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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichts999
Umsatze im Grundsticksverkehr

Insgesamt lagen dem Gutachterausschuf3 in Dortmi3@ Kauffalle fur unbe-
baute und bebaute Grundstiicke mit einem Geldumsaizl,645 Milliarden
DM vor. Dies entspricht einem Riickgang der Kauéf@gegeniber 1998 von ca.
5 % und einem Rickgang im Geldumsatz von ca. 20%.

Unbebaute Grundstiicke

Umsatzsteigerungen sind nur bei den Baugrundstudksrindividuellen Woh-
nungsbaus zu verzeichnen. Gegeniber 1998 stied\rdiahl der verkauften
Grundsticke von 114 auf 142, daf3 sind ca. 25 %.

Die Preisentwicklung dieser Grundstlcksart ist itad®ebiet unterschiedlich.
Wahrend sich der Bodenindex fir Grundstiicke furBebauung mit Ein- und
Zweifamilienhauser (EFH, ZFH) sowie Reihenmittelb&u(RH) um 1,1 % bzw.
4 % erhoht hat, ist er bei der Gruppe der Doppealhaliiten und Reihenendhéau-
ser (DHH, REH) um 3,5 % gesunken. Fir den Geschasswgsbau (MFH)
anderte er sich um 0,6 %. Insgesamt kann von stabilen Marktlage gespro-
chen werden.

Fur Grundstticke, die fur den Bau von WohnungseigernETW) genutzt wer-
den sollen, ist der Zuschlag von 15 % im Jahre H8&is zu 30 % des zu zu-
ordnenden Bodenrichtwert des erschlieRungsbeiteigaf Richtwertgrund-
stiicks gestiegen.

Bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum

Die Anzahl der Kauffalle und der Geldumsatz beidwgbn Grundsticken und
Eigentumswohnungen ist in allen Grundstiicksartandi&n Berichtszeitraum
racklaufig.

Die Preisentwicklung fur ,schlisselfertige Reihey@iheime® und ,Eigen-
tumswohnungen® ist im Stadtgebiet unterschiedl@te Liegenschaftszinssatze
von ,Eigentumswohnungen® und ,MehrfamilienhduseoWwse die zugehorigen
Vergleichsfaktoren (das Vielfache des Rohertrapaben sich gegeniiber 1998
nur unwesentlich geandert.
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2.  Zelsetzung des Grundstuicksmarktberichtes

Der Grundstucksmarktbericht 1999 des ,Gutachtedusses fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Dortmund® gibt eine Ulmhsiiber den Dortmunder
Grundstiucksmarkt sowie den aus der Kaufpreissanmgn@ri93 Abs. 3 Bauge-
setzbuch vom 27.08.1997) abgeleiteten ,wesentliédhaten fir die Wertermitt-
lung“. Ferner werden die Umsétze, die allgemeineiseéntwicklung und der
Preisspiegel in Dortmund sowie die jahrliche Ulmdnis(Ziffer 8.3) tUber die je-
weils zum 31.12. eines Jahres ermittelten Bodetwiette zusammengefal3dt und
anschaulich dargestellt.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus im gewdbtanli Geschéaftsverkehr
tatsachlich gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe st&ter Verfahren und Metho-
den ermittelt worden. Da sie den Markt in geneiatisr Form beschreiben, sind
sie fur die Wertermittlung im konkreten Fall nudibegt geeignet, denn die Ver-
haltnisse des Einzelfalles konnen erheblich von alegemeinen Rahmendaten
des Grundstucksmarktes abweichen.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Olfifgiiteit, an alle sonstigen

Stellen der freien Wirtschaft, der 6ffentlichen Wattung und an die Bereiche
von Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnigser den Grundstticks-
markt angewiesen sind sowie an freiberuflich taBgevertungssachverstandige,
um Informationen Uber Entwicklungen auf dem Gruadssmarkt zu geben und
die beim Gutachterausschul3 erarbeiteten Ergebuigsgpn allgemeinem Inte-

resse sind, bekannt und nutzbar zu machen.

Soweit sich noch Rlckfragen zum Inhalt ergebenesullbittet der Gutachte-
rausschul3, sich an die Geschéftsstelle zu wenden.

3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fur Grundstuckswerte sindldardrhein-Westfalen
aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 196@@raihtet worden. Sie
bestehen heute in den kreisfreien Stadten, dersé&mwaind den Grol3en kreisan-
gehdrigen Stadten. Im Jahre 1981 ist fir das Laodifdein-Westfalen eil®-
berer Gutachterausschuffebildet worden. Seine Geschaftsstelle wurde bei d
Bezirksregierung Dusseldorf eingerichtet.

Neben dem an die Stelle des BundesbaugesetzesegetreBaugesetzbuches
(BauGB) sind fur die Arbeit der Gutachterausschiissbesondere die Werter-
mitt-lungsverordnung (WertV) von 1998 sowie die &iiterausschul3verord-
nung Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) vom 7. Marz 199@af3geblich.
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3.1  Aufgaben der Gutachterausschuisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der OberacBGigrausschull sind als
Einrichtungen des Landes unabhangige, nicht anWgen gebundene Kollegi-
algremien.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind vorBdeirksregierung fur je-

weils funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tatige ®erfigen lGber Sachkunde
und Kenntnis des ortlichen Grundstiicksmarktes wrdrken in Dortmund u. a.

aus den Berufssparten Architektur-, Bau-, Liegeafish und Vermessungswe-
sen, Landwirtschaft und dem Bereich der bei der B#tentlich bestellten und

vereidigten Sachverstandigen.

