamtpreis im Mittel sowie den Durchschnitts-
preisen pro Quadratmeter Wohnflache werden das Minimum und das Maximum der jeweils
erzielten Gesamtkaufpreise angegeben, um die Streuung der jeweiligen Preise einer Alters-
gruppe zu verdeutlichen.
Eine Ubertragung auf den konkreten Wertermlttiungsfall ist wegen der starken Generalisierung
nur eingeschrankt mdglich.

Tabelle 10:

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise fiir Ein-

und Zweifamilienhduser

im Jahre 1996

Wohnfldche

Baujahr des Min./Max. Gesamtkauf- o Gesamftpreis
Gebédudes im Mittel preis im Mittel in DM/qm
qm DM DM Wohnfldche .
bis 1949 79 60.000,- / 320.000,- 175.000,- 2.250,-
1950 - 1974 122 310.000,- / 500.000,- 400.000,- 3.350,-
1975 - 1989 135 400.000,- / 500.000,- 445.000,- 3.450,-
1990 - 1995 126 375.000,- / 450.000,- 420.000,- 3.200,-
Neubau 110 375.000,- / 480.000,- ~405.000,- -+ 3.800,-
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Tabelle 11 stellt Gebdudekaufpreise ohne Wert des Grund und Bodens, der Nebengebiude
und AulRenanlagen dar.

Angegeben ist der durchschnittliche Gebdudekaufpreis in DM/gm Wohnflache sowie in DM/-
cbm umbauten Raumes einschlieBlich des statistisch berechneten Standardfehlers in Prozent,
gegliedert nach Baujahren. Die Werte beziehen sich auf normal ausgestattete Gebaude (ent-
‘sprechend ihrem Baujahr) in durchschnittlichem Erhaltungszustand. Abweichungen in Bezug
auf Ausstattung und Erhaltungszustand sind durch Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen.
Die ermittelten Faktoren ermdéglichen eine grobe Wertbestimmung in Abhangigkeit vom Alter.
Die Hohe des prozentualen'Standardfehlers ergibt sich zum einen aufgrund der geringen
Anzahl endausgewerteter Kaufvertrdge bebauter Objekte und zum anderen aufgrund vorhan-
dener Preisschwankungen innerhalb der betreffenden Baualterskiassen. Hier fallen insbeson-
dere die Altbauten bis Baujahr 1949 auf, welche aufgrund sehr unterschiedlichen Ausstat-
tungs-, Erhaltungs- und Modernisierungsstandards die starksten Preisschwankungen aufwei-
sen. Durchgreifend modernisierie Gebaude werden zwar in ein jlingeres fiktives Baualter
eingestuft, die Verjlingung betrégt jedoch max. 40 Jahre, so dal z. B. Gebaude des Baujah-
res 1905 nach wie vor der Altersgruppe "bis 1948" zuzuordnen sind.

Tabelle .11:

Durchschnittliche Gebdudekaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne

Grund und Boden) in DM/qm Wohnfldche und in DM/cbm umbauten Raumes
im Jahre 1996 '

Baujahr des Gebdu- Gebadudekaufpreis Gebidudekaufpreis Entwicklung
des in DM/qm in DM/cbm zum Vorjahr
bis 1949 1.200,- + 33 % 200,- *£32% : -29%
1950 - 1974 2200 & 8% 410~ % 5% - 5%
1975 - 1989 2.600,- + 7% 480,- + 6% +23%
1990 - 1995 2.850,- +12 % 470- +12% -10%
Neubauten 3.000,- t 2% 440- + 2% -17 %

Eine Gegenulberstellung der Werte Gebaudekaufpreis/cbm der obigen Tabelle zu den 1995
festgestellten Durchschnittswerten zeigt auf, da die Gebaudekaufpeise von Ein- bis Zwei-
familienhdusern mit Ausnahme der Objekte der Baualtersklassen 1975 - 1989 in Gladbeck
mehr oder weniger stark gesunken sind. .

