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1. Allgemeines

Der GutachterausschuB fiur Grundstiickswerte in der Stadt Marl
besteht seit 1982.

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

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen

— die Erstellung von Gutachten iiber den Verkehrswert von be-

bauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an
Grundsticken,

c» - 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.

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf einer Ge-
schiaftsstelle. Diese ist dem Vermessungsamt angegliedert und

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

Dieser Grundsticksmarktbericht soll einen Uberblick Uber Um-

satz und Preisentwicklung im Stadtgebiet von Marl vermitteln
¢ . sowie zu einer gréBeren Transparenz des Grundstiicksmarktes bei-
tragen.
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/Marl,* 26.03.1993

Beier
Vorsitzender
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Anzahl der eingegangenen Kaufvertrédge
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Fir den Grundstiicksmarkt im Stadtgebiet von Marl ergeben

sich folgende Daten:

Kaufvertrage insgesamt:

Von diesen Kaufvertrdagen
entfielen auf

- unbebaute Grundstlicke

I- u. II.-geschossige
Bebauung

GeschoBwohnungsbau

Gewerbegrundsticke

neu begrundete Erbbaurechte 14

landwirtschaftliche
Grundsticke

fortwirtschaftliche
Grundsticke
Insgesamt

- bebaute Grundsticke

1 u. 2-Familienhduser
Mehrfamilienh&user
Wohn- u.

Gewerbegrundstiicke

Insgesamt

Geschaftshduser

Jahr Anzahl Entwicklung zum Vorijahr
1992 = 826 = 4+ 1,3 v. H.
1991 = 815 = 4+ 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 = - 7,8 v. H.
1985 = 813 = =~ 1,0 v. H.
1984 = 821 = - 18,6 v. H.
1983 = 1009 = = 9,5 vyv. H.
1982 = 1115
1992 1991 Entwicklung zum Voriahr
82 52 = + 57,7 wv. H,
2 8 = + 75 v. H.
13 13 = — 0 v. H
19 = - 26,3 v. H
16 15 = + 6,7 v. H
2 - = a f
129 107 = + 20,6 v. H.
228 159 = + 43,4 v. H.
15 6 = + 150,0  Ww. H.
12 14 = - 14,3 v. H
14 5 = + 120,0 w. H.
266 184 = + 44,6 v. H.



— Wohnungseigentum

Erstverkaufe
Zweitverkaufe
Umwandlung
Teileigentum
Insgesamt

- Sonstige (z. B. Erb-
f . baureghtsﬁbertragungen .
ungeeignete usw.)
Insgesamt
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1982 | 1983 | 19g, | 1985 |

1992 1991 Entwicklung zum Vorijahr
66 60 = + 10,0 wv. H.
194 -~ 163 = + 19,0 v. H.
11 10 = + 10,0 wv. H.
1 3 = = 66,7 v. H.
272 236 = + 15.3 wv. H.
159 288 = - 44,8 v. H.
' “ | ] :
n Kaufvertrage
| G
s, ] 66 | P
DT s | s e
I750 i '7,,5 e 771 unbeb. 107 junbeb. 129
N . | uh:f;:qut unbeb102| *49 vH | +206vH.
| “ig ! RIS e CYLTN Py o
. : E‘g | et 184 68
g ; S 194 33 MR 8 e
; 2% 205w .
! |1 WE/TE
: L__| WEITE | 236
: WEITE | 165 | | oo | WEITE
; | oy 2w ]
i | ! :‘ : sonstiges | sonstiges +153vH.
4 ‘ s.Qns‘hg‘es 310 288 -
ol 254; +220vH - 70vH. | sonstiges
i ) , > S ; 159 -448vH
1986 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991. § 1992 |
L L L e

WE/TE = thnungseigen tum /
Teileigentum

Jahr
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3. Gliederung der Preisumsidtze bei Grundstiicksverkiufen

- unbebaute Grundstiicke 18962 1991 Entwicklung
Mio. DM Mio. DM zum Vorjahr
v. H.

