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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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12

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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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 gezahiten Grundstiickskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéitnis-
sen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind
(sog. Richtwertgrundstiick).

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

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

In bebauten Gebieten ist der Bodenrichtwert mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, -
wenn die Grundstiicke unbebaut, erschlossen und die ErschlieBungskosten abgegolten wiren
(erschlieBungsbeitragsfrei). In Wohngebieten ist der KanalanschluBbeitrag nach dem Kom-
munalabgabengesetz im Richtwert enthalten, in Gewerbe- und Industriegebieten fillt dieser

- ggfls. noch an.

Bodenpreisentwicklung:

Den Kaufvertrdgen des Auswertungsjatires 1995 konnten insgesamt 119 geeignete Boden-
wertangaben entnommen werden (Vorjahr 103); dabei waren in 39 Féllen nicht baulich nutz-
bare Grundstiicke Verkaufsobjekt. 23 Preisangaben stammten aus Verkéufen bebauter Objek-
te bzw. aus Kaufvertréigen im Zusammenhang mit NeubaumaBnahmen. Fiir die Richtwerter-
mittlung waren insgesamt 66 Bodenpreisangaben (Vorjahr 62) geeignet.

Anhand der ausgewerteten Kaufvertrige wurde festgestelit, da die Bodenpreise fiir Wohn-
bauland in Gladbeck im Jahre 1995 wie bereits in den drei Vorjahren deutlich angestiegen
sind. '

Im Durchschnitt wichen die Grundstiickspreise fiir Wohnbaugrundstiicke - EigentumsmaB-
nahmen und GeschofRwohnungsbau - um + 9,3 % vom festgesetzten Bodenrichtwert im Vor-
jahr ab. Festgestellt wurde gleichzeitig, daB die Preissteigerungsrate fiir den Geschofwoh-
nungsbau in Gladbeck mit ca. + 11 % geringfiigig (iber derjenigen von Grundstiicken fiir den
individuellen Wohnungsbau (d.h. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) mit rd. + 8 % lag.

Eine Erhdhung der entsprechenden Bodenrichtwerte fiir das Jahr 1996 war damit erforderlich.
Die einzeinen Lagen wurden daraufhin untersucht und an die neuen Marktverhaitnisse ange-
paBt. Zuschidge zwischen + 20,- DM/qm bis max. + 50,- DM/gm im Stadtkern wurden vorge-
nommen.
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Eine zusatzliche Anhebung der Bodenrichtwerte um + 10,- DM/gm bis + 20,- DM/qm war in
einigen ehemaligen Zechensiedlungsgebieten erforderlich, da hier aufgrund von Wohnumfeld-
verbesserungen und Strukturverdnderungen ein anderes Preisverhalten erkennbar war.

Im Bereich der Gewerbe- und Industrielandfldchen war in Gladbeck keine Preisveranderung
gegeniber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Die Bodenrichtwerte fiir 1996 haben den Ermittlungsstand 31.12.1995.
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Tabelle 6:

Bodenrichtwerte in DM/qm im Jahre 1996 (Stand: 31.12.1995) bezogen auf das ge-
samte Stadtgebiet von Gladbeck

Art der baulichen Nut-
zung

Lageklassen

( ) Anzahi der Richtwerte

gut mittel miRig
Wohnbaufliichen, 290,- bis 400,- 260,- bis 320,- 190,- bis 230,-
eingeschossig
(ohne Reihenhiduser) (12) (10) (12)
Wohnbauflidchen, zwei- 300,- bis 340,- 220,- bis 330,- ~ 180,- bis 240,-
geschossig
(ohne Reihenhiuser) (6) i (15) (15)
Wohnbaufidchen, 320,- bis 430,- 290,- bis 360,- 200,- bis 240,-
drei- und mehr-
geschossig (10) (14) (2)
Reihenh#user, 290,- bis 390,- 270,- bis 320,- 200,- bis 250,-
ein- und zwei-
geschossig (12) (8) 3)
Mischgebiete/ 570,- bis 620,- 370,- 190,-
Kerngebiete

2 (1 (1)
Gewerbegebiete 65,- bis 70,- 60,- bis 65,- 50,-
auBerhalb der
Innenstadt (3) (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 zweige-
schossiger Wohnbauflachen.
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Al

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

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

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

Die vom Gutachterausschul? 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 Geschiftslage oder eine
gute Verkehrsanbindung, die Héhe des Richtwertes.