Die starkste Preissenkung (- 29 %) ergab sich in der Baualtersklasse bis 1949, wobei der
Grund hierflr sicherlich nicht in einem entsprechend starken Preisverfall dieser Gebdude zu
finden ist, sondern in der jahrlich wechselnden Qualitdtszusammenstellung (Ausstattungs-,
Erhaltungs- und Modernisierungsstandard --siehe auch oben) der verkauften Objekte dieser

Altersgruppe. Deutlich gesunken (- 17 %) sind auch die Preise der 1996 verkauften Neubau-
ten im Vergleich zurm Vorjahr. Diese unterschritien auf den Kubikmeter umbauten Raumes
bezogen im Durchschnitt sogar das Preisniveau der alteren Gebsdude der Baujahre 1975 -

1995. _ ; v ‘ _
Objekte der Baualtersklasse 1975 - 1989 sind im Verkaufsjahr 1996 um 23 % im Preis gestie-

gen.

Verkauft wurden 1996 im wesentlichen Reihenhduser und Doppelhaqsl?alﬁen; lediglich in
der Baualtersklasse 1950 - 1974 sind 2 freistehende Objekte in die Statistik eingeflossen.
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4.1.2 Verhélinis Kaufpreis / Sachwert

Zur Verkehrswertermittlung eines Ein- und Zweifamilienhauses kann es von Interesse sein,
ermittelte Sachwerte durch Anpassungsfaktoren bzw. Umrechnungskoeffizienten an die aktuel-
le Marktlage anzupassen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses hat daher auf der Grundlage der 1895 und
1996 getatigten Verkdufe entsprechender geeigneter Sachwertobjekte das Verhaltnis Kauf-
preis/Sachwert (KP/SW) fir Ein- bis Zweifamilienhauser statistisch untersucht.

Die Auswertung mittels Multipler Regression ergab folgende statistisch signifikante Abhangig-
keiten:

KP/ISW = 1,654
- 0,0002096 x Sachwert in Tausend
- 0,0004542 x Kubikmeter umbauten Raumes
- 0,004351 x (Baujahr - 1800)
- 0,001503 X Raummeterpreis 1913

Bei v.g. Untersuchung erfolgte die Sachwertermittlung auf der Grundlage der Wertermittlungs-
Richtlinien 1991. Der Raummeterpreis 1913 wurde entsprechend vorliegender Zahlen der
géngigen Wertermittiungsliteratur angesetzt; z. B. 18,- bis 22,- DM/cbm fir ein gutes Sied-
lungshaus der Baujahre 1955-1985.

Beispiel:

Gesucht wird das Verhéltnis KP/SW fiur 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 = 1,654

- 0,0002096 X 680

- 0,0004542 X 750

- 0,004351 X (1970 - 1900)

- 0,001503 X 29 = ca. 082

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

680.000,- DM x 0,82 = ca. 560.000,- DM
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4,2 Kaufpreise fiir Eigentuméwohnungen:

Im Jahr 1996 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 322 geeignete Kaufver-
trage Uber Eigentumswohnungen einschl. Wohnungserbbaurechten Ubersandt. Gegenilber
dem Vorjahr ist dies eine Steigerung von rd. 39 vH.

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswohnungen je gqm Wohnfléche incl. Anteil am
Grund und Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitverkaufter Garagen oder Stellplat-
ze sind nachfolgend tabellarisch dargestellt.

In die Auswertung wurden zundchst alle geeigneten Verkaufe von Elgentumswohnungen mit
Ausnahme von Hochhauslagen einbezogen, d. h. sowohl alle Weiterverkdufe von Eigentums-
wohnungen in Wohngebauden, die speziell mit dieser Zweckbestimmung gebaut worden sind,
als auch alle Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und deren Weiter-
verkéufe (s. Tabelle 12). '

Erstverkéufe sind unter dem Begriff Neubauten zusammengefalt (s. auch *).

Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher Aus-
stattung (dem Baujahr entsprechend) und Wohnlage. Bei starken Abweichungen von einer
durchschnittlichen Ausstattung bzw. einer besonderen Wohnlage ist dies durch Zu- bzw. Ab-
schldge zu berlcksichtigen. Durchgreifend modernisierte Wohnungen &lteren Baudatums sind
entsprechend ihres Modernisierungsgrades einem jlungeren fiktiven Baualter zuzuordnen.
Wohnungen in Gebduden mit geringer Gesamtanzahl von Eigentumswohnungen erzielen in
der Regel héhere Preise/qm Wohnflache als solche in GroBwohnanlagen.

Zwecks Beurteilung der Qualitét der angegebenen Durchschnittspreise fiir das Verkaufsjahr
1996 sind zusétzlich die beschreibenden statistischen Merkmale Standardabweichung und
Standardfehler der Werte angegeben.:

Tabelle 12:

Verkdufe aller ausgewerteter Eigentumswohnungen (ohne Hochhauslagen)

Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr ~ Standard- ~ Standard- Entwicklung
; . 1995 1996 abweichung fehler zum Vorjahr
KPigm KP/gm = Streuung = mittl. Fehler in vH
in DM/gm in DM/qm :
bis 1959 1.900,- '1.900,- 470,- 80,- £ 0
1960 bis 1969 2.200,- 1.800,- 440 - 70,- -18
1970 bis 1979 2.400,- ., 2.400,- 190,- 20.- £ 0
1980 bis 1989 2.800,- 2.700,- 400,- 70,- - 4
1990 bis 1995 - - - - -
Neubauten *) 3.450;- 3.300,- 300,- : 40,- - 4

*) Eigentumswohnungen, die neu gebaut worden sind und erstmalig zum Verkauf standen (Erstverksufe):
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Verkaufe von Eigentumswohnungen in Hochhéusern (Geb&ude mit mehr als 6 Geschossen)
wurden separat ausgewertet. 1996 lag der Verkaufspreis einer Eigentumswohnung in einem
Hochhaus der Baujahre 1960 bis 1979 bei durchschnittlich 1.900,- DM/gm Wohnflache (Streu-
ung: 400,- DM/gm; mittlerer Fehler: 90,- DM/gm) und damit rd. 12 % unter dem Vorjahresver-
kaufspreis. Von der Auswertung ausgenommen wurden Verkaufe in Wohnanlagen mit anoma-
lem Preisverhalten.

Tabelle 13 stellt ausschlieRlich die Durchschnitispreise von Zweitverkaufen d. h. aller Weiter-
verk#ufe im Berichtsjahr dar. Umwandlungen (s. Tab. 14) sind hier ausgenommen.

Tabelle 13:
Zweitverkaufe
Baujahr | Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung mittl. Fehler Entwicklung
1995 1996 zum Vorjahr
KP/qm KP/gm DM/qm DM/qm in vH
his 1959 1.850,- 1.700,- 410,- 100,- -8
1960 bis 1969 2.200,- 2.150,- 380,- 100,- -2
1970 bis 1979 2.550,- 2.450,- 330,- 60,- ' -4
1980 bis 1989 2.800,- 2.700,- 400,- 80,- -4
1990 bis 1995 - - - - -
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Eine weitere getrenie = swering erfolgte flir Verkdufe von solchen Eigentumswohnungen,
die durch Umwandiung «on Metwonnungen entstanden sind und die im Berichtsjahr das erste

Mal als Eigentumswonnung veraulert wurden.

Insgesamt wur
wandelt und =r

z Janr 1996 in 113 Féllen Mietwohnungen in Wohnungseigentum umge-

JLert (1985: 67 Falle), welche zum gréften Teil der Baualtersgrup-

j 1 3
]
]
]
)

pe 1970 bis 1979 E‘::%":".%“

Es wird darauf ningewsesen, dal hufig vor VerduBerung der Objekte umfangreiche Renovie-
rungen bzw. Modemsierungen durchgefihrt wurden, die in der Auswertung nicht erfalt wer-
den konnten. Daher erklaren sich die jahrlich stark differierenden Durchschnittspreise dieser
Gruppe von Eig

ntumswohnungen sowie die Tatsache, da "Umwandlungen” haufig héhere
“Zweitverkdufe" und weiterhin, dal Wohnungen in alteren Gebauden hau-
solche in jingeren (nicht modernisierten).

