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1. Allgemeines

Der GutachterausschuB fir Grundstilickswerte in der Stadt Marl
besteht seit 1982.

Er ist ein selbstédndiges, unabhdngiges Gremium ehrenamtlicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Bewertung von
Grundsticken aller Art sowie von Rechten an Grundstiicken.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen

- die Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an
Grundsticken,

~ die Fihrung einer Kaufpreissammlung,

die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung
sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten,

- die jahrliche Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Rechtsgrundlagen fir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden
insbesondere das Baugesetzbuch vom 08. Dezember 1986, die Werter-
mittlungsverordnung vom 06.12.1988 und die GutachterausschuBver-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen vom 07. Marz 1990.

Fiir seine Arbeit bedient sich der GutachterausschuB einer Ge-
schéftsstelle. Diese ist dem Vermessungsamt angegliedert und

befindet sich im Bauamt der Stadt Marl, Liegnitzer StraBe 5,
4. Etage, Zimmer 43.

Dieser Grundstiicksmarktbericht soll einen Uberblick {iber Um-
satz und Preisentwicklung im Stadtgebiet von Marl vermitteln

sowie zu einer gréBeren Transparenz des Grundstlicksmarktes bei-
tragen.

Ma, 16.04.1992

Beier
Vorsitzender
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a el ufvertréa

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

Kaufvertrdge insgesamt: Jahr Anzahl Entwicklung zum Vorjahr

1991 = 815 = + 5,7 v. H.
1990 = 771 = - 4,3 v. H.
1989 = 806 = - 6,9 v. H.
1988 = 866 = + 17,8 v. H.
1987 = 735 = - 2,0 v. H.
1986 = 750 = - 17,8 v. H.
1985 = 813 = - 1,0 v. H.
1984 = 821 = - 18,6 v. H.
1983 = 1009 = - 9,5 v. H.
1982 = 1115
Von diesen Kaufvertrigen
entfielen auf
- unbebaute Grundstiicke 99 1990 Entwicklung zum Vorjahr
I- u. II.-geschossige ;
Bebauung 52 67 = - 22,4 v. H.
GeschoBwohnungsbau '8 5 = + 60,0 v. H.
Gewerbegrundstiicke 13 14 = = 1,1 v, :H.
neu begrindete Erbbaurechte 19 10 = + 90,0 v. H.
landwirtschaftliche
Grundsticke 15 5 e + 200,0 v. H.
fortwirtschaftliche
Grundstiicke - il = o
Insgesamt 107 102 = + 4,9 v. H.
- bebaute Grundstiicke
1 u. 2-Familienh&user 159 166 = = 4,2 v. H.
Mehrfamilienhduser . 6 13 = = 5538 IV tH
Wohn- u. Geschéftshauser 14 7 = + 100,0 wv. H.
Gewerbegrundstilicke 5 g = = 37,5 v. H.
Insgesamt 184 194 = = 5.2 ViH.
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3. Gliederung der Umsdtze bei Grundstiicksverkdufen

-~ unbebaute Grundstiicke 1991 1990 Entwicklung
Mio. DM Mio. DM zum Vorjahr
v. H.

Ein—- u. Zweifamilien-

hausgrundstiicke 7,06 5,09 = + 38,7

GeschoBwohnungsbau 1,65 1,83 = - 9,8

Gewerbegrundstiicke 0,90 1,52 = - 40,8

landwirtschaftliche :

Grundstiicke 0,94 0,52 = + 80,8

forstwirtschaftliche

Grundsticke - 0,001 = R A

Insgesamt 10,55 8,96 = +:31.7;7
- bebaute Grundstiicke

1- u. 2-Familien-

hduser 44,25 43,29 = + 2,2

Mehrfamilienhduser 3,96 5,79 = =31 .6

Wohn- und Geschéafts-—

héuser 19,43 20,21 = =121,2

'Gewerbegrundstﬁcke 4,79 6,08 = ikl

Insgesamt 72,43 75,37 = = 3,9
= thnungs- u. Teil-

elgentum

Erstverkidufe 13,90 9,84 = +il 2,2

Zweitverkaufe 22,25 14,20 = + 56,7

Umwandlung 1,17 2,18 = - 46,3

Teileigentum 1,01 2,31 = =56,;3

Insgesamt 38,33 28,53 = + 34,3

- Gesamtumsatz 121,31 112,86 = + 7,5



Entwicklung der Preisumsatze
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Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke

Der GutachterausschuB fir Grundstickswerte in der Stadt Marl
ermittelte in seiner Sitzung am 27.03.1992 die Bodenrichtwerte
fir 1992 (Wertermittlungsstichtag: 31.12.1991).

Als Grundlage diente die nachfolgende Aufstellung (4.1 bis 4.3)
iiber die Preisentwicklung unbebauter Grundsticke.

Nicht mit in die Auswertung wurden Verkaufsfdlle herangezogen,
bei

- Zwangsversteigerungsmagnahmen
- Verkaufe, deren Preise offensichtlich als "AusreiBer" im Ver-
gleich zum Lagewert anzusehen waren

- Verkiaufe die durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
beeinfluBt waren.

4.1 I- und II-geschossige Bebauung

Aus 26 geeigneten Verkaufsfédllen ergibt sich fir das gesamte

Stadtgebiet von Marl fir 1991 ein durchschnittlicher Kauf-
preis von '

217,- DM/gm = + 10,2 v. H. gegeniber 1990 = 197,- DM/gm
und ein durchschnittlicher Richtwert von

205,- DM/gqm = + 10,8 v H. gegeniber 1990 = 185,- DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1991 ein prozentualer

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

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

Versorgungstrédger haben sich bei ihren Grundstiicksgeschaften
an den Richtwerten orientiert.
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4.1.1 Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
fir I- und II-geschossige Bebauung

Jahr DM/gm Entwicklung zum Vorjahr
V.*H. ’
1991 = 217 = + 10,2
1990 = 197 = =34
1989 = 204 = + 2,0
1988 = 200 = = 1,5
1987 = 203 = + 1,0
1986 = 201 = - 6,9
1985 = 216 = = 9,2
1984 = 238 = + 5,3
1983 = 226
“®
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4.1.2 Bodenpreisindex - Bauland I- und II-geschossige Bebauung -

Jahr durchschnittl. Bodenpreisindex
Kaufpreis DM/gm '

1983 226 113
1984 238 119
1985 216 108
1986 201 100
1987 203 102
1988 200 100
1990 197 98,5

1991 217 108,5
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4.1.3 Durchschnittswerte fiir Baugrundstiicke
- I- und II-geschossige Bebauung -

GrundsticksgroBe
1991 = 496 gqm =
1990 = 383 gm =
1989 = 495 gm =
1988 = 389 gm =
1987 = 383 gm =
1986 = 418 qm =
1985 = 335 gm =
1984 = 346 qm =
1983 = 456 gm

Grundstickstiefe
1991 = 29,9 m =
1990 = 28,6 m =
1989 = 30,9 m =
1988 = 28,2 m =
1987 = 28,3 m =
1986 = 30,8 m =
1985 = 30,0 m =
1984 = 30,3 m =
1983 = 34,8 m
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4.2 Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Aus 8 geeigneten Verkaufsfdllen ergibt sich fiur das gesamte

Stadtgebiet von Marl fur 1991 ein durchschnittlicher Kauf-
preis von

34,- DM/gm = + 6,2 v. H. gegeniiber 1990 = 32,- DM/qm
und ein durchschnittlicher Richtwert von

35,- DM/gm = + 6,1 v. H. gegeniiber 1990 = 33, - DM/gm
Es ergibt sich somit flir das Jahr 1991 ein prozentualer

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

Untérschiied Richtwerlt o

A DM/m .41 | Kaufpreis . |
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30 T | | - i .
durchschnittl| durchschnittl, durchschnittl. | durchschnittl
! € 3 ! L
Richwert Kaufpreis Rich’gwert ' KiC]Uf;prE]’IS;

