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1. Allgemeines
Mit diesem Marktbericht, der jéhrlich fortgeschrieben wird, hat der Gutachterausschuf® fur
Grundstickswerte in der Stadt Marl eine Ubersicht Gber den Marler Grundstlcksmarkt
erarbeitet.
Der GutachterausschuR fir Grundstiickswerte in der Stadt Marl besteht seit 1982.
Er ist ein selbstadndiges, unabhangiges Gremium ehrenamtlicher Gutachter mit besonderen

Kenntnissen in der Bewertung von Grundstlicken aller Art sowie von Rechten an
Grundstticken.

Die Bestellung der ehrenamtlichen Gutachter erfolgt nach Anhérung der
Gebietskorperschaft durch den Regierungsprasidenten.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses umfassen im wesentlichen:

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten sowie
von Rechten an Grundstiicken;

- Erstattung von Gutachten nach dem Bundeskleingartengesetz;
- Erstattung von Gutachten nach dem Landesenteignungs- und Entschadigungsgesetz;
- die Fiihrung einer Kaufpreissammlung;

- die Auswertung der Kaufpreissammlung und die Ermittlung sonstiger fir die
Wertermittlung erforderlicher Daten;

- Ermittlung der Bodenrichtwerte.

Rechtsgrundlage fur die Arbeit des Gutachterausschusses bilden insbesondere das
Baugesetzbuch, die Wertermittlungsverordnung und die GutachterausschufRverordnung in
der jeweils geltenden Fassung.

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuf einer Geschéftsstelle. Diese ist dem
Amt far Wohnungsbau und Grundstiicksangelegenheiten angegliedert und befindst sich im
Bauamt der Stadt Marl, Liegnitzer Stralke 5, 2. Etage, Zimmer 26 und 27.

Diese Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt im Stadtgebiet Marl soll einen Uberblick tber
Umsatz und Preisentwicklung im Stadtgebiet von Marl vermittein, sowie zu einer groReren
Transparenz des Grundsticksmarktes beitragen.

Siwek
Vorsitzender
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@ Grundstticksmarktbericht 1997

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Marl

(Stand: 12. Mdrz 1998):

Vorsitzender:

stellv. Vorsitzende und
ehrenamtliche Gutachter:

ehrenamtliche Gutachter:

ehrenamtliche Gutachter
des ortlich zustidndigen
Finanzamtes:

Mitarbeiter der Geschifts-
stelle:

Karl-Heinz Siwek,

Walter Gantenberg,
Dietmar Nandelstadt,

Bernd Janssen,

Klaus Jeromin,
Eberhard Just,

Klaus Martin,

Hans-Josef Overbeck,

Wilhelm Schulz,

Werner Reick,

Werner Beuting,

Siegfried Schumacher,

Volker Drees
Thomas Raub
Udo Stein

Dipl.-Ing.

Architekt
Obervermessungsrat
6ffentlich bestell-

ter Vermessungs-
ingenieur

Architekt

Architekt

Dipl.-Wirtschafts-
ingenieur

Landwirtschafts-
meister

Bankkaufmann

Architekt

Steueramtmann

Steueroberamtsrat
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Von diesen Kaufvertrdgen
entfielen auf

unbebaute Grundstiicke 1996 1997 Entwicklung zum Vorjahr
I- u. Il.-geschossige

Bebauung 155 82 = - 471v.H.
GeschoRwohnungsbau 8 11 =+ 375v.H.
Gewerbegrundstticke 2 4 = - B56v.H.

neu begrundete Erbbaurechte 3 1 = - 66,7v.H.

landwirtschaftiiche

Grundstiicke 7 16 = + 128,6 v. H.
forstwirtschaftliche

Grundstiicke 0 2 = &
Insgesamt 182 116 = - 36,3v.H.
bebaute Grundstiicke

1 u. 2-Familienhduser 297 239 = - 19,5v. H.
Mehrfamilienhduser 12 13 =+ 83v.H
Wohn- u. Geschéftshduser 16 12 = - 20,0v.H.
Gewerbegrundsticke 11 5 = - 545v. H.
Insgesamt 335 269 = - 19,7v. H.
Wohnungseigentum

Erstverkdufe 124 93 = - 250 v. H.
Zweitverkdufe 165 166 = + 06 v.H.
Umwandiung 26 24 = - 7,7 v.H.
Teileigentum 29 21 = - 276 v. H.
Insgesamt 344 304 = - 116 v. H.