Tabelle 8_:

Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte

GemaR § 13 Abs. 1 GutachterausschuBverordnung NW beschlieRt der Gutachterausschuf®
jéhrlich eine Ubersicht liber die Bodenrichtwerte, weiche der Erstellung von landesweiten Bo-
deniibersichten dient.

Die nachfolgende Tabelle fiiht die durchschnittlichen erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
richtwerte auf, welche dem Regierungsprasidenten Minster 1996 als Ubersicht mit dem Stand
31.12.1995 mitgeteilt worden sind.

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

Lage bzw. Wohnbaufl. f. d. indivi- | Wohnbaufl. f. d. Gewerbliche
Wohnilage duelien Wohnungsbau GeschoBRwohnungsbau | Baufiichen
gut 340,- 340.: 70,-
mittel 280,- 310,- 60,-
maRig 210,- 200,- 50,-
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3.2 Wertbeeinflussung durch Grundstiicksgrife und Eigentumsform

3.2.1 Grundstiicke fiir Reihenhausbebauung

Durch langjéhrige Marktbeobachtung wurde festgestelit, daB die GrundstiicksgréRe und die -
Eigentumsform signifikanten EinfluR auf die Bodenpreise haben.

Einen diesbeziglichen Teilmarkt stellen die Grundstiicke fiir Reihenh&user bzw. Doppelhaus-
hiiften (EigentumsmaBnahmen) 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 derartiger
Grundstiicke rd. 10 % bis ca. 25 % (ber dem jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
wert von Wohnbaugrundstiicken fiir EigentumsmaRnahmen in gleicher Lage mit einer Grund-
sticksgroBe von ca. 450 gm - 950 gm liegen - und zwar ist die Preissteigerung umso héher,
je kieiner die Grundstiicke sind. Reihenhausgrundstiicke bzw. kieinere Doppelhausgrundstik-
ke mit einer GréRe von ca. 200 gm - 300 gm z. B. weisen ein um ca. 20 % hdheres Wertni-
veau im Vergleich zu Wohngrundstiicken der GréBenordnung von ca. 450 gm - 950 gqm Grund-
stiicksflache auf. '

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

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

3.2.2 Grundstiicke fiir Wohnungseigentum

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

Diese Grundstiicke werden gemaB langjahriger Marktbeobachtung in Gladbeck teurer gehan-
delt als vergleichbare Mietwohngrundstticke.

Eine mathematisch-statistische Analyse der entsprechenden Verkdufe aus den Jahren 1991
bis 1995 fiihrt zu dem Ergebnis, daR das Bodenpreisniveau von Wohnungseigentumsgrund-
stiicken (oder Grundstiicken, die sich zum Wohnungseigentum eignen) je nach Lage um bis
zu ca. 60 % (iber den Bodenwerten vergleichbarer Mietwohngrundstiicke liegt, wobei in guten
Lagen mit hohem Bodenrichtwert der Zuschlag entfallen kann, in Lagen mit niedrigem Richt-
wert der Maximalzuschlag erreicht wird. Bei normal groRen Miteigentumsanteilen am Grund
und Boden (bis 180 am) ergibt sich dadurch in der Regel ein Bodenwert von ca. 340,- DM/qm.
Spitzenlagen sind in die Untersuchung nicht einbezogen und daher gesondert zu betrachten.
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3.3 Bodenprélslndexmthen, Entwickiung der Bodenpreise in Gladbeck
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Tabelle 9:

Bodenpreisindexreihen filr Wohnbauland insgesamt, Bauland fiir Eigentums-
maBnahmen (Ein- und Zweifamilienh&user incl. Reihenh3user), Bauland fiir den
GeschoBwohnungsbau sowie filr gewerblich nutzbare Grundstiicke, 1980 = 100