-

Preise erziellen 2
fig teurer waren a

Tabelle 14:
Umwandiungen
Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung mittl. Fehler Entsvicklung
1995 1996 zum Vorjahr
KP/gm KP/gm DM/qm DM/gm in vH
bis 1959 1.950,- 2.150,- 390.- 100,- + 10
1860 bis 1969 2.550,— 1.600,- 340,- . 70,- - 37
1970 bis 1979 2.250,- 2.400,- 160,- 20,- + 7
1980 bis 1989 - = o - - -
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4.3 Mehrfamilienhduser - Mietwohngebdude

4.3.1 Gebaudekaufpreis fir Mehrfamilienh&user

Auswertungen von Kaufvertragen aus den Verkaufsjahren 1995 und 1996 (ber Mehrfamilien-
hauser einschliellich von Cbjekten mit einem gewerblichen Anteil am Rohertrag bis zu 20 %
lassen folgendes Marktverhalten erkennen:

Die Preise fir den Quadratmeter Wohnflache eines durchschnittiich ausgestatteten Miet-
wohngeb&udes (entsprechend dem Baujahr) ohne den Wertanteil von Grund und Boden sowie
Nebengebauden jedoch einschiieRlich durchschnittlicher AuBenaniagen sind im wesentlichen
abhéngig vom Baujahr bzw. fiktiven Baujahr der Gebaude (modernisierte Objekte werden in
ein entsprechend jingeres Baualter eingestuft). Eine Abhangigkeit der Preise von der Ge-
samtwohnflache der Gebdude - wie im Vorjahr - ist nicht mehr signifikant nachweisbar. Da
diese dennoch vermutet wird, wird zuséatzlich zu den Gebaudekaufpreisen pro gm Wohnfldche
die durchschnittliche Gesamtwohnflache der ausgewerteten Vergleichsobjekte der jeweiligen
Baualtersgruppe angegeben. Ausgewertet wurden Geb&aude mit einer maximalen Gesamt-
wohnflache von 1.500 gm.

Aufféllig bei der Auswertung der Daten war das inhomogene Preisverhalten der Gebéaude der
verschiedenen Baualtersgruppen; eine gleichmaBige Preisentwicklung der Gebdude in Ab-
héngigkeit vom Baualter konnte nicht nachgewiesen werden. Mehrfamilienhauser der Baujahre
bis 1949 liegen auf anndhernd dem gleichen Preisniveau wie die Gebéude der Baujahre 1950
bis 1974. Begriindung hierfiir mag der tlw. hohe Modemisierungsgrad der Altbauten sein (max.
beriicksichtigte Verjiingung rd. 40 Jahre, in der Regel ca. 10 - 30 Jahre), wohingegen Miet-
wohngebéude der Baualtersgruppe 1950 bis 1974 vielfach noch den Ausbaustandard ihres
Baujahres aufweisen. :

Ab Baujahr 1950 ist ein lineares Ansteigen der Preise in Abhangigkeit vom Baujahr hochsigni-
fikant nachweisbar. :

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

Tabelle 15:
Baujahr Geb#dudekaufpreis in DM/qm | ¢ Gesamtwohnfldche in gm
Wohnfldche
1905 bis 1924 600,- - 1.000,- 280
1925 bis 1949 1.000,- - 1.150,- 260
1950 bis 1974 500,- - 1.300,- 440
ab 1975 1.300,- - 2.000,- 840

Die Tabellenwerte sind lediglich fir eine grobe Gebaudewertbestimmung geeignet.
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4.3.2 Verhaltnis Kaufpreis/Roherirag

Eine Auswertung der Verkaufe von Mehrfamilienhdusern der Verkaufsjahre 1995 und 1996 -
hinsichtlich des Ertragsfaktors "Kaufpreis/nachhaltig erzielbarer Roherirag" lait erkennen, daf
Mehrfamilienh&user Ublicherweise 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 Abhéngigkeit von der Hohe des Rohertrages ergibt sich aus
den ausgewerteten Vergleichsdaten der Ertragsfaktor mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von

10 % zu:

KP/ROH = 14,08 + 82.430/ROH

KP:  Gesamtkaufpreis incl. Bodenwert
ROH: nachhaltig erzielbarer Rohertrag

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

Fir die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz
von wesentlicher Bedeutung. Der Gutachterausschuf® hat nach § 11 der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV) Liegenschaftszinssatze zu ermitteln.