Zu den gesetzlicheAufgaben der Gutachterausschiissgehdren insbesonde-
re, die

» Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert henlter und bebauter
Grundstlicke sowie Rechte Dritter an GrundstiicBet9@ BauGB)

» Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entsghid fur den Rechts-
verlust und fir andere Vermdgensnachteile (Enteighu

» Erstattung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte
» Erstellung von Mietwertlibersichten

* Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitudgr fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten und deren Veroffenttling

* Ermittlung von Grundstickswerten in férmlich fedeggen Sanierungsge-
bieten

Der Obere Gutachterausschul3 hat folgende Aufgaben:
» Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gevic

» Erstattung eines Obergutachtens auf Antrag einBbBie in einem gesetzli-
chen Verfahren

» Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmar Nordrhein-
Westfalen

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus,bdm@its ein Gutachten eines
ortlichen Gutachterausschusses vorliegt.
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3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle

Die Gutachterausschisse bedienen sich zur Vorbegeiind Durchfiihrung ih-
rer Tatigkeiten einer Geschaftsstelle, die beijderiligen Gebietskdrperschaft
eingerichtet ist, fur deren Bereich der Gutachtesahul3 gebildet wurde.

Nach Weisung des Gutachterausschusses obliegebennVerwaltungsaufga-
ben insbesondere

» die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung weiterer Daten-
sammlungen,

» die Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertgtlung erforderlichen
Daten,

» das Erteilen von Auskinften aus der Bodenrichtveeték (8 11 GAVO) an
jedermann und

» das Erteilen von Auskinften aus der Kaufpreissamgi@ 10 GAVO) an
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Begrindung ihrer
Gutachten sowie an Behdrden zur Erfullung ihrergabien,

» die Vorbereitung der Gutachten des Gutachteraussebluiiber den Ver-
kehrswert unbebauter und bebauter Grundsticke sdReéehte Dritter an
Grundstticken (8 193 BauGB) und Uber Miet- oder Reete,

» die Vorbereitung der Gutachten des GutachterausseBuiber die Hohe der
Entschadigung fur den Rechtsverlust und fur andé&gandgensnachteile
(Enteignung)

» die Vorbereitung der Erstellung von Mietwertibehnssn

Notare und andere Stellen sind gemal 8 195 Bau@ilicatet, Abschriften
beurkundeter Kaufvertrage und sonstige den Bodékirbatreffende Unterlagen
den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse rgeiiden. Die Vertrage wer-
den durch die Geschéftsstelle nach Weisung descltetausschusses ausge-
wertet und um notwendige beschreibende preis- bmvtrelevante Daten er-
ganzt. Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlisigichergestellt, dass der
Gutachterausschul’ Uber die Vorgadnge auf dem Giictdsharkt umfassend in-
formiert wird.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen lsloder Inhalt der Kauf-
vertrage als auch samtliche sonstigen personenbeengDaten der Kaufpreis-
sammlung grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaigfpaenmlung und weitere
Datensammlungen durfen nur von den Mitgliedern @esachterausschusses
und den Bediensteten der Geschaftsstelle zur Bnfjilihrer Aufgaben eingese-
hen werden. Ausklnfte aus der Kaufpreissammlung) ls@n vorliegen eines be-
rechtigten Interesses zu erteilen, dann aber namamymisierter Form.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 1999

Vertragsabschlusse, Geldumsatz

Die Tabellen zeigen die Umsatz- und Preisentwidaklgegentber den Vorjah-
ren sowie Vertragszahlen und typische Preise incBesjahr.

In Dortmund sind im Jahre 1999 nach den ErhebumgsnGutachterausschus-
ses

4.457 Kaufvertrage, davon

4.132 Kaufvertrage Uber unbebaute und bebaute
Baugrundstiicke mit einem Umsatzvolumen von

1,645 Mrd. DM abgeschlossen worden.

Art Anzahl der Geldumsatz
Kauffalle in Mio. DM

unbebaute Grundstticke 191 80
Ein- und Zweifamilienhauser 1008 381

schlusselfertige Reihenhauser 316 118
Mehrfamilienhduser (MFH) 401 375
Wohnungseigentum (ETW) 2157 468
gewerbliche Bauflachen [G] 59 223

4.132 1645

Unbebaute Grundstlcke sind alle selbstandig bebaubaren Gtiicke fur den

individuellen Wohnungsbau, Wohnungseigentum (ET®gschosswohnungs-
bau [MI] und gewerbliche Bauflachen [G] sowie fino@flachige Handelsbe-
triebe, universitatsbezogene Einrichtungen, Hafeiege etc. (SO nach 8§ 11
BauNVO).

Bei denbebauten Grundstticken wird nach den Teilméarkten, Ein- unceifay
milienhauser [EFH und ZFH], Mehrfamilienhduser [MFM/ohnungseigentum
[ETW] und Gewerbeobjekte [GE] unterschieden.

Kauffalle, die den Vorstufen von Bauland vBauerwartungsland [§ 4 Abs. 2
Wertermittlungsverordnung (WertV)] uriklohbauland (8 4 Abs. 3 WertV) zu-
zuordnen sind, sowitandwirtschaftliche Grundsticke (8 4 Abs. 1 Ziffer 1
WertV) werden unter den Ziffer 5.9 und 5.10 gesonidehandelt.