Jahr Index fir Bauland flr Bauland fir Gewerbe-
Wohnbauland Eigentums- GeschoRB- bauiand
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 i 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

Die o.a. Bodenpreisindexreihen basieren auf den ausgewerteten Kaufpreisen fiir unbebaute
Grundstiicke, die ins Verhéitnis zu den jeweils gliltigen Bodenrichtwerten gesetzt wurden, um
die durchschnittiche Verdnderung der Bodenpreise gegeniiber dem Vorjahr zu erfassen.

Die Entwicklung der Bodenpreise fiir Wohnbauland verlief relativ gleichmaBig 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 anndhemd dem gleichen
Niveau.

Die letzten sieben Jahre sind durch ein stetiges Anziehen der Bodenpreise gekennzeichnet,
wobei die hdchsten Preissteigerungen in den letzten drei Jahren zu verzeichnen waren.

Die Gewerbelandpreise entwickelten sich nicht immer parallel zu den Bodenpreisen fiir Wohn-
bauland. Von 1980 bis 1982 stagnierten die Preise fiir Gewerbebauland, wogegen 1983 ein
spurbares 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
Preissteigerungen zu verzeichnen, die sich jedoch auch tiw. in der verbesserten Qualitat der
Gewerbegebiete begriindeten. 1995 war wiederum ein Jahr mit Stagnation.

Die nachfolgende Grafik verdeutiicht anschaulich die oben dargestelite Entwicklung.
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4.
4.1
411

Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser
Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser

Anhand von ausgewerteten Kaufvertrdgen fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus dem Ver-
kaufsjahr 1995 konnten nachfolgende Durchschnittswerte ermitteit werden.

Tabelle 10 gibt eine Ubersicht tber die Gesamtkaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusem
einschlieBlich ErschlieBungskosten, AuBenanlagen, eventuell vorhandener Garagen und Stell-
platze und des Bodenwertes. Zusatzlich zum Gesamtpreis im Mittel sowie den Durchschnitts-
preisen pro Quadratmeter Wohnflidche 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 Wertermittiungsfall ist wegen der starken Generalisierung
nur eingeschrankt méglich.

Tabelle 10:

Durchschnittliche Gesamtkaufspreise fiir Ein- und Zwelifamilienhduser
im Jahre 1995

Baujahr des Wohnflidche Min./Max. Gesamtkauf- o Gesamtpreis
Gebédudes im Mittel preis im Mittel in DM/gm
gm DM DM Wohnfliche
bis 1949 81 85.000,- / 365.000,- 230.000,- 2.900,-
1950 - 1974 - 116 200.000,- / 695.000,- 370.000,- 3.250,-
1975 - 1989 122 280.000,- / 460.000,- 370.000,- 3.000,-
1990 - Neubau 109 420.000,- / 500.000,- 465.000,- 4.300,-



GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in der Stadt Gladbeck - Grundstiicksmaridbericht 19_95 29

Tabelle 11 stelit Gebdudekaufpreise ohne Wert des Grund und Bodens, der Nebengebéude
und AuBenanlagen dar.

Angegeben ist der durchschnittliche Geb#udekaufpreis in DM/gm Wohnfldche 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 Abschidge zu beriicksichtigen.
Die ermitteiten Faktoren ermdglichen eine grobe Wertbestimmung in Abhé&ngigkeit vom Alter.
Die Hohe des prozentualen Standardfehlers ergibt sich zum einen aufgrund der geringen
Anzahl endausgewerteter Kaufvertrége bebauter Objekte und zum anderen aufgrund vorhan-
dener Preisschwankungen innerhalb der betreffenden Baualtersklassen.