Die WertV definiert in § 11 (1) den Liegenschaftszinssatz als den Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Aufgrund der meist
sehr langfristigen Kapitalbildung bei Liegenschaften und einer grof3eren Sicherheit des Kapitals
liegt dieser Zinssatz in der Regel unter dem Zinsniveau fir langfristige Kapitalmarktmittel.

i Nach § 11 (2) WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlcke
unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens zu ermittein. Der Ertragswert ist im allgemeinen der Wert von Immobilien,

die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Die Hoéhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebdude- und Nutzungsart. Fur
Ein- und Zweifamilienhéuser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhausern oder ge-

~ werblich genutzten Objekten. Bei jingeren Objekten ist dieser vergleichsweise hoher als bei
dlteren Gebauden.

Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden Einflul-
gréen abhangig:

- mafgeblicher Gesamtnutzungsdauer des Geb&audes
- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwertanteil

- Gesamtkaufpreis

- Bauzustand des Geb&audes.

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines
Wertgutachtens stellt insofern die sachversténdige Abgleichung verschiedener EinfluBmerkma-
le dar.

Nachfolgend sind die in Gladbeck zur Zeit marktiiblichen Liegenschaftszinssatze, gegliedert
nach Objektarten und Baujahrsklassen, aufgelistet. Dabei ist zu beriicksichtigen, daf® die Lie-
genschaftszinssatze von alteren Gebauden (Baujahr vor 1949) sehr stark durch den unter-
schiedlichen Modernisierungsgrad und die dadurch erzielbare Miete beeinflutt werden. Nach
durchgefiihrten Modernisierungen kénnen Altbauten auch die Liegenschaftszinsséatze jungerer
Gebaude erzielen.
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Tabelle 16:
Liegenschaftszinssdtze

ObjektartBaujahrsklassen Liegenschaftszins % Bemerkungen

bei Bewirtschaftungskosten in

: Héhe von:
Eigentumswohnungen _ .
bis 1949 - 1,0-20 40 - 45 % des Roherirages
1950 - 1974 25-35 25 - 35 % des Roherirages
ab 1975 35-4,0 15 - 20 % des Rohertrages

Niedrigere Bewirtschaftungs-
kosten verursachen héhere
Liegenschaftszinsen

Ein- und
Zweifamilienhauser
bis 1949 bis 15" *) je nach Modernisierungsgrad
1950 - 1974 15-25 und Miethdhe
ab 1975 25-40

Mehrfamilienhauser, gewerb-
licher Mietanteil geringer als

20 %
3 bis 1949 1,5-3,5% *) je nach Modernisierungsgrad
i 1950 - 1974 : 35-45 und Mieth6he
: ab 1975 45«55 °
; Gemischt genutzte Grund-
2 stiicke
mit bis zu 80 % gewerblichen 50-7,0
Mietanteil
1 Geschiaftshiuser
' in guten Geschafislagen bzw. 65-7,5
Kernlagen

Der Ermittlung dieser Liegenschaftszinssatze liegen folgende Anséaize zugrunde:

Bodenwert gemaR Bodenrichtwertkarte

nachhaltig erzielbare Mieten auf der Basis des "Mietspiegels fur nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschlége bei Ein- und Zweifamilienhausern)

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, lnstandhaitungskosten und Mietausfallwagnis)
gemaR |l. Berechnungsverordnung

Restnutzungsdauer in der Regel entsprechend 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer (Moderni-
sierungen werden durch erhdhte Restnutzungsdauer berlcksichtigt.



