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Der Grundsticksmarkt
In Dortmund im Jahre 1998

Vorwort

Der Grundsticksmarktbericht 1998 des ,Gutachtecdusses fur Grundstickswerte
in der Stadt Dortmund* gibt eine Ubersicht tiber @@rtmunder Grundstiicksmarkt
sowie den aus der Kaufpreissammlung (8 193 Abs. &igBsetzbuch vom
27.08.1997) abgeleiteten ,wesentlichen Daten fig tVertermittlung“. Ferner
werden die Umsaétze, die allgemeine Preisentwicklung der Preisspiegel in
Dortmund sowie die jahrliche Ubersicht lber diegéds zum 31.12. eines Jahres
ermittelten Bodenrichtwerte zusammengefal3t undrensdich dargestellt.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatsachéizhhlten, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen Hilfe statistischer

Verfahren und Methoden ermittelt worden. Da sie Bfamkt in generalisierter Form
beschreiben, sind sie fir die Wertermittlung im lkaten Fall nur bedingt geeignet,
denn die Verhaltnisse des Einzelfalles kénnen didiebvon den allgemeinen

Rahmendaten des Grundsticksmarktes abweichen.

Soweit sich noch Ruckfragen zum Inhalt ergeben tesgll bittet der
Gutachterausschulf3, sich an die Geschaftsstellendem.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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1. Grundstucksverkehr 1998

1.1  Vertragsabschlisse, Geldumsatz

Die Tabellen zeigen die Umsatz- und Preisentwidglugegeniber den

Vorjahren sowie Vertragszahlen und typische PriemsBerichtsjahr.

In Dortmund sind im Jahre 1998 nach den Erhebungdes

Gutachterausschusses
4.658 Kaufvertrage, davon

4.341 Kaufvertrdge uber unbebaute und bebaute

Baugrundstiicke mit einem Umsatzvolumen von
2.086 Mrd. DM abgeschlossen worden.

Unbebaute Grundstiicke sind alle selbstandig bebaubaren Gtiicke fur
individuellen Wohnungsbau, Wohnungseigentum, Gdsalobnungsbau
[Mi] und gewerbliche Bauflachen [G] sowie fir gréithige
Handelsbetriebe, universitatsbezogene Einrichten; glafengebiete etc. (SO
nach § 11 BauNVO).

Bei den bebauten Grundstiicken wird nach den Teilméarkten, Ein- und
Zweifamilienhauser [EFH und ZFH], Mehrfamilienhause[MFH],
Wohnungseigentum [WE] und Gewerbeobjekte [GE-Ciejelknterschieden.

Kauffélle, die den Vorstufen von Bauland viBauerwartungsland [§ 4 Abs.
2 Wertermittlungsverordnung (WertV)] uitbhbauland (§ 4 Abs. 3 WertV)
zuzuordnen sind, sowlandwirtschaftliche Grundstiicke (8 4 Abs. 1 Ziffer
1 WertV) werden unter den Ziffer 2.10 bis 2.12 gekat behandelt.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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1.2

1.3

Umsatzentwicklung 1996 bis 1998 nach Grundstiicksagh

2500
2000
1500
Anzahl

1000

500

o

unbebaut EFH u. ZFH MFH WE GE-Objekte

1996 4.146 Kauffalle 165 1216 426 2261 78
01997 3.688 Kauffalle 145 1239 295 1944 65
1998 4.341 Kauffalle 167 1440 429 2223 82

700

in Mo. DM

100+

0,

Grundstiicksarten

Geldumsatz 1996 bis 1998 nach Grundstiicksarten

[ 1996 1580 Mo. DM

01997 1.37%8 Mo. DM

|m 1998 2086 Mo. DM

Grundstiicksarten

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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2. Unbebaute Grundsticke