Tabelle 11:

Durchschnittliche Gebdudekaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhduser (ohne
Grund und Boden) in DM/qm Wohnfliche und in DM/cbm umbauten Raumes
im Jahre 1995

Baujahr des Gebiu- Gebidudekaufpreis Gebiudekaufpreis Entwicklung
des in DM/gm in DM/cbm zum Vorjahr
bis 1949 1.800,- +16% | 280,-  17% +333%
1950 - 1974 2.250.- + 5% 430,- + 6% -140%
1975 - 1989 2.300,- +2% | 390- ‘t 6% -152 %
1890 - Neubauten 3.200,- t 4% 530,- t 3% + 00%

Eine Gegenuberstellung der Werte Gebaudekaufpreis/cbm der obigen Tabelle zu den 1994
festgesteliten Durchschnittswerten zeigt auf, dal sich die Gebdudekaufpeise von Ein- bis
Zweifamilienhdusem in den verschiedenen Baualtersklassen unterschiedlich entwickelt haben.
Wihrend der Durchschnittspreis der Gebdude der Baualterskiasse bis 1949 erheblich gestie-
gen ist (+ 33,3 %), sind die Preise der Objekte der Baujahre 1950 - 1974 sowie 1975 - 1989
deutlich gesunken. Diese Entwicklung ist genau kontrér zur Entwicklung des Vorjahres.

Die Preise von Neubauten sind 1995 konstant geblieben.

Wie im Jahr 1994 ist auch im Auswertungsjahr 1995 das insgesamt hohe Preisniveau der
Objekte der Baualtersklasse 1950 - 1974 auffallig, welches sogar dasjenige jiingerer Gebdude
der Baujahre 1975 - 1989 Ubersteigt. Zwar ist diese Baualtersgruppe die einzige, in welcher
1995 Verkaufe von freistehenden Ein- bis Zweifamilienhdusemn zu finden waren - alle ibrigen
Baualtersgruppen enthalten ausschiieBlich Verkaufsfélle von Reihenhdusem und Doppelhaus-
hélften - die Ursache fiir das hohe durchschnittliche Preisniveau ist darin jedoch nicht zu
finden. Diese liegt eher darin begriindet, daR die Preise von Ein- bis Zweifamilienhdusem
insbesondere der Baujahre 1950 bis 1989 stark abhéngig sind von der Kubatur der Gebaude.
Mit steigendem umbauten Raum sinken die Preise. Und wihrend die Verkaufe der Baualters-
gruppe 1950 - 1974 im Verkaufsjahr 1995 Gebédude mit einer durchschnittlichen Kubatur von
660 cbm betrafen, lag die Durchschnittskubatur der verkauften Objekte der Baualtersgruppe
1975 - 1989 bei 720 cbm.
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-4.1.2 Verhéltnis Kaufpreis / Sachwert

Zur Verkehrswertermittiung 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 Grundiage der 1984 und
1995 getitigten Verkdufe entsprechender geeigneter Sachwertobjekte das Verhéitnis Kauf-
preis/Sachwert (KP/SW) fiir Ein- bis Zweifamilienh&user statistisch untersucht.

Die Auswertung mittels Multipler Regression ergab folgende statistisch signifikante Abh&ngig-

keiten:
KP/SW = 1,787
- 0,0001762 x Bodenwert in Tausend
+ 0,0001307 x Sachwert in Tausend
- 0,0004673 x Kubikmeter umbauten Raumes
- 0,002841 X (Baujahr - 1900)
- 0,01615 x Raummeterpreis 1913

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

Beispiel: .
Gesucht wird das Verhdltnis KP/SW fiir ein Einfamilienhaus mit folgenden beschreibenden
Merkmalen:

- Bodenwert: 170.000,- DM

- 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 = 1,787

-0,0001762 x 170

+0,0001307 x 680

-0,0004673 x 750

-0,002841  x (1970 - 1900)
-0,01615 X 20 = ca. 083

Wird der Sachwert mit diesem Faktor multiplizert, so ergibt sich der Verkehrswen (“aufpres)
in etwa zu

680.000,- DM x 0,83 = ca, 565.000.- DM
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4.2 Kaufpreise filr Eigentumswohnungen:

Im Jahr 1995 wurden der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 232 geeignete Kaufver-
trage Uber Eigentumswohnungen einschl. Wohnungserbbaurechten ibersandt. Gegeniiber
dem Vorjahr ist dies eine Steigerung von rd. 36 vH.