1991 1 b iimeen sl L
S .. Hahr
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4.2.1 Entwicklung der durchschhittlichen Kaufpreise in DM
flir Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Jahr DM/qm Preisentwicklung im Vergleich zum Vor jahr
v. H.
1991 = 34 =+ 6,2
1990 = 32 =+ 3,2
1989 = 31 = - 3,1
1988 = 32 = - 23,8
1987 = 42 = + 20,0
1986 = 35 =+ 6,1
1985 = 33 = +- 0,0
1984 = 33 = -17,5
1883 = 40
4 DM/ Gew‘erbeigr'ur)d:st(ijc:ke‘,_i
| L
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38+ i e
36 + ; T | l
Sl M B3 e R O %
301 : | 1- “ 31

: | g ey ! ;
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i ! ! i Jahr

4.2.2 Bodenpreisindex - Gewerbe- und Industriegebiet -

Jahr  durchschnittl. ’ Bodenpreisindex
Kaufpreis DM/qgm

1983 40 125
1984 33 103
1985 33 103
1986 35 109
1987 42 131
1988 32 100
1989 31 97
1990 32 100
1991 34 106
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4.3 landwirtschaftliche Grundstiicke

Aus 14 geeigneten Verkaufsfidllen ergibt sich flir das gesamte
Stadtgebiet von Marl fir 1991 ein durchschnittlicher Kaufpreis

von

7,54 DM/gm = - 14,4 v. H. gegeniber 1990 = 8,81 DM/qm
und ein durchschnittlicher Richtwert von

8,07 DM/gm = - 1,59 v. H. gegentiber 1990 = 8,20 DM/gm

Es ergibt sich somit fUr das Jahr 1991 ein prozentualer Unter-

schied vom durchschnittlichen Richtwert zum durchschnittlichen
Kaufpreis von - 6,6 v. H.

Unterschied Richtwért/Koufpreis

4 DM/t L
| | e
N § o 4z
881
§07 £ b 820
IATAR N R I EE B AV ]
| R66VvH. |
5+ | _
durschnittl. |durchschnittl. dufchscﬁnittl. durchschnittl.
Richtwert | Kaufpreis o Richtwert Kaufpreis
1991 | 1990
Jahr
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4.3.1 Entwicklung der durchscﬁnittlichen Kaufpreise in DM/qm

fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Jahr DM/gm Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr
v. H.
1991 = 7,54 = - 14,4
1990 = 8,81 = a2
1989 = 7,92 = =£ 4, 2
1988 = 8,02 = - 18,0
1987 = 9,78 = + 1,0
1986 = 9,68 = -.0,3
1985 = 9,71 = + 16,8
1984 = 8,31 = - 1,1
1983 = 8,40
OMim2
1500 OM/m’

15,00

e e : 14,00

Landwirtschaftliche Bodenpreise ! o
i

13,00

12,00
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10.00]

10.00
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8.40 831 -

8,00

7.00

6.00

5,00

S.00

4,00

3.00

2,00

1.00

1982 1983 1984 - 1985 1986- - 1987 - 1988 1989 i 1990 1991 Jahr
: i | i ER s e

4.3.2 Bodenpreisindex - landwirtschaftliche Grundstiicke -

Jahr durchschnittlicher Bodenpreisindex
Kaufpreis DM/qgm

1982 9,21 115
- 1983 8,40 105
1984 8,31 104
1985 9,71 121
1986 9,68 121
1987 9,78 122
1988 8,02 100
1989 7,92 99
1990 8,81 110
1991 7,54 94
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5 Entwicklung des Erbbauzinses néubegrﬁndeter Erbbaurechte

3.1 Erbbaurechte fir Wohnbebauung - I- und II-geschossige Bau-
weise -

Aus 16 geeigneten Erbbaurechten ergibt sich fiir das Jahr

1991 ein durchschnittlicher Erbbauzins von 5,20 DM/qm, das

sind 2,52 v. H. des durchschnittlichen Richtwertes von 206, -
DM/qm.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
V. H. Erbbauzins DM/qm

