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Die Ermittlung der Eigentumsquote in der 
Stadt Gelsenkirchen 
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Voraussetzung: Rohdaten
Vorarbeiten (Gespräch mit dem Grundsteueramt): 
- welche Daten verfügbar
- was brauche ich für die Auswertung
- Datenschutz
Programm für Auswertung musste geschrieben werden, Vorgabe: Objektanschrift = Adressanschrift
Präzise Angaben notwendig z. B. Haus-Nr. und Zusatz Haus-Nr. in unterschiedlichen Feldern
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Erhebungsmethoden

• Mikrozensus 
- 1%ige Stichprobe der Haushalte
- Anpassungsschichten (33)
- Vierjahresrhythmus (zuletzt 2006)
- bewohnte Wohnungen

• Grundsteuerdatei
Datenbasis: Einheitswertbescheid des 
Finanzamtes (§19 Bewertungsgesetz)
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Notiz
Exkurs Definition „selbst genutztes Wohneigentum“: Anteil der privaten Haushalte, die im Wohneigentum wohnen 
Vorteil Mikrozensus: kostenlos
Nachteil: „nur“ alle 4 Jahre; mögliche Fehlerquote bei 1%-Stichprobe; räumliche Ebene der Anpassungsschichten (Quote nur für Großstädte separat verfügbar); nur Gesamtzahlen
Vorteil Grundsteuerdatei: räumliche und weitere Auswertungen möglich, da gebäudescharf; hohe Genauigkeit; jederzeit verfügbar
Nachteil: zeitaufwendig
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Grundstücksarten 
(§75 Bewertungsgesetz)

• Mietwohngrundstücke
• Geschäftsgrundstücke
• gemischt genutzte Grundstücke
• EFH (inkl. ETW)
• ZFH
• sonstige bebaute Grundstücke

richaualfred
Notiz
Mietwohngrundstück: mehr als 80% der Jahresrohmiete wird von Wohnzwecken erzielt (ohne EFH, ZFH)
Geschäftsgrundstücke (ca. 500): mehr als 80% der Jahresrohmiete durch eigene oder fremde gewerbliche Nutzung oder öffentlichen Zweck erzielt
gemischt genutztes Grundstück: teils Wohnzwecken, eigenen oder fremden gewerblichen oder öffentlichen Zwecken und nicht unter die ersten beiden fallend
EFH, ZFH: selbsterklärend (ETW werden rechtlich den EFH zugeordnet)
sonstige bebaute Grundstücke (ca. 170): was nicht unter die obigen Definitionen passt, z. B. Garagen
Für die Auswertung wurden nur die Mietwohngrundstücke, gemischt genutzten Grundstücke, EFH und ZFH berücksichtigt.
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Daten aus der Grundsteuerdatei
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Insgesamt 28.816 Datensätze
Grundstücksart „unbekannt“ bzw. kein Eintrag [in der Grafik „(Leere)“]: Gebührenakten
unbebautes Grundstück: könnte Gartenparzelle/Stellplatz sein
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Daten bereinigen bzw. „veredeln“

• Besitzverhältnis „Wohnungs- und/oder 
Teileigentum“ und Grundstücksart „EFH“
oder „ZFH“ = ETW

• Doppler bei den ETW entfernt
• Geschäftsgrundstücke, sonstige bebaute 

Grundstücke, unbebaute Grundstücke 
entfernt

• Umwandlung von Miet- in 
Eigentumswohnungen

richaualfred
Notiz
Doppler bei den ETW: z. B. bei Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Einem selbst nutzenden Eigentümer gehören mehrere ETW im Gebäude, bekommt daher für jede Wohnung einen Bescheid, darf aber nur ein Mal als Eigentümer gezählt werden. Über die RollenNR. (jeder Eigentümer hat eine eigene Nummer) gefiltert und entfernt (1.247 Fälle).
Umwandlung von Miet- (oder gemischt genutzten Grundstücken) in ETW: Die ursprüngliche Grundstücksart („Mietwohngrundstück“) bleibt als „Mietwohngrundstück“ (es ist dann eine Gebührenakte) in der Datenbank bestehen und für die ETW werden neue Einträge („EFH“) erfasst. Somit gibt es zu einem Grundstück 2 Grundstücksarten. Der alte Eintrag („Mietwohngrundstück“) ist zu löschen.
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Beispiel für eine Bereinigung
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Weitere mögliche „Fehlerquellen“