Der Erhebung der Daten dieser Grundstiickskategdiagh die Definition des
8§ 4 der WertermittlungsVO zugrunde.
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5.
5.1

5.2

Unbebaute Grundstlicke
Umsatz nach Anzahl der Kaufvertrage

160—

140—

120

100—

Anzahl 80—

R . Geschoss- gewerbliche .
individuelle Bebauung | Wohnungseigentum wohnungsbau Bauflichen Sondergebiete
W 1997 129 Kauffalle 79 24 18 8 0
01998 167 Kauffalle 114 18 17 18 0
m1999 191 Kauffélle 142 22 16 11 0
Grundstuicksarten
Marktanteile und Geldumsatz
35,
30,
25+
20,
in Mio. DM
15+
10+
5,
0= == . " " "
individuelle Bebauung Wohnungseigentum Geschof3wohnungsbau gewerbliche Bauflachen Sondergebiete
W 1997 45 Mo. DM 22 10 10 3 0
001998 77 Mio. DM 29 7 24 17 0
H1999 80 Mio. DM 35 22 15 8 0
Grundstiicksarten
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5.3 Flachenumsatz 1997 bis 1999 nach Grundstlicksarten
18-
16—
14+
12+
10+
ha
8,
6,
4,
2,
01 individuelle Bebauung Wohnungseigentum GescholRwohnungsbau gewerbliche Bauflachen Sondergebiete
[m1997 144ha 61 24 26 33 0
‘I:I 1998 33,4 ha 75 16 6,7 17,6 0
‘I 1999 26,7 ha 9,0 36 31 11 0
Grundstticksarten
5.4  Kauffalle 1997 bis 1999 differenziert nach der Kaydreishdhe

35,
30,
25+
20
in %

15+
10+
5,
0,

<60 <80 <100 <150 <200 <250 <300 >300

\l 1997 07 53 76 19,1 11,5 11,5 84 34,3

\|:| 1998 07 53 7.9 232 99 12,6 6 344

\l 1999 1 12 6,8 16,7 10,4 16,1 89 28,1

in Tausend DM
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5.5 Kaufpreise von ,hausnahem Gartenland®

im Verhaltnis zum Bodenrichtwért Grundstiicksflachen von ca. 200 bis 1000 m?2

23+

22+

21+

20+

19+

18+

17+

16
1991 92 93 94 95 9% 97 98 1999

Hin% 21 19 17 23 20 20 21 21 20
Bodenrichtwert = 100 %

5.6  Kaufpreise von Grundstucken bei beabsichtigter Nutang fir Wohnungseigentum

im Verhaltnis zum Bodenrichtweéttfiir den Geschosswohnungsbau

150+

145+

140+

135+

130+

125+

120+

115+

110+
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

\l in % 121 131 141 126 130 128 129 115 132
Bodenrichtwert = 100 %

") Die angegebene Prozentsatze fir das Jahr 199%bazsich auf den jeweiligen erschlieRungsbeitrags-
freien Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertkarteargt 31.12.1999.
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5.7

5.8

Erbbauzinsséatze

Nach 81 (1) der Verordnung uber das Erblmnineom 15.01.1919 kann ein
Grundstiick in der Weise belastet werden, daf} degegenzu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, das verauf3erliche und véicdwd Recht zusteht, auf oder
unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwetiaben (Erbbaurecht).

Fur die verschiedenen Grundstiicksarten werdennrnvegetragen frei ausgehan-
delte Erbbauzinsen vereinbart. Nach der Analysek@erfpreissammlung wer-
den die aus der Literatur bekannten Regelzinsdégsgitigt. Ublich sind bei
gewerblich zu nutzenden Grundstticken 6-8 % des iBoekes.

Fur den individuellen Wohnungsbau wurden 8 Vertrageeinem Flachenum-
satz von 1,3 ha und Erbbauzinsen von 4 % regitstrier

Landwirtschaftlich zu nutzende Grundstiicke in Dortmund

Flachenumsatz und Preisentwicklung

Nach Flachenanteilen
Anzahl der Flache gewogener

Jahr ?j&fégﬁgﬁgn in ha Mittelwert

DM/m?
1991 5 10 8,2
1992 S 6 7,7
1993 10 10,7 6,8
1994 4 5,5 7,2
1995 5 2,8 6
1996 4 7,8 6
1997 5 20,4 7,7
1998 9 39,4 7,7
1999 8 48,1 8,6

1 ohne Arrondierungsflachen

Die fiir die Erstellung der Ubersicht herangezoger@ufpreise sind frei von ungewohnlichen
oder personlichen Einfliissen, wie z. B. einem kabs@m Erwerbsinteresse offentlicher Bedarfs-
trager.
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5.9 Flachenumsatz 1997 bis 1999 nach sonstigen Grundeki$arten

60,

50,

40,

ha 30

20

10+

0,

Agrarland Bauerwartungsland Rohbauland
[m1997 435ha 204 06 25
01998 62,5 ha 39,6 32 197
W 1999 59,8 ha 52,1 33 44
Grundstiicksarten

5.10 Geldumsatz 1997 bis 1999 nach sonstigen Grundstiekien

40—

35+

30+

25+

in Mio. DM 20

15+

10+

51

0,
Agrarland Bauerwartungsland Rohbauland

[m 1997 38,0 Mio. DM 157 06 35,9
|0 1098 34,4 Mio. DM 3,04 42 27.2
|m 1999 16,8 Mio. DM 46 3 92

Wert von Rohbauland / Bauerwartungsland: 55 % %30
des entsprechenden erschlieBungsbeitragsfreiemBokisvertes

Bodenrichtwertkarte, Stand 31.12.1999
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6. Bebaute Grundstiicke
6.1 Umsatzentwicklung 1997 bis 1999 nach Grundstiicksah

