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Be_r Grundst_iicksmarkt in Dortmund im Jahre E)_SB

Vorwort

Der Grundstiicksmarktbericht 1993 des "Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund" gibt eine Ubersicht tiber
den Dortmunder Grundsticksmarkt sowie den aus der Kauf-
preissammlung (§ 193 Baugesetzbuch vom 08.12.1986) abgeleiteten
"wesentlichen Daten fiir die Wertermittlung"., Ferner werden die
Umsitze, die allgemeine Preisentwicklung und der Preisspiegel in
Dortmund sowie die jahrliche Ubersicht iiber die jeweils zum 31.12.
emnes Jahres ermittelten Bodenrichtwerte zusammengefaBit und an-

schaulich dargestellt.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatsichlich gezahlten, im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen
mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt worden. Da
sie den Markt in generalisierter Form beschreiben, sind sie fiir die
Wertermittlung im konkreten Fall nicht geeignet, denn die Verhiltnisse
des Einzelfalles konnen erheblich von den allgemeinen Rahmendaten

des Grundstiicksmarktes abweichen.

Soweit sich noch Riickfragen zum Inhalt ergeben sollten, bittet der

GutachterausschuB, sich an die Geschiftsstelle zu wenden.
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1.1

Grundstiicksverkehr 1993
Vertragsabschliisse, Geldumsatz

Die Tabellen zeigen die Umsatz- und Preisentwicklung gegeniiber den Vorjahren sowie
Vertragszahlen und typische Preise im Berichtsjahr.

In Dortmund sind im Jahre 1993 nach den Erhebungen des Gutachterausschusses
4.636 Kaufvertriage iiber unbebaute und bebaute

Grundstiicke mit einem Umsatzvolumen von

1,929 Mrd. DM abgeschlossen worden.

Unbebaute Grundstiicke sind alle selbstindig bebaubaren Grundstiicke fiir individuellen

Wohnungsbau, fir Wohnungseigentum, GeschofBwohnungsbau und Gewerbe,

Bei den bebauten Grundstiicken wird nach den Teilmérkten

Ein- und Zweifamilienhauser (EFH und ZFH),
Mehrfamilienhduser (MFH),
Wohnungseigentum (WE) und
Gewerbeobjekte (GE-Objekte)

unterschieden,

Fur die Kaufpreisauswertung nicht geeignet sind 467 Kaufpreise, da sie durch
ungewdhnliche oder personliche Verhltnisse gekennzeichnet sind. Kaufpreise die den
Vorstufen fir Bauland, wie Bauerwartungsland und Rohbauland (s. 1.2 "Sonstige
Flachen") zuzuordnen sind, bleiben wegen ihrer geringen Anzahl bei den weiteren

Marktiibersichten unberiicksichtigt. Landwirtschaftliche ~Grundstiicke werden unter
Ziffer 3. gesondert behandelt.



1.2 Gliederung der Kaufvertrige

Kaufvertrage 1993 4.636

I | I |

bebaute unbebaute
Grundstiicke Wohnungseigentum Grundsticke

1.600 2.541 495

Ein= und Zwei- Baugrundstiicke 217

familienhiuser 1.011

Mehrfamilienhiuser 205 [-II-gesch. Bauweise 144

Gewerbeobjekte 84 fir Wohnungseigentum 30

fir Auswertung davon GeschoBwohnungsbau 34

nicht geeignet 467 Gewerbeflichen )
Entwicklungsstufen 22
Land- und forstwirt-
schaftliche Flachen 13
Bauerwartungsland
Rohbauland 1
Sonstige Flichen 206
Gartenland 3
Arrondierungsflachen 151
Bauflachen mit
Besonderheiten 26
Gemeinbedarfsflachen o6
Erbbaugrundstiicke




1.3 Umsatzentwicklung 1991-93

nach Grundslicksarten

unbebaut EFH u.ZFH MFH

Fallzahlen

[ 11991 3208 NN 1992 3329 1993 4358 Kauffalle

1.4 Geldumsatz 1991-93

nach Grundsticksarten

800

600

400 ~

200 +

in Mio. DM

WE GE-Objekte

1992 1,350 Mio. DM




2. Unbebcmte Grundstﬂcke

21 Umsatz nach Anzahl der Vertrage

AAAAA

2.2 Marktantelle und Geldumsaiz

2.3 Kauffdlle 1991-93
differenziert nach der Kaufpreishéhe

in Prozent (%)
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2.4

2.5

Bodenrichtwerte

Jeweils zum 31.12. eines Jahres werden vom Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte
die Bodenrichtwerte ermittelt. Gesetzliche Grundlage dafiir ist § 196 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit der Verordnung tber die Gutachterausschiisse fiir

Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (Gutachterausschufverordnung NW, GAVO |
NW) vom 07. Mirz 1990.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur
baureife Grundstiicke mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver- hiltnissen. In
bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich
ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire (§ 196 (1) BauGB).