2.1 Umsatz nach Anzahl der Kaufvertrage

120+

100+

Awvahl 60~

0+

individuelle Bebauung

Sondergebiete

[m19% 150 Kauttaile

01997 129 Kauffélle
1998 167 Kauffélle

114

2.2 Marktanteile und Geldumsatz

20

inMio.DM 15+

10+

O,

individuelle Bebauung

gewerbliche Bauflachen

Sondergebiete

[1996 75Mo. DM

3

01997 45 Mo. DM

1998 77 Mo. DM

3
17
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2.3

Flachenumsatz 1996 bis 1998 nach Grundstiicksarten

individuelle Bebauung

Wohnungseigentum

GeschoRwohnungsbal

gewerbliche Bauflachen

Sondergebiete

0199 22,5 ha
01997 144ha
H1998 334 ha

6,7
61
75

57
24
16

49
26
6,7

26

33
176

2.4

in %

Grundstiicksarten

Kauffalle 1996 bis 1998 differenziert nach der Kayfreishohe

<150

<200

B 19%
0 1997

16
191

12
15

153
15

343

|m 1008

232

99

126

344

in Tausend DM
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2.5

Bodenrichtwerte

Jeweils zum 31.12. eines Jahres werden vom Gutacdisschul® fur
Grundstiickswerte die Bodenrichtwerte ermittelt. ékd&he Grundlage daftr
ist 8 196 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung reit derordnung tber
die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte indrNein-Westfalen
(Gutachterausschul3verordnung NW, GAVO NW) vom 07.920.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteterchschnittlicher
Lagewert fur baureife Grundstlicke mit im wesentlichen dieic Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. In bebauten Gebieten simdBodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben windenn der Boden
unbebaut wéare (8 196 (1) BauGB).

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert (8 194 BauGB).

Abweichungen eines zu bewertenden Grundsticksnmagtbestimmenden
Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich Art und 3Mder baulichen
Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des Erschliefustgndes und des
Grundstiickszuschnittes bewirken Abweichungen dekeVeswertes (8 194
BauGB) vom Bodenrichtwert.

Verkehrswerte unbebauter wie bebauter Grundstuckendn deshalb im
Einzelfall nur durch Gutachten ermittelt werdere don in der Ermittlung
von Grundstiickswerten oder sonstigen Wertermitgangachkundigen und

erfahrenen Gutachtern erstellt werden.

Die Bodenrichtwertkarte wird auf der Grundlage der amtlichen Stadtkarte
der Stadt Dortmund herausgegeben. Nach BeschluBasslurch den
Gutachterausschuld wird die Karte fur einen Monaten Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses, Markische Stralle 24-26, Zind1b@, Offentlich
ausgelegt. Daruberhinaus kann die Karte auch wdhdar Sprechzeiten
(Mo, Di, Fr 8-12 h, Do 13-17 h) in der Geschéfelle eingesehen werden.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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Die Bodenrichtwertkarte ist fur 108 DM und die Badehtwertkarte
(Innenstadt) fur 44 DM zu erwerben. Fur eine sdiuife Auskunft wird eine
Gebuhr von 30 DM und fir einen Kartenausschnitsfieisweise in DIN A 4

Format eine solche von 20 DM erhoben.

2.5.1 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Der GutachterausschuR beschlieRt gemalR § 13 GAWcfi Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte, die der Erstellung vonndkisweiten
Bodenrichtwertibersichnten dienen und dem jeweils standigen
Regierungsprasidenten  zur  Veroffentlichung  mitdetei werden.
Verstandlicherweise kann es sich dabei nur um gi©@hbentierungswerte
handeln, die nicht geeignet sind die Bodenrichteven ersetzen. Fur die

Stadt Dortmund ergibt sich nachfolgende Zusamm&uaste

DORTMUND

Stadtbezirke als Orientierungshilfe

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte 1999 in DM/(&ichtag 31.12.1998)

Stadt Dortmund Wohnbauflachen fur Wohnbauflachen fur Gewerbliche
. . Eigentumsmaf3nahmen GescholRwohnungsbau Bauflachen
Gebietsteile,
Stadtbezirk(e) Lage Ge- | 25.1a11 Lage Lage
schos!

gut | mittel | maRig | zahl gut | mittel | maRig| gut | mittel | maRig

Nordliche und westliche
Innenstadt, Horde, Schiiren

- - 300 | IV | *490| *370 | *280 | *150 | *120 | *110

sidliche und 6stliche

Innenstadt, nordl. und stdl. 480 | 350 - IV | *750 | *550 | *310 | *170 | --- | *120
Gartenstadt