Ein- u. Zweifamilien-

hausgrundstiicke 13,37 7,06 = + 89,4
GeschoBwohnungsbau 1,15 1,65 = - 30,6
Gewerbegrundstiicke 1,89 0,90 = + 110,0
landwirtschaftliche

Grundsticke 2,101 0,94 = + 113,8
forstwirtschaftliche

Grundstilicke 0,33 = = ./
Insgesamt 18,75 10,55 = )

- bebaute Grundstiicke

1- u. 2-Familien-

hauser 73,68 44,25 = + . 66,5

Mehrfamilienhduser 9,44 3,96 = + 138,4

Wohn- und Geschéfts-

hauser 13,83 19,43 = - 28,8

Gewerbegrundstiicke 9,93 4,79 = + 107,3

Insgesamt 106,88 72,43 = + 47,6
- Wohnungs—- u. Teil-

eigentum

Erstverkaufe 15,57 13,90 = + 12,0

Zweitverkaufe 27,27 22,25 = + 22,6

Umwandlung 1,61 1,17 = + 37,6

Teileigentum 0,10 1,01 - - 90,1

Insgesamt 44,55 38,33 = + 16,2

- Gesamtumsatz 170,18 121,31 = + 40,3
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Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke

4.1 I- und ITI-geschossige Bebauung

Aus 42 geeigneten Verkaufsfdllen ergibt sich fir das gesamte
Stadtgeblet von Marl fdr 1992 ein durchschnlttllcher Kauf~
preis von ;

230,- DM/gm gegeniiber 1991 = 217,- DM/qgm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

214,- DM/gm gegenliber 1991 = 205,- DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1992 ein prozentualer

Unterschied vom durchschnittlichen Richtwert zum durch-
schnittlichen Kaufpreis von + 7,5 v. H.

Wegeanteile, Garagenflachen, Stellplatzfldchen die zum Bau-
land gehéren, sind zu Baulandpreisen verkauft worden.

Versorgungstrager haben sich bei ihren Grundstlicksgeschadften
an den Richtwerten orientiert.

DM/mz‘ Unter:chled Rschtwert/ Kaufpreis
230 ;
| 75vH f
220+ L I 2 217
% 205 ° +§9VH,' E“m
1200 : ; d
il | ! | i ,’
| | | |
b | | of
180 R
durcHschnRﬂ. durchschnittl. : durchschnittl. durchschnﬁtL
Richtwert Kaufpreis ' Richtwert Kaufpreis
1992 o - 1991 Jahr
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
fir I- und II-geschossige Bebauung

Jahr DM/gm Entwicklung zum Vorjahr
v. H.

1892 = 230 = + 6,0
x9g91™ =" 217 = + 10,2
1950 = 197 = - 3,4
1989 = 204 = + 2,0
1988 = 200 = =.. 1,5
1987 = 203 = + 1,0
1986 = 201 = = 6,9
1985 = 216 = = "QID
1984 = 238 = 5 8
1983 = 226

Entwicklung der Bculdndpfeise fur 1+1 g?sch., Bauweise
L : - | ; ‘

DM/ m?

238 R ?

- P N 230
226 | : R A o t

216 ST N B e N -

203 oo 206 L} |
o IO I e Y B B

: . 3 Sl |
1983 | 1984 1985 1986 1987 1988 1989 | 1990 1991 »1%%?_

Bodenpreisindex - Bauland I- und II-geschossige Bebauung -

Jahr Bodenpreisindex
1992 115,0

1991 108,5

1990 98,5

1989 102

1988 100

1887 102

1986 100

1985 108

1984 119

1983 113
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4.2 Grundstiicke im Gewerbe— und Industriegebiet

Aus 11 Verkaufsfallen - Verkdufer war nur die Stadt Marl -
ergibt sich fir das gesamte Stadtgebiet von Marl far 1992
ein durchschnittlicher Kaufpreis von

28,- DM/gm gegeniuber 1991 = 34,- DM/gm

und ein durchschnittlicher Richtwert von

32,- DM/qm gegeniber 1991 = 35,- DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1992 ein prozentualer