1600—

1400—

1200—

1000—

Anzahl 800—

600
400
200
0 -
EFH u. ZFH MFH GE-Objekte
[@1997 1.599 Kauffalle 1239 295 65
01998 1.952 Kauffalle 1440 429 83
1999 1.784 Kauffalle 1324 401 59
Grundstiicksarten

6.2 Geldumsatz 1997 bis 1999 nach Grundstiicksarten

700
600
500
400
in Mio. DM
300
200
100
0,
EFHuU. ZFH MFH GE-Objekte
W1997 908 Mio. DM 444 226 238
01998 1.510 Mo. DM 560 603 347
W 1999 1.097 Mo. DM 499 375 223
Grundstiicksarten
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6.3

6.3.1

6.3.2

Ein- und Zweifamilienhauser

Durchschnittliche Kaufpreise von Reiheneigenheime(Erstverkaufe)

In den nachstehend genannten durchschnittlicherfpkgisen DM/m2-Wohn-
flache sind Bodenanteile sowie Garagen enthaltes.Vilohnflachen der Rei-

heneigenheime betragen etwa 100 bis 140 m2, imH3ahmitt ca. 115 m2.

Reiheneigenheim (RH) Sparhaus
Stadt Dortmund (auf) Erbbaurecht
Gebietsteile mit Keller Olﬁlglrw' mit Keller | ohne Keller, ohne Keller
DM/m2 DM/m2 DM/m2 DM/m2
DM/m?
Brackel, Eving, Huckarde,
Liatgendortmund, Mengede,| 3.900 3.560 3.460 2.610 2820
Scharnhorst
Aplerbeck, Hérde, Hombruch 4.280 3.670 - 2.440 3.060
Durchschnittliche Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhausern
(0]
Art Anzahl | Grund- (%] @ Preis/m? - | @ Gesamt-
GrundstiicksgroRe | Altersklasse der stiicks- | Wohnflache | Wohnflache | kaufpreis
Zustand Kauffalle | flache [m?] [DM/m?] [DM]
[m?]
freistehende 1- und Neubau
5 450 140 4.720 650.000
2-Familienhauser (1998/1999)
Grundstlicksflache
350-800 m2 1975-1997 12 520 175 3.690 640.000
dem Alter
entsprechender 1950-1974 25 630 160 3.580 540.000
normaler Zustand
bis 1949 14 620 150 3.090 440.000
Reihenendhauser Neubau
und (1998/1999) 147 280 120 4.090 490.000
Doppelhaushélften
Grundstlcksflache
250-500 m2 1975-1997 12 310 140 3.860 550.000
dem Alter
entsprechender 22 370 110 3.440 370.000
normaler Zustand 1950-1974
bis 1949 11 390 120 3.060 360.000
Reihenmittelhduser Neubau
(1998/1999) 76 200 115 3.630 410.000
Grundstlicksflache
150-300 m?2 1975-1997 11 220 140 3.320 450.000
dem Alter
entsprechender 1950-1974 24 240 90 3.640 320.000
normaler Zustand
bis 1949 2 180 90 3.140 270.000
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6.3.3 Kauffalle 1997 bis 1999 differenziert nach der Kaysreishéhe
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7.1

Wohnungseigentum

Durchschnittliche Kaufpreise fur bezugsfreie Eigenaimswohnungen

Erstver- . ..
kaute o | Wiederverkaufe und Umwandlungen *)
Stadt Dortmund WohnungsgréRe 40 - 110 m?
Lage Baujahr
1998- | 1960 - | 1972 - | 1981 -| 1991 -| bis 1949 -
99 71 80 90- 1948
modernisiert
Nordliche und westliche Innenstadt,
3.600 2.500 2.500 3.00¢ 3.200 2.500 2.600
Hoérde, Schiren
sudliche und 6stliche Innenstadt
4.400 2.250 | 3.100 | 3.150 | 2.900 | 2.750
nordliche und sidliche Gartensta
Asseln, Brackel, Husen, Kurl, Kor-
ne, Wambel, Wickede, 3.700 | 2.600| 2.300f 2.90(¢ 3.4Q00 2.700
Aplerbeck, Lichtendorf, Solde, | 5 g5 | 5 600 | 2.600 | 2.850 | 3.500 | 3.000 | 3.200
Soélderholz
Benninghofen, Berghofen, Holzen),
Niederhofen, Wellinghofen, Wicht 3.900 | 2.900| 2.950| 3.10( 3.600 2.950
linghofen
Buchholz, Brinnighausen, Kirch-
horde, Licklemberg, Syburg, 4,300 | 2.600 | 2.700 | 3.100 | 3.700
Stadtbezirk Hombruch ohne Kirch-
hérde, Liicklemberg; Oespel, KleY, 3.900 2.600 2.400 3.15( 3.850
Stadtbezirke Eving, Huckarde, Me
gede,
Lutgendortmund ohne Oespel, Klg 3.700 | 2.400 | 2.250 | 2.900 | 3.150 | 2.550 | 2.350
Scharnhorst ohne Husen und Kur
Dorstfeld
Durchschnittliche Kaufpreise
bezogen auf eine durchschnittli- @ Preis/m2 -
4 Anzahlder |@ Wohnflachg
che W?hng?cgten t\)/ort1 ca. 80 r"'leIters klasse Kauffille (2] Wohnflache
gesamtes Stadtgebie [DM/m?]
Neubau
Erstverkauf nach Neubay (1998 / 1999) 122 80 3.760
1990 - 1997 47 85 3.440
1980 - 1989 59 84 2.930
Weiterverkauf 1970 - 1979 44 77 2.810
1960 - 1969 33 77 2.440
bis 1959 42 76 2.480
Erstverkauf nach 1990 - 1997
Umwandlung )
1980 - 1989
. 1970 - 1979 13 80 2.300
Weiterverkauf
1960 - 1969 86 2.750
bis 1959 83 1.870
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7.2

