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1

Allgemeines

Der GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck ist als Einrichtung des
Landes ein selbsténdiges und unabhéngiges 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 Flhrung einer Kaufpreissammiung, basierend auf den von den Notaren iibersandten
Kaufvertragen von Grundstiicken, Wohnungseigentum und Rechten,

- die Auswertung der Kaufpreissammiung und die Ermittiung von sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (z. B. Liegenschaftszinssétze, Bodenpreisindexreihen usw.),

- die jéhriiche Ermittiung von Bodenrichtwerten, d. h. von durchschnittlichen Lagewerten
(Kaufpreisen) des Bodens im Gemeindegebiet in Abhangigkeit vom Entwickiungszustand,
mindestens jedoch fiir erschlieBungsbeitragsfreies oder erschlieBungsbeitragspfiichtiges
Bauland,

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

- die Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes iiber Umsatz- und Preisentwicklung.

Rechtsgrundiagen fiir die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das Bauge-
setzbuch vom 8. Dez. 1986 und die GutachterausschuBBverordnung vom 7. Marz 1990 des
Landes Nordrhein-Westfalen. :
Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf einer Geschéftsstelle. Diese befindet sich
in den Réaumlichkeiten des Vermessungsamtes der Stadtverwaltung (Willy-Brandt-Platz 2,
Baroturm |, Zi. 405-407) und steht den Biirgem wihrend der iblichen Dienstzeiten jederzeit fiir
Auskinfte zur Verfigung. Hier kdnnen die Bodenrichtwertkarte und der Grundstiicksmarkt-
bericht eingesehen oder bezogen und Antrége auf Wertgutachten gestelit werden.

Der nachfolgende Grundstiicksmarktbericht, der in dieser Form zum sechsten 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 &ffentlichen Verwaltung, die auf
Kenntnisse liber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind sowie zusétzlich an alle interessier-
ten Privatpersonen.

Der Bericht enthalt zum einen Angaben zum Umsatz und zur Preisentwicklung auf dem Grund-
sticksmarkt und zum anderen aus der Kaufpreissammiung abgeleitete Daten fiir die Ermittlung
von Verkehrswerten fiir Grundstiicke und Eigentumswohnungen.
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2.

2.1

Entwicklung des Grundstiicksmarktes in Gladbeck

Vertragsabschlilsse

Aufgrund § 195 (1) Baugesetzbuch ist dem Gutachterausschuf® von der beurkundenden Stelle
eine Abschrift von jedem Vertrag zu Gbersenden, durch den sich jemand verpfiichtet, Eigentum
an einem Grundstiick gegen Entgelt - auch im Wege des Tausches - zu iibertragen oder ein
Erbbaurecht zu begriinden. '

Fir den Berichtszeitraum 1995 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 611
Vertrige mit 629 verduBerten Objekten eingegangen und registriert worden. Gegeniiber dem
Vorjahr mit 590 Vertrégen und 597 Kaufféllen entspricht dies einer geringfiigigen Zunahme von
21 Vertragen (rd. 4 %). Die Vertragsanzahl erreicht damit in etwa wieder das Niveau von 1992
und liegt deutlich iber demjenigen der Jahre 1987 - 1991 (s. Diagramm 1); die Héchstmarke
von 1993 konnte jedoch nicht erreicht werden.

Bei den Vertragen handelte es sich nicht nur um Kaufvertrige, sondem auch um Zwangsver-
steigerungen, Schenkungen, entgeltliche und unentgeltiiche Ubertragungen und Einbringungs-
vertrage von Grundstiicken u.a. Nicht alle diese Vertréage sind fiir die Obernahme in die Kauf-
preissammiung mit anschlieBender Auswertung geeignet, so dal vorab eine sorgfiltige Uber-
prifung der Vertrige notwendig ist.

109 Vertrége wurden als fiir die Kaufpreissammiung nicht brauchbar aussortiert. Dabei handelt
es sich nicht nur um Fille, bei denen ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse voriagen,
sondem zusétzlich um lediglich vereinfacht erfallite Vertrige, die mangels néherer Angaben
zum Verkauf zur weiteren Auswertung nicht geeignet sind.