Sonstige (z. B. Erb-
baurechtstibertragungen,
ungeeignete usw.)

Insgesamt 158 133 = 15,8 v. H.
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Darstellung der Anzahl der Kaufvertrage in den Teilmarkten
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3. Gliederung der Preisumsétze bei Grundstiicksverkdufen

unbebaute Grundstiicke 1996 1997 Entwicklung

Mio. DM Mio. DM zum Vorjahr
v. H.

Ein- u. Zweifamilien-

hausgrundstticke 29,22 12,32 = - 578

GeschoRwohnungsbau 2,32 6,03 = +159,9

Gewerbegrundstiicke 1,56 1,09 = - 301

landwirtschaftliche

Grundsticke 0,56 1,56 = +178,6

forstwirtschaftliche

Grundstiicke - 0,18 = -

Sonstiges 6,21 8,73 = + 406

Insgesamt 39,88 29,91 = - 250

bebaute Grundstiicke

1- u. 2-Familien-

h&user 99,98 76,97 = - 230

Mehrfamilienhduser 2217 29,39 = + 32,6

Wohn- und Geschéfts-

hauser 9,85 7,13 = - 276

Gewerbegrundstiicke 14,70 3,90 = - 735

Sonstiges 4,64 1,90 = - 591

Insgesamt 151,34 119,29 = - 212

Wohnungs- u. Teil-

eigentum

Erstverkaufe 37,06 31,08 = - 16,1

Zweitverkdufe 34,32 36,45 = + 62

Umwandlung 28,32 4,38 = - 845

Teileigentum 17,22 2,02 = - 883

Insgesamt 116,92 73,93 = - 36,8

Gesamtumsatz 308,14 223,13 = - 276
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4. Preisentwickl unbebauter Grundstiicke

4.1 |- und ll-geschossige Bebauung
Aus 15 geeigneten Verkaufsfallen ergibt sich flr das ge-
samte Stadtgebiet von Marl fir 1997 ein durchschnittlicher
Kaufpreis von
325,- DM/gm gegenliber 1996 = 333,- DM/gm
und ein durchschnittlicher Richtwert von
309,- DM/gm gegentber 1996 = 313,- DM/gm.
Die prozentuale Steigerung vom durchschnittlichen Richtwert

zum durchschnittlichen Kaufpreis betrdgt in 1997 somit
5,2 v. H. gegeniiber 6,4 v. H. in 1996.

Wegeanteile, Garagenfléchen, Stellplatzflachen die zum Bau-
land gehoren, sind zu Baulandpreisen verkauft worden.

Versorgungstrager haben sich bei ihren Grundstlicksge-
schaften an den Richtwerten orientiert.

durchschnittlicher Richtwert
zum durchschnittlichen Kaufpreis

350
333
L 5
300
D
M
/ 250
9 *
e 17/ <P
// \
L% | 2
; 7/25‘%5‘/
200 - ¢ —% -
oot Tags”
%

50
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Jahr

—%  Richtwert & Kaufpreis




Seite 12 (23)

Grundstiicksmarktbericht 1997

B

Gutachterausschul flir Grundstickswerte in der Stadt Marl

Der vorgenannte durchschnittliche Kaufpreis ist aufgrund einzelner sehr hoher Kaufpreise

zustande gekommen.

Diese Entwicklung ist nicht représentativ fur das gesamte Stadtgebiet von Marl und wird

somit relativiert.

Demnach ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreis von 314,- DM/gm.

Dies entspricht einer Bodenwertentwicklung fur das gesamte Stadtgebiet zum Vorjahr

von 1,3 v. H..

Entwickiung der Baulandpreise fiir

I +lI- geschossige Bauweise
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
fur I- und li-geschossige Bebauung

Jahr DM/gm Entwicklung zum Vorjahr
v. H.

1997 = 314 = + 13
1996 = 310 = + 44
1995 = 297 = + 53
1994 = 282 =342
1993 = 247 = + 74
1992 = 230 = + 6,0
1991 = 217 = +10,2
1990 = 197 = - 34
1989 = 204 = + 20
1988 = 200 = - 15
1987 = 203 = + 10
1986 = 201 = - 69
1985 = 216 = - 92
1984 = 238 = + 53
1983 = 226