7.3

Durchschnittliche Kaufpreise fur bezugsfreie Apparements und Eigen-
tumswohnungen

Erstverkaufe *)
Stadt Dortmund : , ) "
Gesamtdurchschnitt Baujahr Wiederverkaufe und Umwandlungen )
1998-99
Wohnungsgrof3e unter 40 m?2 4.050 2.470
WohnungsgréRe Giber 110 m? 3.800

*)  je DM/m2 Wohnflache, einschlie3lich Grundstlickszl und AulRenanlagen, frei
finanziert, Ausstattung neuzeitlich mit Bad unad#alheizung,

(-)

keine oder keine gentgende Anzahl Verkaugsfal

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Garagen und Einstdlplatze

Wiederverkaufe in DM *)
Stadt Dortmund| Erstverkaufe *)
Gesamtdurchschnitt DM Unterer Mittlerer Oberer
Bereich Bereich Bereich
Garage 16.000 Garage 10.000 13.00 16.000
SRR [ ETHE e 17.000 ) 9.000 12.000 15.000
garage
Carport 10.000

*) einschlieBlich Grundstiicksanteil und AuRenanfage

**)  jeweils abh&ngig von der Hohe des Kaufpreis@gsdas Wohnungs-/Teileigentum
bezogen auf die Wohn-/Nutzflache in DM/m?
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7.4  Kauffalle 1997 bis 1999 differenziert nach der Kaysreishohe
40,
35,
in %
<100 <200 <300 <400 <500 >500
W 1997 13 37 275 17 34 21
O 1998 12 34,7 30 16,5 49 19
W 1999 16,6 371 258 151 38 16
in Tausend DM
7.5 Reiheneigenheime und Wohnungseigentum

Durchschnittliche Kaufpreise 1999 (gesamtes Stadtbeet)

Reiheneigenheime
unterkell

DM/m?

Wohnungseigentum

ndrdliches sudliches ] . . . .
Stachgebiet Stactgebiet Baujahre 60-71 | Baujahre 72-80 | Baujahre 81-90 | Baujahre 1991 - |  Erstverkaufe
B in DM/n? 3900 4280 2400 2500 3020 3400 3820

Der Gutachterausschul? fiir Grundstiickswerte in dedtSortmund




Grundstticksmarktbericht Dortmund 1999 Seite 213®n

7.6  Mietwohnhauser

Kauffalle 1997 bis 1999 differenziert nach der Kaudreishohe

30,
25+
20
in % 15+
10+
5,
0,
<100 <200 <300 <400 <500 <600 <800 <1000 > 1000
‘l 1997 0 16 85 11,2 20,1 132 252 7 132
‘|:| 1998 02 22 6,4 10,2 10,2 15,6 21,3 11,9 22
‘l 1999 0 57 74 145 11,1 138 214 88 17,3
in Tausend DM
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8.2

Bodenrichtwerte
Gesetzlicher Auftrag

Jeweils zum 31.12. eines Jahres werden vom Gutacistehuld fir Grund-
stlickswerte die Bodenrichtwerte ermittelt. GesetdiGrundlage dafir ist § 196
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Verardnuber die Gutachter-
ausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-WestféGGutachterausschul3-
verordnung NW, GAVO NW) vom 07.03.1990.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgefeit durchschnittlicher La-
gewert fur baureife Grundstiicke mit im wesentliclgbgichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen. In bebauten Gebieten sind Bdigenrichtwerte mit dem
Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, weéenBoden unbebaut wéare
(8 196 (1) BauGB).

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert (8 194 Ba).

Abweichungen eines zu bewertenden Grundsticksnnaetbestimmenden Ei-
genschaften, insbesondere hinsichtlich Art und Mef3baulichen Nutzung, der
Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandedasm@rundstickszuschnit-
tes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes (8 B&4GB) vom Boden-

richtwert.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuféhdéuswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur sel&aufpreise beriicksich-
tigt, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohnekRiatit auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu Stande gekomnmeh si

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstudiejn ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmalelen ggf. alternativ
zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben durch:

e Artund Maf3 der baulichen Nutzung

* Bauweise

e Zahl der Vollgeschosse

* GrundsticksgroRe oder Grundstiickstiefe

» ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkar@mgetragen.

Die Bodenrichtwertkarte wird auf der Grundlage dertlichen Stadtkarte der
Stadt Dortmund herausgegeben.
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8.3

Nach der Beschlussfassung durch den Gutachterausssthdie Karte fir einen
Monat in der Geschéftsstelle des Gutachteraussesuskirkische Stral3e 24-26,
Zimmer 318, offentlich auszugelegen. Dartberhifeamn die Karte auch wéh-
rend der Sprechzeiten (Mo, Di, Fr 8-12 h, Do 13R}7n der Geschéftsstelle
eingesehen werden.