Die durchschnittlichen Kaufpreise der Eigentumswohnungen je gm Wohnfiiche incl. Anteil am
Grund und Boden jedoch ohne den Preisanteil eventuell mitverkaufter Garagen oder Stellplét-
Ze sind nachfolgend tabellarisch dargestellt.

In die Auswertung wurden zunéchst alle geeigneten Verkéufe von Eigentumswohnungen mit
Ausnahme von Hochhauslagen einbezogen, d. h. sowohl alle Weiterverkiufe von Eigentums-
wohnungen in Wohngebé&uden, die speziell mit dieser Zweckbestimmung gebaut worden sind,
als auch alle Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen und deren Weiter-
verkéufe (s. Tabelle 12).

Erstverkdufe sind unter dem Begriff Neubauten zusammengefallt (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-
schlége zu beriicksichtigen. Durchgreifend modernisierte Wohnungen &lteren Baudatums sind
entsprechend ihres Modemisierungsgrades einem jlingeren fiktiven Baualter zuzuordnen.
Wohnungen in Gebéduden mit geringer Gesamtanzahl von Eigentumswohnungen erzielen in
der Regel hdhere Preise/gm Wohnfidche als solche in GroRwohnanlagen.

Zwecks Beurteilung der Qualitdt der angegebenen Durchschnittspreise fiir das Verkaufsjahr
1995 sind zusatzlich die beschreibenden statistischen Merkmale Standardabweichung und
Standardfehler der Werte angegeben.

Tabelle 12:

Verkdufe aller ausgewerteter Eigentumswohnungen (ohne Hochhauslagen)

Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr ~ Standard- ~ Standard- Entwicklung
1994 1995 abweichung fehler zum Vorjahr
KP/qm KP/qm = Streuung = mittl. Fehler invH
in DM/gm in DM/qm
bis 1959 2.150,- 1.800,- 360,- 80,- -116
1960 bis 1969 2.250,- 2.200,- 390,- 90,- - 22
1970 bis 1979 2.300,- . 2.400,- 290,- 40,- + 43
1980 bis 1989 2.750,- 2.800,- 400,- 70,- + 1,8
1990 bis 1994 — - — - -
Neubauten *) 3.200,- 3.450,- 390,- 80,- F + 7.8

*) Eigentumswohnungen, die neu gebaut worden sind und erstmalig zum Verkauf Qanden (Erstverkiufe);
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Verkéufe von Eigentumswohnungen in Hochhiusern (Gebdude mit mehr als 6 Geschossen)
wurden separat ausgewertet. 1995 lag der Verkaufspreis einer Eigentumswohnung in einem
Hochhaus der Baujahre 1960 bis 1979 bei durchschnittlich 2.150,- DM/gm Wohnfldche (Streu-
ung: 360,- DM/gm; mittlerer Fehler: 70,- DM/gm) und entsprach damit dem Vorjahresverkaufs-
preis. Von der Auswertung ausgenommen wurden Verkéufe in der Wohnanlage Steinstrae
72, da hier deutlich geringere Preise erzielt wurden.

Tabelle 13 stellt ausschlieBlich die Durchschnittspreise von Zweitverkdufen d. h. aller Weiter-
verkiufe im Berichtsjahr dar. Umwandlungen (s. Tab. 14) sind hier ausgenommen.