117 unbebaute Grundstiicke wurden verkauft; 403 verkaufte Objekte waren bebaut.

Sowohl die Anzahl der Zwangsversteigerungen (1995 -> 10 gegeniiber 9 in 1994) wie auch
diejenige der stidtischen Kaufvertréige (1995 -> 43 gegeniiber 31 in 1994) ist im Vergleich
zum Vorjahr angestiegen.

Nahere Einzelheiten kdnnen 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 1995)

| Verteilung 1995 1994 | 1993 1992
| KAUFFALLE
| 1. unbebaute Grundsticke 117 80 71 62
| Wohnbauland fir Ein- und Zwei-
| familienhduser 45 19 23 22
| Wohnbauland f. GeschofRwoh-
| nungsbau 21 ;¥ 12 10
| Gewerbe-/Industrieland _ 5 6 9 11
| Verkehrsfischen 1 2 o 4
| priv. Gartenflichen 15 14 b 6
| Gemeinbedarfsfiichen 4 i . ad 1
| land- u. fortstwirtschaftl. Flachen 13 7 9 5
| Sonstige 13 15 18 s
2. bebaute Grundstiicke 159 154 212 213
| Ein- u. Zweifamilienh&user 83 ¥ 108 162 141
Mehrfamilien- u. Geschéftshéu-
| ser 64 36 40 39
| Gewerbeobjekte 5 4 * "
Sonstige (Garagen etc.) ' 5 10 33
| 3. Wohnungseigentum 232 170 240 177
| Erstverkaufe (Neubau) 26 © 48 58 7
'5 Weiterverkéufe 139 106 162 148
Umwandlungen 67 - 16 20 22
| 4. Teileigentum 12 22 6 17
SONSTIGE VERTRAGE 109 171 162 146
FALLZAHLEN INSGESAMT 629 597 691 615

zur Kaufpreisauswertung ungeeignete Vertiriige z. B. Schenkungen, entgeitliche und unentgeltliche Ubertragungen,
entgeltliche Kaufveriréige, in denen das Gesamtentgelt nicht eindeutig festgestelit werden konnte, etc. und vereinfacht
erfaite Veriridge -

in "Sonstige” enthaiten
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Diagramm 2
Umsatzanteile der 3 bedeutendsten Teilmirkte
nach Anzahl der Kauffille 1995
Bebaute
Grundstiicke
31%
Wohnungs-/
Teileigentum
47%
Unbebaute
Grundstiicke
22%
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2.2 Umsitze

Tabelle 2:

Geld- und Flichenumsatz von unbebauten Grundstiicken mit Baulandquali-

. tdt in den Jahren 1994 und 1995 (Ergebnis der ausgewerteten Vertridge)

Umsatz unbe- Anzahl Kauffille | Flichenumsatz | Veriinde- | Geldumsatz Vertinde-
bauter Grund- (ha) rung (Mio. DM) rung
stlicke 94 95 94 95 |in% 84 95 in %
Wohnbauland fir 19 45 1,72 3,59 |+ 109 3,99 9,67 + 142
Ein- und Zwei-
familienhduser
Wohnbauland far 17 21 1,06 1.57 + 48 3,73 3,92 + 5
GeschoRwoh- '
nungsbau
Gewerbe-/ 6 5 562 1,08 - 81 2,86 0,63 - 78
Industrieland
Summe: 42 71 8,40 624 | -26 10,58 1422 |+ 34

Tabelle 3:

Geld- und Flichenumsatz von bebauten Grundstilicken in den Jahren 1994

und 1995 (Ergebnis der ausgewerteten Vertrdge)
Umsatz der be- Anzahl Kauffille Flachenum- Verén- Geldumsatz Enfwick-
bauten Grund- satz derung (Mio. DM) lung zum
stiicke (ha) in % ‘Vorjahr

94 95 95 94 95 in %

Ein- und 2weifa- 108 83 5,65 5,46 =8 4218 31,77 - 25
milienhéduser ;
Mehrfamilien- und 36 64 4,59 5,24 +14
Geschéftshduser 4162 5344 + 28
Gewerbeobjekte 4 5 5,81 1.7 - 70 3,92 450 | + 15
(ohne Garagen)
sonstige Bebaute 5 7 0,09 0,31 + 44 0,42 0,44 + 9
Summe: 154 1589 16,14 12,78 - 21 88,14 90,15 + 2
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Tabelie 4:

Geldumsatz Wohnungs- und Teileigentum in den Jahren 1994 und 1995 (Ergebnis
der ausgewerteten Vertrige) : _

- Umsatz Wohnungs-/ Anzahl Kauffille Geldumsatz Entwicklung zum Vor-
Teileigentum (Mio DM) jahr in %
94 95 94 95
Wohnungseigentum 170 232 45,11 45,81 + 2
Teileigentum - 22 12 1,07 0,85 -21
Summe 192 244 46,18 46,66 + 1

Ubersicht 1:

Marktanteile des Grundstiicksmarktes 1995 in Prozent nach Anzahl der Kauffdlle,

Fidchen- und Geldumsatz
- Teilmarkt unbebaute Baulandgrundstiicke -

Anzahl ‘Fliichenumsatz Geldumsatz

17,31 _ 4,43%

B Gewerbe-/Industrieland M Wohnbauland fiir GeschoRwohnungsbau [1Wohnbauland fir 1 - 2 - Fam. hauser

Den héchsten Marktanteil der unbebauten Baulandgrundstiicke hatten wie im Vorjahr gemessen an
der Anzahl mit einem Anteil von 63,4 %, einem Fliachenumsatz von 57,5 % und einem Geldumsatz
von 68,0 % die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- bis Zweifamilienhduser). Da-
gegen war der Marktanteil der gewerblichen Grundstiicke von unbedeutendem Interesse.
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Ubersicht 2:

Marktanteile des Grundstlicksmarktes 1995 in Prozent nach Anzahl der Kauffille
und Geldumsatz -

- Teilmarkt bebaute Grundstiicke incl. Wohnungs-/Teileigentum -

Geldumsatz
0,32%

> 2322

3,29
39,06
H Ein- und Zweifamilienhduser W Mehrfamilien- und Geschaftshauser
O Gewerbeobjekte 0 Wohnungs- und Teileigentum
B Sonstige Bebaute

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke einschi. Wohnungs- und Teileigentum ist auffallig, da wie
im Vorjahr mehr als die Hélfte aller Verkaufe Eigentumswohnungen nebst Teileigentum zum Kaufge-
genstand hatten (60,5 %). Die Anzahl der Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusem ist im Ver-
gleich zum Vorjahr prozentual zuriickgegangen; im Jahr 1994 erreichten sie noch nahezu einen 1/3
Marktanteil, wogegen sie 1995 zwar nach wie vor den zweitwichtigsten Teilmarkt darsteliten, jedoch
nur noch einen Marktanteil von ca. 1/5 (20,6 %) innehatten.

Gemessen an der Geldfiuktuation ist im Jahr 1995 der gréBte Umsatz im Teilmarkt der Mehrfami-
lien- und Geschéftshauser erzielt worden (39,1 %). Hier konnte im Vergleich zu 1994 eine erhebli-
che Umsatzsteigerung verzeichnet werden. Den zweiten Rang belegte 1995 geldumsatzméaRig das
- Wohnungs- und Teileigentum (34,1 %), gefolgt von den Ein- und Zweifamilienhdusem mit ca. 1/4
Marktanteil (23,22 %).

Die Ubrigen Teilmarkte nahmen am Grundstiicksmarkt nur geringfigig teil, wobei insbesondere die
geringe Anzahl verkaufter bebauter Gewerbeobjekte aufflt.
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Tabelle 5:

Geldumsatz der 3 bedeutendsten Teilmarkte in Millionen DM im Jahresvergleich

Jahrgang 1991 1992 1993 1994 1995
unbebaut 7,12 12,36 12,58 10,58 14,22
(mit Baulandqualitit)
bebaut 110,72 73,63 122,41 88,14 90,15
Wohnungs-/Teileigen- 42,86 35,09 51,04 46,18 46,66
 tum
e ———————
Summe: 160,70 121,08 186,03 144,90 151,03
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2.3 Hiufigkeiten einzelner Tellmérkte - bebaute Objekte
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