Wahrend und aul3erhalb der Sprechzeiten findeniSimidrmationen au3erdem im

Internet unter http://www.gutachterausschuss.nrw.de

Wichtiger Hinweis:

In der Bodenrichtwertkarte, Stand 31.12.1999, eererstmalig fir das gesam-
te Stadtgebiet erschlieBungsbeitragsfreie Bodemverte ausgewiesen.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Der GutachterausschuRR beschlie3t gemal § 13 GAMdXca Ubersichten tiber
die Bodenrichtwerte, die der Erstellung von landstsm Bodenricht-
wertlbersichten dienen und dem jeweils zustandRy@gierungsprasidenten zur
Veroffentlichung mitgeteilt werden. Verstandlicheige kann es sich dabei nur
um grobe Orientierungswerte handeln, die nicht gyesti sind die Bodenricht-
werte zu ersetzen. Fur die Stadt Dortmund ergdft sachfolgende Zusammen-
stellung:

DORTMUND

Stadtbezirke als Orientierungshilfe
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte in DM/m2 (Stichiag 31.12.1999)

Wohnbauflachen fur | Wohnbauflachen fiir Geschol3- Gewerbliche
EigentumsmalRnahmen| wohnungsbau Bauflachen
Stadt Dortmund Lage Ge- Lage Lage
Gebietsteile, Stadtbezirk(e schoss
gut | mittel | maRig| zahl gut | mittel | maRig | gut | mittel | maRig

Nordliche und westli-
che Innenstadt, — | — | 360| Iv | 490| 370, 280 150 120 110
Horde, Schiiren

sidliche und 6stliche
Innenstadt,

nordl. und sudl. Gar- | 540 | 410 | --- v 750 | 550 | 310 | 170 | --- | 120
tenstadt

Stadtkrone-Ost

Asseln, Brackel, Hu-
sen, Korne, Kurl, 410 | 360| 310 1] 380 350 310 150 120 120
Wambel, Wickede,

Aplerbeck, Lichten-
dorf, Solde, Sdlderholz

Benninghofen, Bergh-
ofen, Brunnighausen,
Hacheney, Niederho- | 540 | 450| 360| 1ll| 500, 420 380 160 -+ 100
fen, Wellinghofen,

Holzen, Wichlinghofen

Buchholz, Kirchhérde,
Licklemberg, Syburg,| 700 | 560 | 480 | |l 600 | 490 | 410 | --- —— ——
Schnee

500 | 400 | 360 | Il 460 | 410 | 380 | 160 | 120 | ---

Hombruch ohne
Kirchhérde, Lucklem-| 430 | 390| 310 Il 4100 370 30p 150 110 100
berg; Oespel, Kley,

Stadtbezirke
Eving, Huckarde,
Mengede,

Dorstfeld

410 | 390 | 290 | I 440 | 380 | 250 | 130 | 100 | 90
Litgendortmund ohne

Oespel und Kley;

Scharnhorst ohne
Husen und Kurl;

Hinweis: In diesen Bodenrichtwerten sind dieErschlieBungsbeitrage nach
Baugesetzbuch 8§ 123 ff — in alteren Wohngebietam1#60 DM/m2 und Gewer-
begebieten von 15-20 DM/m? - sowie Kostenerstaibegrage nach § 135a
BauGBwertmaRig enthalten

Der Vergleich mit dem Vorjahr ist daher nicht irnllea Gebietsteilen
unmittelbar moglich.
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8.4 Typische Kaufpreise fur baureife Grundstiicke (in landesweiten Ubersich-
ten veroffentlicht)

gute Lage| mittlere maRige |@ Erschlies

[DM/mZ] Lage Lage sungs-
[DM/m?] | [DM/m?] | beitragé
[DM/m2]

8.4.1 Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungdau®

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 700 390 280 50
Grundstticksflache: 350-800 mz

Doppelhaushélften und Reihenendhauser 700 400 280 50

Grundstticksflache: 250-500 mz

Reihenmittelhauser 700 400 280 50

Grundsttcksflache: 150-300 m2

8.4.2 Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbdu

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit ei-
nem gewerblichen Anteil bis 20 % des Roher-
trages 750 470 270 50

GFZ ca. 1,2 Geschosse: lll -V,

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit ei-
nem gewerblichen Anteil von tber 20 % bis
80 % des Rohertrages

GFZ ca. 1,2 Geschosse: lll -V,

8.4.3 Eigentumswohnungen

GFZ ca. 1,2 Geschosse: lll - V, 790 600 360 50

8.4.4 Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzund

Klassisches Gewerbe (ohne tertiare Nut-
zung)

160 130 90 20
gewerbliche Nutzung tUber 80 % des Roher-
trages

! erschlieBungsbeitragsfrei
2wertmaRiger Anteil
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Erforderliche Daten
9.1 Indexreihen

9.1.1 Bodenindexreihen

Jahrliche Preisentwicklung der Baugrundstiicke beza@yf die Bodenrichtwer-
te 1988 (Stichtag 31.12.1987) und gesondert dalifasach Grundstiicksarten

Jahr | Freistehende | DHH u. REH | Reihenmittel- MFH
EFH und ZFH hauser (RH)

Index in % Index in % Index in % Index in %
1987 100 100 100 100
1988 105 5 112 12 105 5 111 11
1989 113 7,6 117 4,5 113 7,6 117 5,4
1990 117 3,5 123 51 115 1,8 137 17,1
1991 121 3.4 144 17,1 158 37,4 141 2,9
1992 142 17,4 147 2,1 163 3,2 169 19,2
1993 159 12 165 12,2 163 - 177 4,7
1994 170 6,9 174 54 154 -55 178 0,6
1995 184 8,2 185 6,3 147 -4,5 179 0,6
1996 197 7,2 190 7,2 158 7,2 187 4,5
1997 198 0,5 207 8,9 192 21,3 191 2,1
1998 189 -4,5 200 -3,4 198 31 178 -6,8
1999 191 1,1 193 -3,5 206 4 179 0,6

Abkirzungen und Typenbeschreibung des Richtwerttgtiicks

EFH und ZFH Ein- und Zweifamilienhauser, Anzaht @eschosse, Flache 600 m2
DHH und REH Doppel- und Reihenendhauser, AnzahG#schosse, Flache 300 m?
RH Reihenmittelhauser, Anzahl der Geschosse, hela60 m2
MFH Geschosswohnungsbau, Anzahl der Geschossefe 3% m
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9.1.2 Bodenindexreihen 1987-1999 in Dortmund
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9.2

9.2.1

Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze von vermieteten Eigentumswalngen

1997 bis 1999 wurden 278 Mietangaben von verkaufigentumswohnungen
ausgewertet.