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert,

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes und des Grundstiickszuschnittes
bewirken Abweichungen des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

Verkehrswerte unbebauter wie bebauter Grundstiicke kénnen deshalb im Einzelfall nur
durch Gutachten ermittelt werden, die von in der Ermittlung von Grundstiickswerten oder
sonstigen Wertermittlungen sachkundigen und erfahrenen Gutachtern erstellt werden.

Die Bodenrichtwertkarte wird auf der Grundlage des behordlichen Stadtplanes der Stadt
Dortmund herausgegeben. Nach BeschluBfassung durch den Gutachterausschuf wird die
Karte fiir einen Monat in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses, Freistuhl 4 (im
Sparkassenhochhaus), Zimmer 1007, offentlich ausgelegt.

Dartiber hinaus kann die Karte auch wihrend der Dienststunden in der Geschifisstelle

eingesehen werden. Schriftliche und miindliche Bodenrichtwertauskiinfte sind gebiihren-
frei.

Die Bodenrichtwertkarte ist fiir 86,-- DM und die Bodenrichtwertkarte (Innenstadt) fiir

34,-- DM beim Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Dortmund, Freistuhl 4, Zimmer
501, zu erwerben.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Der GutachterausschuB beschliet gemiB § 13 GAVO jihrlich Ubersichten tber die
Bodenrichtwerte, die der Erstellung von landesweiten Bodenrichtwertiibersichten dienen
und dem jeweils zustéindigen Regierungprisidenten zur Veroffentlichung mitgeteilt
werden. Versténdlicherweise kann es sich dabei nur um grobe Orientierungswerte

handeln, die nicht gecignet sind die Bodenrichtwerte zu ersetzen. Fiir die Stadt Dortmund
ergibt sich nachfolgende Zusammenstellung;
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2.5 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte 1994 (Stichtag 31.12.1993) in DM/m?
Wohnbauflichen fir Wohnbaufldchen fiir Gewerbliche
Eigentumsmafinahmen GeschoBwohnungsbau Bauflichen
Stadt Dortmund |
Gebietsteile Lage Al:!ﬂhl Lage Lage
er
gut | mittel | miBig ||Geschosse| gut | mittel [ maBig|| gut | mittel mibig
Inncnstadt-Nord u. Kéme || - = ee v *500 | *370 | *280 || 120 | *100 | *80
Dorimund (Ost)
Warsbel, Brackel, 330 | 260 | 210 | 1| 300 | 270 | 200 || 120 | 100 | 90
Asseln, Wickede
Dortmund (Siid/Ost)
Wellinghofen, Berghofen, i Bt e 5
Aplerheck, Lichtendorf, S8lde, i Rl i i e b ‘: i
Benninghofen, Niederhofen, 400 B 320 240 ; "I i _ 400 :3_60
Holzen, Wichlinghofen : il i i Bl
Dortmund - Hérde/Scharen 200 240 i 11 310 200 140 A a0 i,
Dortmund (Siid) hd e : A
Kirchhtrde, Licklemberg, 500 440 330 ; II . 420
Syburg, Buchholz 2 pat il il iifEaE el
Dortmund(Siid/West)
Hombruch, Barop, Oespel,

Eichlingholen, Hacheney,

Salingen, Lottringhausen, 320 270

200 1l
Kley, Kruckel, Persebeck

Dortmund (West)

300 | 270 | 210

100 | 90 80

Dorstield, Kirchlinde, Rahm,
Litgendortimund, Huckarde,
Holte, Marten, Bavinghausen,
Dellwig. Deusen, Westrich

Dortmund (Nord/West)

de, Gr b Nette,
Mengede, Groppenbruch, Nette, | ¢y | 190 | 170
Schwieringhausen, Oestrich,

I 290 | 240 | 180
Bodelschwingh, Westerfilde

Dortmund (Nord)

80 70

Eving, Kemminghausen,
Lindenhorst, Brechten

Dortmund (Nord/Ost)

Scharnhorst, Hostede,

Demne, Kirchderne, Grevel 230 230 180 11 220

Dortmund

190 | 190

Husen, Kurl, Lanstrop

R T o BN =
%) in diesen Bodenrichtwerien sind die Erschliefungsbeitrage werimaBig