Unterschied vom durchschnittlichen Richtwert zum durch-
schnittlichen Kaufpreis von - 12,5 v. H.
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;DM/mA. | Unterschied| Richtwert / Koufpreis | 35' B
HIRE i | | % S N 1 L 39
. i | ! \ ! b 3
o B2 ' S RN ~29vH.
L .
. | | I
. i 28 BREN
T | ; ~125VvH. | : ! |
b S T O I |
! H . . : | | ! ! i j ‘
B kot durchschnth dqrcb§gpnnﬂ. .. |durchschnittl.|durchschnittl.
} Richtwert | Kéufprelis , Richtwert | Kaufpreis
‘; U [ i : ! : i | ‘ :
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/om
fir Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet

Jahr DM/gm Preisentwicklung im Vergleich zum Vorjahr
V. H.
1992 = 28 = - 17,6
1991 = 34 = 4q36,2
1990 = 32 =+ 3,2
1989 = 31 = =0 =3al.
1988 = 32 = - 23,8
1987 = 42 = + 20,0
1986 = 35 =+ 6,1
1985 = 33 = +- 0,0
1984 = 33 = -17,5
1983 = 40
: DM/ m? Gewerbegmndsﬁjcké
42
L0+ =
40
38+
36+
341 3? | 3%
321 33 | 33 j = | m— g
30 - RN T B A
1083 | 108c | wes | 186 | w87 1988 19?9 1990 | 1991 | w92

Y | vl e TR

Bodenpreisindex - Gewerbe- und Industrieqgebiet -

Jahr Bodenpreisindex
1992 87,5

1991 106

1990 100

1989 97

1988 100

1987 131

1986 109

1985 103

1984 103

1983 125
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4.3 landwirtschaftliche Grundstiicke

Aus 8 geeigneten Verkaufsfédllen ergibt sich fir das gesamte

Stadtgebiet von Marl fir 1992 ein durchschnittlicher Kaufpreis
von

6,64 DM/gm gegeniiber 1991 = 7,54 DM/gm
und ein durchschnittlicher Richtwert von
8,50 DM/gm gegeniiber 1991 = 8,07 DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1992 ein prozentualer Unter-
schied vom durchschnittlichen Richtwert zum durchschnittlichen
Kaufpreis von - 21,9 v. H.

b ! % | . LF ": i g | - ;
b i B S il s ! | : !
A Rl i 5 il o e o

o ‘ Ny o Unterschied Richtwert/ l_(oufare:eis ] |
: h 2 P4 : : il s s e
.A 1 &50,??€””mwmw j,ﬁ,i?h |
Cllagiinnii il T 754
: i ety : : i
] g T -B6.6v.H. i
: ! |
o . | |
5.0+ o :
SR MERRY s nTe e | =
b ..., durchschnitt(. dqrchsgpnuﬂ..m;w;. ! dﬂrchschnHtL durchschnittl.
o : Richtiwert I Kr.ixufbre‘isiii_if. | Rilchtwe(t - | Kaufpreis
i ' : il o ; I & Y > | ! | | ) i
PR e I - - £ : L . . B M o e
! ! i | 3 . i . h ! o ’
: REEZT R oy 1 ERIL -
| I I O R SR N L P Jahr
i ' ! A ! | 1 .
: ' | . I | i :
| ! ! ! | % - !
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
fiir landwirtschaftliche Grundstiicke

Jahr DM/qm Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr
v. H.

1992 = 6,64 = - 11,9

1991 = 7,54 = - 14,4

1990 = 8,81 = + 11,2

1989 = 7,92 = =2 1,2

1988 = 8,02 = = 18,0

1987 = 9,78 = + 1,0

1986 = 9,68 = = 0,3

1985 = 9,71 = + 16,8

1984 = 8,31 = o

1983 = 8,40

DM/m<

1s00f  DM/m®

1500

14,00
Landwirtschaftliche Bodenpreise 1300
12,00
1,00

10,004 10.00

978
— 971 9,68 556
' 881

8.02 792
700

664
6.00

5,00 500

3.00

200

1.00

1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 ! o
r

4.3.2 Bodenpreisindex - landwirtschaftliche Grundstiicke -

Jahr Bodenpreisindex
1992 83
1991 94
1990 110
1989 929
1988 100
1987 122
1986 121
1985 J2.
1984 104
1983 105

1982 115
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5. Entwicklung des Erbbauzinses neubegriindeter Erbbaurechte