• Mehrere unterschiedliche 
Besitzverhältnisse oder Grundstücksarten 
zu einem Gebäude

• Besitzverhältnis mit falscher 
Grundstücksart (z. B. „W u/o T“ mit  „MFH“

• Neubauten nicht erfasst
• Verkauf von Zechenhäusern
• ETW in Form von EFH
• Grund u. Boden mit fremden Gebäuden = 

ETW
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Einige Ergebnisse

• 28.816 Datensätze auf 24.285 bereinigt
• Mikrozensus 2006  

125.700 bewohnte Wohnungen, davon 
18,1% selbst genutzt

• Grundsteuerdatei 2008  
142.742 Wohnungen (Dez. 2007), davon
17% selbst genutzt (19,3% bei 125.700)

• Starkes Nord-Süd-Gefälle in GE
• Ca. 49% EZFH, 32% ETW, 16% MFH, 4% 

gem. gen.
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Gelsenkirchen im Vergleich
Eigentumsquoten* in NRW

 Region/Stadt   1993 (%)   2002 (%)  2006 (%)
Veränderung 
2002-2006

 Regierungsbezirk Düsseldorf  
 **Krefeld, Kreis Kleve  39,4 45,4 44,4 -1,0
 Kreis Wesel  41,3 43,9 45,6 1,7
 Duisburg  17,7 21,6 23,4 1,8
 Mülheim, Oberhausen  21,9 26,1 27,0 0,9
 Essen  18,8 22 24,3 2,3
 **M'gladbach, Kreis Viersen  42,8 43,6 43,8 0,2
 Rhein-Kreis Neuss  44,3 45,8 42,9 -2,9
 Düsseldorf  16,6 20,4 20,1 -0,3
 Kreis Mettmann  37,2 39,4 39,9 0,5
 Wuppertal  22,5 28,7 28,9 0,2
 Remscheid, Solingen  27,3 29,9 31,4 1,5
 Regierungsbezirk Köln  
 **Aachen mit Kreis  32,4 35,2 33,1 -2,1
 Kreise Düren, Heinsberg  54 55,3 54,2 -1,1
 Rhein-Erft-Kreis, Kreis Euskirchen  54,5 54,3 55,4 1,1
 Köln  20,1 23,4 25,6 2,2
 **Leverkusen, bergische Kreise 43,8 46,4 45,2 -1,2
 Bonn  25,6 32,1 31,8 -0,3
 Rhein-Sieg-Kreis  53,3 53,9 55,3 1,4
 Regierungsbezirk Münster  
 **Münster, Kreise Coesfeld, Warendorf  42,5 46,1 43,5 -2,6
 **Bottrop, Kreis Recklinghausen  31,3 36,2 34,4 -1,8
 Gelsenkirchen  16,5 15,6 18,1 2,5
 Kreise Borken, Steinfurt  58,6 61,7 56,1 -5,6
 Regierungsbezirk Detmold  48,1
 Bielefeld  31,9 31,8 34,7 2,9
 Kreise Gütersloh, Herford  46,8 52,9 50,2 -2,7
 Kreise Minden-Lübbecke, Lippe  48,7 51,9 50,7 -1,2
 Kreise Höxter, Paderborn  48,3 53,3 52,0 -1,3
 Regierungsbezirk Arnsberg  
 Herne, Bochum  23,5 24,5 27,5 3,0
 Dortmund  20,4 23,3 22,5 -0,8
 Hamm, Kreis Unna  36,1 39,6 39,0 -0,6
 Kreis Soest, Hochsauerland  48,8 53,2 52,2 -1,0
 **Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis  28,1 29,4 30,6 1,2
 Märkischer Kreis  37,4 43 41,0 -2,0
 Kreise Siegen, Olpe  51,4 53,6 54,5 0,9
 NRW  35,1 39 38,6 -0,4

Quelle: Landesamt für Datenverarbeitung und Statistik (Gebäude- und Wohnungsstichprobe 1993,
Mikrozensus 2002, 2006)
* Die Eigentümerquote ist der Anteil der privaten Haushalte, die im Wohneigentum leben.
** In diesen Regionen vermischen sich – durch die Methode der Erhebung bedingt – Daten
städtischer mit denen ländlicher Wohnungsmärkte zu Durchschnittswerten, die man
vorsichtig interpretieren muss.
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Grafik 1
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Aufteilung der selbst genutzten Wohnungen in den Stadtbezirken nach 
Grundstücksarten

MW ZFH ETW EFH gem. genutzt
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Grafik 2
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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