Folgende statistischen Werte wurden hierbei ertnitte

Mietpreise von 6 DM/m2 bis 18 DM/m2
Liegenschaftzinsséatze von 1,0 % bis 7 %
mittlerer Mietpreis (normale Ausstattung) 10,45 Dda/
mittlerer Liegenschaftszinssatz 3,8%
mittlerer Mietpreis (gehobene Ausstattung) 12,95/
mittlerer Liegenschaftszinssatz 3,5%

Verteilung der Liegenschaftszinsétze

Liegenschaftszinssatz 1-2% 2-3% 3-4% 45 5-6%| 6-7% >7%

Prozentuale VerteilungF 10 % 17,6 % 36,2 % 247% % 5| 2,2 % 4,3 %

Die Analyse ergab, dass die signifikante Einflue8gr der Quadratmetermiet-
preis unabhangig von der Wohnungsgrol3e ist.

Tabelle der Liegenschaftszinssatze:

DM/m? 6 7 8 9 10 | 11 12 13 | 14 15

Liegenschaftszinssatz in %

(normale Ausstattung) L9 23] 27 321 38 4

Liegenschaftszinssatz in %

(gehobene Ausstattung) 21| 23| 25| 27 29 31 33 3pb 37 39

(Je nach Art des Objektes sind die 0.g. Liegenseriatsatze zu modifizieren)
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9.2.2

9.2.3

Liegenschaftszinssatze von Mehrfamilienh&user

Die  nachfolgenden Liegen- Angaben in Prozent als gleitende Durch-
schaftszinssatze sind aus Kaufschnittswerte nach der Anzahl der Ver-
vertrdgen abgeleitet und somitkaufsfalle gewichtet.

marktorientierte Zinsséatze. Sie
gelten fur typische Grundstiicke

bei Heranziehung der Ublicher- Mietwohnhauser
weise anzusetzenden Bodenwer T frel fiir':é},zﬂe” ggﬁﬁgﬂ'm
te, Bewirtschaftungskosten und in %
der Restnutzungsdauer; Abwei- 1996 5-55 45-5
chungen koénnen sich aufgrund 1997 5-55 4-45
von Art und Zustand der bauli- 1998 5,4
chen Anlagen sowie Besonder- 1999 53

heiten hinsichtlichder Lage auf
dem Grundstiicksmarkt ergeben.

Vergleichsfaktoren nach § 12 WertV

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteglides Grundsticks ubli-
cherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vaydend. Zur n&herungswei-
sen Kaufpreisermittlung kann deshalb als Hilfsmitter Ertragsfaktor (8 12
WertermittlungsVO) dienen.

Die nachfolgenden Faktoren sind aus dem Jahresrabef8 17 Wertermitt-

lungsVO) abgeleitet. Der Rohertrag umfasst alledrdnungsgemalfer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erarelb Einnahmen aus dem
Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten eieftich Vergutungen. Um-

lagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezablden, sind nicht zu be-
rucksichtigen.

Mietwohnh&user

Jahr Reine Mietwohnhauser mit mehr als einem 20%igen

Gesamtes Stadt- gewerblichen Anteil
gebiet

1997 10 - 16 fache 10 - 15 fache

ohne Kirchhdrde 1998 11 - 15 fache -
d Lacklemb
Hne HHCKEMREId | 1 999 11 - 16 fache 10 — 14 fache
des Jahresrohertrages
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9.3

Marktanpassungsfaktoren

Abweichung der Kaufpreise vom Sachwert bei Ein- Aneifamilienhdusern

Im Zuge der Kaufpreisauswertung von Ein- und Zwmifeenhausern durch die
Geschaftsstelle ergaben sich fiir den Berichtszmitrdie nachfolgend mitgeteil-
ten Abweichungen zwischen den tatsachlich gezaldeirfpreisen und den fur
diese Objekte ermittelten Sachwerten (Grundlagetk 195, eine durchschnittli-

che wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordsgemaler Instandhaltung
von 80 Jahren und der Wertminderung wegen Altei23(§VertV) nach Anlage

6 der Wertermittlungsrichtlinien). Sie beschreibdie Verhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt als statistischen Durchschnittsvebine Berlicksichtigung

individueller Merkmale.