Bodenindexreihen

Jahrliche Preisentwicklung der Baugrundstiicke bezogen auf die Richtwerte 1988
(Stichtag 31.12.1987) und gesondert dargestellt nach Grundstiicksarten

Abkiirzungen und Typenbeschreibung des Richtwertgrundstiicks

EFH und ZFH Ein- und Zweifamilienhiuser
GroBe 650 m?, Grundstiickstiefe 30 - 35 m

DHH und REH Doppel- und Reihenendhiuser
GrolBe 350 m?, Grundstiickstiefe 30 - 35 m

RH Reihenmittelhiuser
GroBe 240 m?, Grundstiickstiefe 30 - 35 m

MFH GeschoBwohnungsbau
Anzahl der Geschosse, Tiefe 35-40m

Kaufpreis aus Grundstiicken fiir

[30:'3"‘ freistehende Reihenmittel-
macx-
reihen | EFH und ZFH | DHH u, REH | hiuser (RH) MFH Gesamt

Jahr | Index | in% | Index | in% | Index | in % Index | in% | Index | in %

1987 | 100 100 100 100 100

iz o2 a0 b8 g

117 4,5 113

1991 1 121 | 3,4 | 144 | 17,01 | 158 | 37,4 | 141 | 29 | 138 | 14

177 | 4,7 168 | 11,3

1993 | 159 12 165 | 12,2




=10 -

Bodenindexreihen 1987 - 1993

Grundstiicksarten
Index 1987 = lBD_ ______
200
150 B e =7/
100 - s
50 -
0

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993
Janrgang

In Dortmund
R Iu2ZFH-Grundsticke Bl DHH/Relhenendhd&user
[ ] Rethenmittelhduser

GeschoBwohnungsbau

Kaufpreise in Dortmund in
Beziehung zu anderen Preisentwicklungen

B Ln-Flachen D0 MY wonnungsmieten (] Bauindex
wirtschl.Entwickl.[[] 18 dt.GroBstadten [__| Bodenindex DO
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Erbbauzinssiitze

Nach § 1 (1) der Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 kann ein
Grundstiick in der Weise belastet werden, daB demjenigen, zu dessen Gunsten die

Belastung erfolgt,das veréuBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der .

Oberfliche des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Fur die verschiedenen Grundstiicksarten werden in den Vertrigen frei ausgehandelte
Erbbauzinsen vereinbart.

Nach der Analyse der Kaufpreissammlung werden die aus der Literatur bekannten
Regelzinssitze bestitigt.

Ublich sind bei Wohngrundstiicken 4-5 % und bei gewerblich genutzten Grundstiicken
6-10 % des Bodenwertes.

Ubersicht iiber den Flichenumsatz und die Preisentwicklung landwirtschaftlich zu

nutzender Grundstiicke in Dortmund

Anzahl der ausge- Nach Flichen-
Jahr werteten Fliche anteilen gewogener
Kaufvertrige Mittelwert
in ha DM/m?
21 37,1 8,50
BT
7 | 10,6 7,80
f::13 | 52
5 10 8,20

1993 10 10,7 6,80

]

Die fiir die Erstellung der Ubersicht herangezogenen Kaufpreise sind frei von
ungewohnlichen oder perssnlichen Einfliissen, wie zB. einem besonderen Erwerbs-
interesse 6ffentlicher Bedarfstriger.
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Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Durchschnittliche Kaufpreise von Reiheneigenheimen (Erstverkiufe)

In den nachstehend genannten durchschnittlichen Kaufpreisen DM/m? Wohnfliche sind

Bodenanteile sowie Garagen enthalten. Die Wohnflichen der Reiheneigenheime betragen
etwa 100 m?bis 140 m?, im Durchschnitt ca. 115 m2,

Kaufpreise im

Verkauf Anzahl der Durchschnitt Anderung
im Jahre Verkiufe DM/m? - in %
Wohnfliche
T R T
1989 159 2.845
L T T e
1991 65 3.186
Toma Tl el os ass0.
1993 72 3.770

Liegenschaftszinssiitze fiir Mietwohnhiuser

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssitze sind aus Kaufvertrdgen abgeleitet und somit
marktorientierte Zinssitze. Sie gelten fiir typische Grundstiicke bei Heranziehung der
ublicherweise anzusetzenden Bodenwerte, Bewirtschaftungskosten und der Rest-
nutzungsdauer, Abweichungen kénnen sich aufgrund von Art und Zustand der baulichen
Anlagen sowie Besonderheiten hinsichtlich der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ergeben.