Bodenpreisindex - Bauland I- und ll-geschossige Bebauung -

1988 = 100

Jahr

Bodenpreisindex

1997
1996
1995
1994
1993
1992
1991
1990
1989
1988
1987
1986
1985
1984
1983

157,0
155,0
148,5
141,0
123,5
115,0
108,5
98,5
102
100
102
100
108
119
113
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Im Jahr 1997 lagen 4 Verkaufe in Gewerbe- und Industriegebieten vor. Diese waren flr

flir Grundstiicke im Gewerbe- und Industriegebiet
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Bodenpreisindex - Gewerbe- und Industriegebiet -

1988 = 100

Jahr Bodenpreisindex
1997 -
1996 100
1995 1125
1994 109
1993 103
1992 87,5
1991 106
1990 100
1989 a7
1988 100
1987 131
1986 108
1985 103
1984 103

1983 125
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4.3 landwirtschaftliche Grundstiicke

Aus 12 geeigneten Verkaufsfallen ergibt sich fiir das gesamte Stadtgebiet von Mari flr
1997 ein durchschnittlicher Kaufpreis von

6,22 DM/gm gegeniiber 1996 = 8,00 DM/gm
und ein durchschnittlicher Richtwert von
8,00 DM/gm gegentiber 1996 = 8,00 DM/gm

Es ergibt sich somit fir das Jahr 1997 ein prozentualer Ruckgang vom durchschnittlichen
Richtwert zum durchschnittlichen Kaufpreis von -222v. H..

Unterschied Richtwert
zum Kaufpreis

S ~-~TX

1997

Jahr
durchschnittl. RW BE durchschnittl. KP
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tlicke
Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr v. H.
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Entwickiung der durchschnittlichen Kaufpreise in DM/gm
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5.Erbbauzins neubegriindeter Erbbaurechte
Erbbaurechte fir | - und Il -geschossige Bebauung.

Da seit 1995 kein ausreichendes Datenmaterial vorlag, konnte eine qualifizierte
Auswertung nicht vorgenommen werden.

Jahr Bodenwertverzinsung durchschnittlicher
v.H. Erbbauzins DM / gm
1997 - 3
1996 = .
1995 - -
1994 2,12 5,06
1993 - z
1992 2,58 535
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 8,82
1985 1,52 3,44
1984 1,46 3,36
1983 1,54 3,34
6,007
D 5,507
M 5001
/4,507
9 4,00{
m
3,503,
3,00t
2,507
v 2,00¢
. 1,50+ 7
H 1,00
"~ 0,50t

Bodenwertverzinsung -~ Erbbauzins DM / gm




Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte in der Stadt Ma @

6. Preisentwick

des Wohnungseigentums

6.1 Wohnungseigéntum - Neubauten -

Im Jahr 1997 sind 93 Kaufvertrage Uber Erstverkdufe von Eigentumswohnungen

Grundstticksmarktbericht 1997

eingegangen. Gegenliber dem Vorjahr ist dies ein Rlckgang von rd. 25,0 v. H..

Seite 19 (23)

Der durchschnittiiche Kaufpreis je gm Wohnflache stieg im Jahr 1997 auf 3.702,- DM
gegenuber dem Vorjahr mit 3.584,- DM. Dies entspricht einer Preisentwicklung von
rd. + 3,3 v. H..

Wohnungseigentum -Neubauten-
( ohne Garage, Stellplatz )
38007
3702
36001 gusd
3423
p 3400; 3339
M
I 3200}
q
m
3000+
w
F 2800}
2600 2586
1991 1992 1994 1995 1996
Jahr

3800

r3600

3400

3200

3000

2800

2600

2400

nmsE 3o~=20

Anzahl der zur Auswertung geeigneten Kaufvertrige n= 59

Mittelwert des Kaufpreises / WF =3702 DM / qm

Standardabweichung KP / WF = 312 DM / gm

Mittelwert der Wohnfiidche = 82 gm
Standardabweichung der Wohnfliche = 16 gm
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6.2 Wohnungseigentum - Zweitverkadufe -

Im Jahr 1997 sind 166 Kaufvertrage iber Zweitverkaufe von Eigentumswohnungen -
Wohnungen die zum zweiten Mal oder 6fter ihren Eigentiimer wechselten - eingegangen.

Gegentiber dem Vorjahr ist dies eine Zunahme umrd. 0,6 v. H..

Um eine bessere Transparenz des Wohnungsmarktes darzustellen, wurde die Auswertung
der Kaufvertrage nach Baujahren unterteilt (siehe nachstehende Tabelle).

Die angegebenen Durchschnittspreise entsprechen Wehnungen mit durchschnittlicher
Ausstattung in normaler Wohnlage, ohne Garage oder Stellplatz mit Bodenwertanteil.