Sachwert Kaufpreis- Sachwert Kaufpreisabweichung
bis ......... DM abweichung in % bis ......... DM in %

200.000 45 500.000 0
250.000 35 600.000 -3

300.000 23 650.000 -4
350.000 14 700.000 -5

400.000 8 750.000 -6
450.000 3 800.000 -7

Hinweis zur Benutzung: Interpolationen sind wegenaehgen Staffelung nicht erforderlich, Ext-
rapolationen nicht zulassig.
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10. Mietlbersicht Uber Gewerbemieten

10.1 Stadtzentrum ohne Top-Lagen
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10.2 Innenstadtnahe Lagen und Nebenzentren
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11. Zwangsversteigerungsverfahren

Abweichung der Zuschlage von den Verkehrswerten
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12. Verwaltungsgebihren

12.1 Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordmg des Landes
NRW

12.1.1 Bodenrichtwertkarte und Grundstiicksmarktbericht

Einsicht in Bodenrichtwertkarten und Grundstiickstatimaricht sowie Auskiinfte daraus
an jedermann sind bis zu einer halben Stunde kosten

Bodenrichtwertkarten oder Ausschnitte daraus in BIM oder/und DIN A 3 sowie der
Grundsticksmarktbericht kénnen bei der Geschélissles Gutachterausschusses ge-
gen Gebuhr erworben werden:

Bodenrichtwertkarte 1:20.000 108 DM
Bodenrichtwertkarte Innenstadt 1:5.000 44 DM
Auszug DIN A 4 20 DM
Auszug DIN A 3 26 DM
schriftliche Auskunft 30 DM
Grundstiicksmarktbericht 30 DM

12.1.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Aus der Kaufpreissammlung (8 195 BauGB) des Guémabsschusses werden neben
Bodenrichtwerte die fir die Wertermittiung erforitdren Daten abgeleitet. Auskinfte
aus der Kaufpreissammlung an Dritte sind zu erigidenn ein berechtigtes Interesse in
schriftlicher Form dargelegt wird, sichergestedit dass diese keine Angaben enthalten,
die sich auf natirliche Personen beziehen lassehdie sachgerechte Verwendung der
Daten gewahrleistet erscheint. Ein berechtigtesréisse ist regelmaflig anzunehmen,
wenn die Auskunft beantragt wird

a) von Behdrden zur Erfullung lhrer Aufgaben

b) von offentlich bestellten und vereidigten Sachw@rdigen fir Grundstickswerter-
mittlung zur Begriindung ihrer Gutachten.

c) Sonstige[r], wenn das berechtigte Interesse nadlegew wird.

Die Gebihr betragt fir die Erteilung von AuskiinffenWertermittlungsfall einschliel3-
lich bis funf mitgeteilter Vergleichswerte

a) Uber unbebaute Grundstiicke 150 DM
b) dber bebaute Grundsticke 200 DM
jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert 10 DM
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12.1.3 Gutachten Uber Verkehrswerte sowie Rechte Dritter

Fir die Erstellung eines Gutachtens durch den Gteesusschul® wird eine Gebuhr
nach derAllgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung N#m 05.08.1980 (GV. NRW.
S. 924) in der zur Zeit geltenden Fassung erhobenGebihr bemif3t sich nach dem
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung vorhandenent \Wie betragt:

12.1.3.1 fir unbebaute Grundstiicke

bei einem Wert

a) bis 150.000 DM 3,5 vom Tausend zuziglich 49D

b) Uber 150.000 DM bis 500.000 DM 3 vom Tausendigliech 525,-- DM

c) Uber 500.000 DM bis 1.000.000 DM 1,5 vom Tadsawrliglich 1.275,-- DM
d) Wert Gber 1.000.000 DM 0,75 vom Tausend zuztigli.025,-- DM

12.1.3.2 fir bebaute Grundstiicke

bei einem Wert

a) bis 250.000 DM 4,0 vom Tausend zuzlglich 530M
b) Uber 250.000 DM bis 1.500.000 DM 2,0 vom Tawseuziglich 1.050,-- DM
c) Uber 1.500.000 DM 1,0 vom Tausend zuziglich@-5 DM

12.1.3.3 uber Mietwerte oder Pachtwerte bei einem Monatsmie{pacht-)wert

bei einem Wert
a) bis 5.000 DM 30 v.H. des Monatsmiet-(pachtsje&e mindestens 450,-- DM
b) dber 5.000 DM 15 v.H. des Monatsmpteht-)wertes, zuziglich 750,-- DM

Jeweils zuziiglich Mehrwertsteuer in gesetzliche Hah

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 1999

Seite 363®n

13. Sonstige Angaben
13.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Norbert Kalischewski (Vors.)
Dipl.-Ing. Manfred Heuer (stellv. Vors.)
Stellv. Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Manfred Ackermann (stellv. Vors.)
Prof. Dr. Hartmut Dieterich (stellv. Vors.)
Dipl.-Ing. Rainer Blinne

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Budde

Dipl.-Ing. Dieter Déanner

Dipl. Betriebswirt Volker Ddring

Dipl.-Ing. Dieter Exius (stellv. Vors.)
Dipl.-Ing. Jurgen Groger

Dipl.-Ing. Rainer Heidmeier

Dipl.-Ing. Rainer H6hn

Dipl.-Ing. Harro Kranefeld

Dipl. Ing. Dr. Erich Oberschulte-Roth
Dipl.-Ing.Glnter Schipp (stellv. Vors.)
Dipl.-Ing. Ludger Schurholz

Dipl. Betriebswirt Dietmar Spiess
Dipl.-Ing. Wolfgang Trennberg
Immobilien-Kaufmann Werner Vedder
Immobilien-Kaufmann Udo Wangard

13.2 Geschaftsstelle

Markische StralRe 24-26

Zimmer 312-324

44141 Dortmund Fax 0231 /50 - 2 66 58
Herr Dipl.-Ing. Heuer Geschéftsfuhrer & 0231/50-2 26 26
Herr Dipl.-Ing. Stitz  stellv. Geschaftsfuhrer & 0231/50-2 3858
Auskunft; Frau Wilz, Herr Kastilahn & 0231/50-23859
Offnungszeiten: Mo, Di, Fr 8 - 12 Uhr Do13 - 17 Uhr, Mittwoch geschlossen
Internet: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/DO/ga_do_nw.ht
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