Tabelle 13:

Zweitverkdufe
Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung _ mittl. Fehler | Entwicklung
1994 1995 zum Vorjahr
KP/gm KPIgm DM/gm DM/gm in VH
bis 1959 2.100,- 1.850,- 130,- 70,- -11,9
1960 bis 1969 |  2.000.- 2.200,- 390,- 90,- +10,0
1970 bis 1979 2.300,- 2.550,- 290,- 60,- +10,9
1980 bis 1989 2.750,- 2.800,- 400,- 70,- + 18
1980 bis 1994 - — ~ - -
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Eine weitere getrennte Auswertung erfolgte fur Verkdufe von solchen Eigentumswohnungen,
die durch Umwandlung von Mietwohnungen entstanden sind und die im Berichtsjahr das erste
Mal als Eigentumswohnung verauRert wurden. -

Insgesamt wurden im Jahr 1995 in 67 Féllen Mietwohnungen in Wohnungseigentum umge-
wandelt und erstmalig verduBert (1994: 16 Falle), weiche vorwiegend der Baualtersgruppe
1970 bis 1979 angehdrten.

Es wird darauf hingewiesen, daR héufig vor VerduBerung der Objekte umfangreiche Renovie-
rungen bzw. Modemisierungen durchgefiihrt wurden, die in der Auswertung nicht erfadt wer-
den konnten. Daher erkldren sich die jahrlich stark differierenden Durchschnittspreise dieser
Gruppe von Eigentumswohnungen sowie die Tatsache, daB "Umwandiungen" héufig hhere
Preise erzielten als "Zweitverkaufe" und weiterhin, da® Wohnungen in &lteren Geb&uden héu-
fig teurer waren als soiche in jingeren (nicht modemisierten).

Tabelle 14:
Umwandlungen
Baujahr Verkaufsjahr | Verkaufsjahr Streuung mittl. Fehler | Entwickiung
1994 1995 zum Vorjahr
KP/gm KPigm DM/gqm DM/gm in vH
bis 1959 2.550,- 1.950,- 440,- 120,- -235
1860 bis 1969 2.650,- 2.550,- 240,- 140,- - 3,8
1970 bis 1979 - 2.250,- 160,- 30,- -
1980 bis 1988 o - - - -
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4.3 Mehrfamilienhduser - Mietwohngebdude

4.3.1 Gebaudekaufpreis fir Mehrfamilienhduser

Auswertungen von Kaufvertrdgen aus den Verkaufsjahren 1994 und 1995 (ber Mehrfamilien-
héauser einschliellich von Objekten mit einem gewerbl:chen Anteil am Rohertrag bis zu 20 %
lassen folgendes Marktverhalten erkennen:

Die Preise fir den Quadratmeter Wohnfldche eines durchschnittlich ausgestatteten Miet-
wohngebéudes (entsprechend dem Baujahr) ohne den Wertanteil von Grund und Boden sowie
Nebengebduden jedoch einschiieBlich durchschnittlicher AuBenanlagen sind zum einen ab-
héngig vom Baujahr bzw. fiktiven Baujahr der Gebdude (modemisierte Objekte werden in eine
entsprechend jingere Baualtersgruppe eingestuft), zum anderen von der Gesamtwohnfidche.
Mittels Multipler Regression kommt man zu folgendem Ergebnis:

Tabelle 15:

Baujahr Gebéudekaufpreis in DM/qm Wohnfldche

: bei einer Gesamtwohnfliche von 400 qm
1900 bis 1949 ' 500,- - - 950,
1950 bis 1974 950,- - 1.150,-
1975 bis 1990 1.150,- - 1.300,-

Eine Gesamtwohnfldche von 400 gm entspricht in etwa der durchschnittiichen Wohnfiéche der
in die Auswertung einbezogenen Objekte. Fiir Gebdude mit geringeren Gesamtwohnfidchen
wurden hdhere Geb&dudekaufpreise, fir solche mit gréBeren Gesamtwohnflichen niedrigere
Preise erzielt; je 100 gm Wohnfi&che erhdhte bzw. verminderte sich der Gebdudekaufpreis um
rd. 100,- DM/gm. Die Auswertung bezieht sich ausschlielich auf Objekte mit einer maximalen
Gesamtwohnflache von 1.000 gm.

Die Tabellenwerte sind lediglich fiir eine grobe Gebaudewertbestimmung geeignet.