Mittelwert
Baujahr 1993 1994 1995 1996 1997 Wohn-
X X X X X n S flache
gm
bis 1959 - 1650 1621 - 2040 4 | 346 72

1960 - 1969 | 1703 1707 1898 1912 2060 21 [ 400 78

1970 - 1979 § 2176 2403 241 2425 2371 30 | 361 89

Umwandiungen - 1.230 | 4.230 5 2251 |24 [125| 79
1980 - 1992 | 2602 - - ; : - i
1980 - 1989 . 2731 2802 2849 2716 | 35 |379| 83
1990 - 1996 . 3017 3203 3228 3137 | 17 [330| 86

Neubauten | 3120 3339 3423 3584 3702 59 |312 82
{ Kaufgrund-
stiicke)

Neubauten | 2865 2737 3109 3284 3334 7 86 69
( Erbbau-
grundstiicke)

x = Mittelwert DM/qm Wohnflache

=
[}

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage

w
i

Standardabweichung in DM/gm Wohnfldche
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7. Auswertung bebauter

B

Grundstiicksmarktbericht 1997

undstilicke

Verhdltnis Kaufpreis / Sachwert von Ein- und Zweifamilienhausern
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Fur die Verkehrswertermittiung eines Sachwertobjektes (Ein- und Zweifamilienhauser)

kann eine Anpassung des Sachwertes an die Marktlage erforderlich werden.

Der Gutachterausschuf hat daher auf der Grundiage der in 1995 ,1996 und 1997

getatigten Verkaufe entsprechend geeigneter Sachwertobjekte das Verhéltnis

Kaufpreis/Sachwert (KP/SW) fur Ein- und Zweifamilienhduser untersucht. Das Ergebnis

dieser Untersuchung wird dargestellt durch folgende Kurve und Formel.

1.8 4
K \\
Y12
El »\‘\«,\’
S
e
0.8 - T S
0.4 T T T e | 1
[u] 200000 400000 800000 200000
Sachwert
Formel: y = 593-0,38xLnX
y = Faktor Kaufpreis / Sachwert
X = Sachwert
Ln = naturlicher Logarithmus
Beispiel: Sachwert (X) = 200.000,- DM

y = 5,93-0,38 x Ln (200.000,-)

KP/SW (y) = ca. 1,29

Wird der Sachwert mit diesem Faktor multipliziert, so ergibt sich ein Verkehrswert
(Kaufpreis):

Sachwert (X) x KP/SW (y) = Kaufpreis

200.000,- DM x 1,29 = ca. 258.000,- DM
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8. Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszins ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken von
wesentlicher Bedeutung.

"Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird" (§ 11 (1) Wertermittlungsverordnung - WertV 88 - vom
06.12.1988).

Fur die Ermittlung liegen folgende Ansétze zugrunde:

- Bodenwert gemanr Bodenrichtwertkarte

- nachhaltig erzielbare Mieten entsprechend dem Mietspiegel fur
freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Marl
(Zuschlage fur Ein- und Zweifamilienhauser)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und Mietausfallwagnis) entsprechend der Séatze der Il
Berechnungsverordnung

Es wurden folgende Zinssatze festgestellt:

Objektart/ Liegenschaftszins  Abweichung Bemerkungen
Baujahrs- % %
klassen

Eigentumswohnungen

bis 1959 (keine geeigneten Kauffalle)

1960-1974 44 + 0,7
1975-1989 4,1 + 0,7
1990-1996 3,7 + 0,4
1997 (Erstverkaufe) 3,4 + 0,3

Ein- und Zweifamilienhauser

1911-1949 2,0* + 0,8 *ie nach Moder-
1950-1974 2,6 + 0,7 nisierungsgrad
1975-1989 3,0 + 06 und Miethéhe

1990-1996 3.2 + 0,5

1997 (Erstverkaufe) 3.5 + 07
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Fur folgende Objektarten werden nachstehende Zinssatze angewandt, wobei auf
Liegenschaftszinsermittiungen von Nachbarstadten zurtickgegriffen wird, da keine eigene
Auswertung erfolgt ist:

Objektart Liegenschaftszins
%

Mehrfamilienhduser 35-55

Wohn- u. Geschéaftshauser 35-7,0

mit gewerblichen Anteilen
Gewerbeobjekte 6,0-7,5*

*je nach Lage und variabler Nutzungsmdglichkeit