Angaben in % als gleitende Durchschnittswerte nach der Anzahl der Verkaufsfille
gewichtet.

Mietwohnhiuser

Jahr frei finanziert mit 6ffentlichen Mitteln
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4.3 Wohnungseigentum

431 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen je DM/m?- Wohnfliche L)

Erstverkaufe Wiederverkiufe und Umwandlungen
Stadt Dortmund Baujahr Baujahr urspriingliches Baujahr
uj
1991-93

1960-71 | 1972-77 | 1978-81 | 1982-93 bis 1948 1949 -

(5]
Lag modernisiert auf Wohnstandard

- 1978 1979 - - 1978 1979 -
Gesamtdurchschnitt | 3200 2150 2200 2400 2650 o[ '

Innenstadt-Nord v. Kome | 3 700 | 2.750 = - 2.365

tnenstadt-Sad | 3,150 | 2.250 | 2.900 | 2.750 | 3,100

Dortmund (Ost) 3.450 | 1.900 | 2.350 | 1.900 | 2.800 B
Wambel, Brackel,

Asseln, Wickede

Dortmund (SGd/Ost) | 3.400 | 2.000 | 2.500
Wellinghofen, Berghofen, | | |
Aplerbeck, Lichtendorf, Stlde,
Benninghofen, Niederhofen,
Holzen, Wichlinghofen

Dortmund - Harde/Scharen | 3 100 | 2.500 | 1.850

Dortmund (Sid)
Kirchhorde, Liicklemberg,
Syburg. Buchholz

Dortmund(Stid/West) | 3.700 | 2.350 | 2,700 | 2.550 | 3.050 -
Hombruch, Barop, Oespel,

Eichlinghofen, Hacheney,
Salingen, Létiringhausen,
Kley, Kruckel, Persebeck

Dortmund (West)
Dorstleld, Kirchlinde, Rahm,
Litgendortmund, Huckarde,
Holte, Marien, B&vinghausen,

Dellwig, Deusen, Westrich

Dortmund (Nord/West) | 3.250 | 2.300 | 1.750 - 2.650 -
Mengede, Grappenbruch, Nette,

Schwieringhausen, Oestrich,
Bodelschwingh, Westerfilde

*)  cinschlieBlich Grundstiick und AuBenanlagen, frei finanziert, Ausstattung neuzeitlich mit Bad und
Zentralheizung, WohnungsgréBe 41 - 99 m?

(=) keine oder keine geniigende Anzahl Verkaufsfille
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen je DM/m2- Wohnfliche )

Erstverkiiufe

Wiederverkiufe und Umwandlungen

Stadt Dortmund | Baujahr Baujahr urspriingliches Baujahr
199193 | 1607 | 1972-77 l 1978 - 81 I 1982 - 93 bis 1948 1949 -
Lage modernisiert auf Wohnstandard
-1978 1979 - - 1978 1979 -
Gesamtdurchschnitt 32002150 2,200 2400 i 2550 ;
Dortmund (Nord) 3.150 | 2.300 | 1.750 | 2.900 5 . - -
Eving, Kemminghausen,
Lindenhorst, Brechten
Dortmund (Nord/QOst) 3.100 | 2.200 - -
Schamhorst, Hostede, i e
Derne, Kirchderne, Grevel
Dortmund 3150 | - - |2150]| - - - .
Husen, Kurl, Lanstrop

*) cinschlicBlich Grundstiick und Auficnanlagen, frei finanziert, Ausstattung neuzeitlich mit Bad und

Zentralheizung, Wohnungsgrihe 41 - 99 m?

(-)

keine oder keine geniigende Anzahl VerkaufsFille

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Appartements und Eigentumswohnungen
je DM/m* Wohnfliche, <40 m? #

Lage

Erstverkiufe

Baujahr

1991-93

Wicderverkiufe und Umwandlungen +)

Stadt Dortmund

Gesamtdurchschnitt

*) cinschlicBlich Grundstiick und AuBenanlagen, frei finanziert, Ausstattung ncuzeitlich mit Bad und
Zentralhcizung, WohnungsgraBe bis cinsch.l. 40 m?
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4.3.2 Verteilung der Preise in DM/qm

DM/qm
<1400

1800

2200
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<4200
=4200

T T T T
0 20 40 60 80 100
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4.3.3 Kauffalle 1991-93
differenziert nach der Kaufpreishdhe

in Prozentl (%)
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4.4 Kaufpreisentwicklung 1982-92
Wohnungseigentum und Reiheneigenheime

DM pro Quadratmeter (Tausend)