4.3.2 Verhdltnis Kaufpreis/Rohertrag

Eine Auswertung der Verkdufe von Mehrfamilienhédusern der Verkaufsjahre 1994 und 1995
hinsichtlich des Ertragsfaktors Kaufpreis/nachhaitig erzielbarer Rohertrag 18t erkennen, dal
Mehrfamilienh&user (blicherweise mit dem 11- bis 22-fachen (durchschnittlich 15-fachen) des
Jahresrohertrages gehandelt wurden. Dabei war der Ertragsfaktor umso héher angesiedeit je
alter die Gebdude waren und je geringer dementsprechend der Rohertrag.

Zwecks Ermittlung des Rohertrages wurde die nachhaltig erzielbare Miete dem "Mietenspiegel
fur nicht preisgebundene Wohnungen in Gladbeck" entnommen.
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5.

Liegenschaftszinssatze:

Fur die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz
von wesentlicher Bedeutung. Der Gutachterausschul® hat nach § 11 der Wertermittiungsver-
ordnung (WertV) Liegenschaftszinssatze zu ermittein.

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

Nach § 11 (2) WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Er-
tragswertverfahrens zu emmittein. Der Ertragswert ist im aligemeinen der Wert von Immobilien,
die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandeit werden.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebéude- und Nutzungsart. Fur
Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusem oder ge-
werblich genutzten Objekten. Bei jiingeren Objekten ist dieser vergleichsweise hoher als bei
dlteren Gebauden.

Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von folgenden EinfluB-

‘gréBen abhéngig:

- maRgeblicher Gesamtnutzungsdauer des Gebéudes
- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt

- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwertanteil

- Gesamtkaufpreis

- Bauzustand des Gebéaudes.

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

Nachfolgend sind die in Gladbeck zur Zeit marktiblichen Liegenschaftszinssatze, gegliedert
nach Objektarten und Baujahrsklassen, aufgelistet. Dabei ist zu berlicksichtigen, daf} die Lie-
genschaftszinssétze von alteren Gebéuden (Baujahr vor 1949) sehr stark durch den unter-
schiedlichen Modemisierungsgrad und die dadurch erzielbare Miete beeinflut werden. Nach
durchgefiihrten Modernisierungen kénnen Altbauten auch die Liegenschaftszinssétze jungerer
Gebaude erzielen. i
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Tabelle 16:
Liegenschaftszinssitze:
Objektart/Baujahrsklassen Liegenschaftszins % Bemerkunges
bei Bewirtschaftungskosten
Eigentumswohnungen Highe vos:
bis 1949 bis 1,5 40 - 45 % des Roherrages
1950 - 1974 15-25 30 - 35 % des Rohertrages
ab 1975 25-35 20 - 25 % des Rohertrages
Niedrigere Bewirtschaftungs-
kosten verursachen hhers
Liegenschafiszinsen
Ein- und
Zweifamilienhduser
bis 1949 bis 1,57 : *) je nach Modemisierungsgrad
1950 - 1974 1.5-25 und Miethshe
ab 1975 25-35 .
Mehrfamilienhiuser, gewerb-
licher Mietanteil geringer als
20 % '
bis 1949 15-35 *) je nach Modernisierungsgrad
1950 - 1974 35-45 und Mieth&he
ab 1975 _ 45-55
Gemischt genutzte Grund-
stiicke
mit bis zu 80 % gewerblichen 50-7,0
Mietanteil :
Geschiftshiuser
in guten Geschiftslagen bzw. 65-75
Kernlagen

Der Ermittlung dieser Liegenschaftszinssitze liegen folgende Ansétze zugrunde:
- Bodenwert geméaR Bodenrichtwertkarte

- nachhaltig erzielbare Mieten entsprechend dem "Mietenspiegel fiir nicht preisgebundene
Wohnungen in Gladbeck" (Zuschlége bei Ein- und Zweifamilienh&usern)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhalfungskosten und Mietausfallwagnis)
gemag Il. Berechnungsverordnung LN

- Restnutzungsdauer in der Regel entsprechend 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer (Modemni-
sierungen werden durch erhéhte Restnutzungsdauer beriicksichtigt),