1991 2,52

5,20
1990 2,11 4,36
1989 2,07 4,21
1988 1,94 3. 88
1987 1,98 3791
1986 187 3 82
1985 1,52 3 44
1984 1,46 3’36
1983 1,54 334
5DO_y_DMImz _ - ~ o
Erbbaurechte -Neubegrindung- Do S e
Erbauzins DM/m? oy o -
257 Erbbaurechte -Neubegrindung- [ |
i A -~ | Bodenwertverzinsung — -—- S T
W0 e e e @ e sl T
436 | LN -
- ) — SRSL S N . - 204 'i?%JA;
AGpHESGEEE e | e ] e ~
~ 1 nn T : B i
182 . 5 = N
el = o T i
- R e e
350 344
336 235
300+

1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1590 1991 1983 198L 1985 1986 1987 1988 1589 1990 1991 .
Johr 5



Seite - 15 - (17)

5.2 Erbbaurechte fiir Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Aus 3 geeigneten Erbbaurechten ergibt sich fir das Jahr 1991
ein durchschnittlicher Erbbauzins von 1,38 DM/qm, das sind
4,18 v. H. des durchschnittlichen Bodenrichtwertes von

33,-—- DM.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
Ve H. Erbbauzins DM/qm

1991 4,18 1,38

1990 Y

1989 4,72 1,58

1988 4,00 1,40

Erbbaurechtsausgeber fir Gewerbegrundstiicke war nur Stadt
Marl.

Erbbourechtqr,NeQbegrUndung—

Erbbqu__zmsl DMblm‘

Erbbaurechte - Neubegrindung-

-~ — —Bodenwertverzinsung—--—-
A : i
5004
VvH | i
472
450+ e
: 1
s i
= 418
EHE S = = R
—8.504— : i i
e —|= - 4004 =
B "V;19§_8 11989 1990 1991 ': ‘ 1988 1983 1990 1991

 Jahr | Jahr
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6. Entwicklung des Wthungseigentuﬁs

6.1 Wohnungseigentum - Neubauten -

Im Jahr 1991 sind 60 Kaufvertridge iiber Erstverkiufe von

Eigentumswohnungen eingegangen. Gegeniiber dem Vorjahr ist
dies ein Anstieg um rd. 28 v. H.

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm
Jahr 1991 auf 2.586,- DM gegeniiber dem
DM. Dies entspricht einer
rd. + 5,5 v. H.

Wohnfldche stieg im
Vorjahr mit 2.451,-
prozentualen Preisentwicklung von

wah’éx’i;p‘gS"s"éigj“e'htd‘m ~Neubauten -

|l ohne GarageStellplatz)

:‘;:"' ‘ A

i i
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6.2 Wohnungseigentum - Zweitverk&ufe -

Im Jahr 1991 sind 163 Kaufvertrdge iUber Zweitverkaufe von
Eigentumswohnungen - Wohnungen die zum 2zweiten Mal oder ofter
ihren Eigentimer wechselten - eingegangen.

Gegenuber dem Vorjahr ist dies ein Anstieg um rd. 75 v. H.

Um eine bessere Transparenz des Wohnungsmarktes darzustellen,
wurde die Auswertung der Kaufvertrdge nach Baujahren unter-
teilt (siehe nachstehende Tabelle). Die angegebenen Durch-
schnittspreise entsprechen Wohnungen mit durchschnittlicher

Ausstattung in normaler Wohnlage, ohne Garage oder Stell-
platz.

Baujahr n X S Mittelwert

' Wohnfléache
am

1960-1964 36 1609 + 145 63

1965-1969 27 1700 + 316 72

1960-1969 63 1648 + 237 67

1970-1979 41 1808 + 264 17

1980-1991 25 2166 + 306 S0

n = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage

X = Mittelwert DM/qm Wohnflédche ‘

S = Standardabweichung in!DM/qm Wohnflache