R e N o

= |

Juhrgang

B we B;. 1980-71 1 we Bj. 1972-77 1 wE Bj. 1978-81

%1 wr Bj. 1982-... ] WE Neubauten B Reihencigenheime

4.5 Kauffalle 1991-93
differenziert nach der Kaufpreishéhe

in Prozent (%)

50

in Tausend DM

[ 11991 M 1992

Ein= und Zweifamilienh&user
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Kauffille 1991-93
differenziert nach der Kaufpreishéhe

in Prozent (%)

25

20

15 -

10 ~

in Tausend DM

B oo

Mehrfamilienhf&user

5. Abweichungen der Zuschliage in Zwangs—
versteigerungen von den Verkehrswerten

Anzahl der Zuschlige
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Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind durch das Bundesbaugesetz von
1960 bei den kreisfreien Stidten, den Landkreisen und den grollen kreisangehsrigen
Gemeinden eingerichtet worden. Seit dem 01.01.1990 ist die gesetzliche Grundlage das
Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. I S. 2253),

Als Fachbehorde des Landes nehmen sie in Form weisungsfreier Kollegialgremien
Wertermittlungsaufgaben nach dem Baugesetzbuch wahr. Fir die Aufgabenerfiillung
sind die Wertermittlungsverordnung (WertV 88) sowie die Gutachterausschuf.
verordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) maBgeblich,

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind vom Regierungsprasidenten fiir jeweils
funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tétig. Sie verfiigen tiber Sachkunde und Kenntnis des
ortlichen Grundstiicksmarktes und kommen in Dortmund u. a. aus den Berufssparten
Architektur-, Bau-, Liegenschafis- und Vermessungswesen, Landwirtschaft und dem
Bereich der bei der IHK 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen.

Mitglieder des Gutachterausschusses (ohne Vertreter der Finanziimter)

Herr Dipl.-Ing. Kalischewski - Vorsitzender -

Herr Dipl.-Ing. Hansmann - stv. Vorsitzender -
Herr Dipl.-Ing, Heuer - stv. Vorsitzender -
Herr Dipl.-Ing. Schipp - stv. Vorsitzender -

Herr Dipl.-Ing. Ackermann
Herr Dipl.-Ing. Blinne

Herr Prof. Dr. Dieterich

Herr Dipl. Betricbswirt Déring
Herr Dipl.-Ing. Exius

Herr Dipl.-Ing. Middeldorf
Herr Dr. Oberschulte-Roth
Herr Dipl.-Ing. Sauerwald
Herr Dipl.-Des. Schlichtherle
Herr Dipl.-Ing. Spiess

Herr Dipl.-Ing. Trennberg
Herr Architekt Voigt

Herr Immobilienkaufmann Wangard

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehoren insbesondere, die

© Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert unbebauter und bebauter
Grundstiicke sowie Rechte Dritter an Grundstiicken (193 BauGB)

Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschidigung fiir den Rechtsverlust
und fiir andere Vermogennachteile (Enteignung)

© Erstattung von Gutachten iiber Miet- oder Pachtwerte,

Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitung der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten und deren Veroffentlichung




Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuf3 bedient sich einer Geschifisstelle, die bei der jeweiligen
Gebietskorperschaft eingerichtet ist. Nach Weisung des Gutachterausschusses obliegt ihr
neben Verwaltungsaufgaben inbesondere

© die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,
© die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
© das Erteilen von Auskinften aus der Bodenrichtwertkarte (§ 11 GAVO) und

© das Erteilen von Auskinfien aus der Kaufpreissammlung (§ 10 GAVO) an 6ffentlich

bestellte und vereidigte Sachverstindige zur Begriindung ihrer Gutachten sowie an
Behérden zur Erfiillung ihrer Aufgaben,

Geschiiftsstelle Freistuhl 4 Zimmer 1006 - 1007
44137 Dortmund Fax (0231)50-23784

Herr Dipl.-Ing. Heuer Geschiftsfiihrer F (0231) 50-2 26 26

Herr Dipl.-Ing, Stiitz stv. Geschéftsfithrer F (0231) 50 -2 38 58

Richtwertauskiinfte:

Frau Barkhausen F (0231) 50-2 38 59
Herr Kastilahn 23859
Kartenvertrieb:
Stadt Dortmund Freistuhl 4
- Vermessungs- und Katasteramt - 44122 Dortmund
Sprechzeiten und Mo, Di, Fr 8.00 - 12.00 Uhr
Telefonate: Mittwoch geschlossen

Donnerstag 13.00 - 17.00 Uhr
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