5.1 Erbbaurechte fur Wohnbebauung - I- und II-geschossige Bau-
weise -

Aus 14 geeigneten Erbbaurechten ergibt sich fir das Jahr
1992 ein durchschnittlicher Erbbauzins wvon 5,35 DM/gm, das
sind 2,58 v. H. des durchschnittlichen Richtwertes von 207, -

DM/gm.
Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v. H. Erbbauzins DM/gm
1992 2,58 5,35
1991 2,52 5,20
1990 2,11 4,36
1989 2,07 4,21
1988 1,94 3,88
1987 1,98 3,91
1986 1,87 3,82
1985 1,52 3,44
1984 1,46 3,36
1983 1,54 3,34
520 |
500 4.OM/m’
o Erbbaurechte -Neubegrindung -
LN 2sgr - Erbbauzins DM/m
252
%% Erbbaurechte -Neubegriindung-
Bodenwertverzinsung -
4504
E * iy e [l "
] B O |
W o e 0B e e | 421 |
B 54 e et s e e wol
= (S HE S EES — 391
s aECY
Bl SV | () N o 382
o B2
15 B - A R e = =
350 34
334 28
1983 84 1965 1986 1987 1988 1989 1990 191 1992 ' 300+ 1583 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

. Jahr Johr
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5.2 Erbbaurechte fiir Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Im Jahr 1992 wurden keine geeigneten Erbbaurechte fir Gewerbe

und Industriegrundstiicke registriert.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
i H Erbbauzins DM/gm

1992 = MEED S8 %

1991 4,18 1, 38

1990 TE. &

1989 4,72 1,58

1988 4,00 1,40

Erbbaurechtsausgeber fir Gewerbegrundsticke war nur Stadt

. Marl.

Erbbcurechte—-NeubegrUndung—

Erbbaurechte -Neubegrindung -

Erbbauzins DM/mt Bodenwertverzinsung
DM/m? WWAf]rf_w_ﬁmﬁv -
A 158
5 e s
o T e e e e
L. 38 s
— f 477,
1’00- S ___ SN _*, 4[50,, :: ;_,,A,,:__‘,___'______?,_____,,- :
““““ xSWE JES N N 48
015y B R [ O U (B W ST AT N
- . 400~ L0 — e
" 988 1989 190 1991 1992 1988 1989 1990 1991 1992 g

Jahr
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6. Entwicklung des Wohnungseigentums

6.1 Wohnungseigentum - Neubauten -

Im Jahr 1992 sind 66 Kaufvertrdge iber Erstverkdufe von
Eigentumswohnungen eingegangen. Gegeniber dem Vorjahr ist
dies ein Anstieg um rd. 10 v. H.

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm Wohnfldche stieg im
Jahr 1992 auf 2.870,- DM gegeniber dem Vorjahr mit 2.586,-

DM. Dies entspricht einer prozentualen Preisentwicklung von
rd. + 11,0 v. H.

Wohnungselgentum - Neubauten -
T (ohneGorogeSte(lp(otz)

i 5 ‘, . ' | ' ¥ A l
o | OM/nd :zwomﬂache ‘
L - = 5, 1 _--" ,’ 2870
e N
2&00-r-- A M fm? Standard- .3
. . |abweichung |
| 0 |1esusom
26004+ | 1.2586 UF A
SR R O
- 1 | . | Wohnflache ]
o 2651 | ] im Mittel ;
2400 + - | 7esa 1
2200 + , 1
2@00-- ; 4
i

1990 | 1991 = B2 Jahr
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6.2 Wohnungseigentum - Zweitverkaufe -

Im Jahr 1992 sind 194 Kaufvertrdage uber Zweltverkaufe von
Eigentumswohnungen - Wohnungen die zum zweiten Mal oder &fter
ihren Eigentimer wechselten - eingegangen.

Gegeniiber dem Vorjahr ist dies ein Anstieg um rd. 19 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, chne Garage oder Stell-
platz.

1991 1992

Baujahr X X n S Mittelwert
Wohnflache
gm

1960-1969 | 1648 1660 39 222 72

1970-1979| 1808 2010 36 302 81

1980-1991 | 2166 2540 19 263 92

QeiCrmelt) pgny | o5 | ama| 8% | o | I

X = Mittelwert DM/gm Wohnflache

n = Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage

S ==

Standardabweichung in DM/gm Wohnflache