Asseln, Brackel, Husen,

Koérne, Kurl, Wambel, 350 | 300| 250 Il 3200 290 260 *150120 | *120
Wickede,

Aplerbeck, Lichtendorf, 440 | 350 | 300 | Il | 410 | 360 | 330 | *160 | *120 | ---

Solde, Soélderholz,

Benninghofen, Berghofen,

Hacheney, Holzen, Nieder- 480 | 430| 300| 1| 450 420 370 *160 - |*100
hofen, Wellinghofen, Wich
linghofen

Briinnighausen, Buchholz,

Syburg, Schnee

Hombruch ohne

Oespel, Kley,

St. Bez. Eving, Huckarde,
Mengede, Lutgendortmund
ohne Oespel und Kley; 350 | 330 | 230 | 1 390 | 330 | 200 | *130 | *100 | *90

St. Bez. Scharnhorst ohne
Husen und Kurl; Dorstfeld

*) in diesen Bodenrichtwerten sind die ErschlieRbeitsdge nach BauGB wertmaRig enthalten

Die ErschlieBungsbeitrdge nach Baugesetzbuch weddereit bei der Auswertung der
Kaufvertrage (s. § 195 BauGB) wertmafRig in alteMohngebieten mit 50 DM/m?
berticksichtigt. In Neubaugebieten kann der ErsBhligsaufwand fir die erstmalige
Herstellung der StraRe, Ausgleichsmalinahmen ett28@M/m? betragen.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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2.5.2 Bodenindexreihen

Jahrliche Preisentwicklung der Baugrundsticke beaogauf die
Bodenrichtwerte 1988 (Stichtag 31.12.1987) und geéed dargestellt nach

Grundstlcksarten
Jaht | gliunazen | OHHuREH | SRRl | MPH
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 29
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 5,4 154 -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 3,1 178 -6,8

Abkirzungen und Typenbeschreibung des Richtwerttgtiicks

EFH und ZFH Ein- und Zweifamilienhduser, = GrolRe 65, Grundstickstiefe 30-35
DHH und REH Doppel- und Reihenendhduser, GréRe 389 Grundstickstiefe 30-35
RH Reihenmittelhduser, GroRe 240 m?, Grundstieflesti30-35 m
MFH GescholRwohnungsbau, Anzahl der Geschosse 3%ef 40 m

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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Bodenindexreihen 1987-1998 in Dortmund
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2.6 Hausnahes Gartenland

23+

22+

21+

20+

19+

18+

17+

16

1992

Jahr

1993

1994

1995

1996

1997

1998

—&—EFH und ZFH

—— DHH und REH

——RH

—&— MFH

1991

92

93

94

95

96

97

1998

Hin %

21

19

17

23

20

20

21

21

Bodenrichtwert = 100 %

Kaufpreise von hausnahem Gartenland im Verhaltoisi zrschliel3ungs-

beitragspflichtigen Bodenrichtwert. Teilflachen va@0 mz2 bis 1.000 m2,
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2.7 Kaufpreise von Grundstiicken fir Wohnungseigentum

im Verhaltnis zum erschlieBungsbeitragspflichtigaenrichtwert

150+
145+
140+
135+
130+
125+
120,
115+
110+
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
‘I in % 121 131 141 126 130 128 129 115
Bodenrichtwert = 100 %
2.8  Preisentwicklungen in Dortmund im Vergleich
210
— Agrarland
190 +—— —#—Wohnungsmieten
—— . GroBstédte
170 7= —e—Bodenindex =
Dortmund /
o
% —%— Bavindex //?
8 0T s viinschafliche Enwicung A
< 130
’ V —
10 1
” R N\D\?\D’Q/]
70 T T T T T T
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
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2.9

2.10

Erbbauzinssatze

Nach 8 1 (1) der Verordnung Uber das Erblmnireom 15.01.1919 kann
ein Grundstiick in der Weise belastet werden, dafijetegen, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt, das verauRRerlichd wererbliche Recht
zusteht, auf oder unter der Oberflaiche des Grunkistein Bauwerk zu
haben (Erbbaurecht).

Fur die verschiedenen Grundsticksarten werden m ‘dertragen frei
ausgehandelte  Erbbauzinsen vereinbart. Nach der lygea der
Kaufpreissammlung werden die aus der Literatur beten Regelzinssatze
bestatigt. Ublich sind bei Wohngrundstiicken 3-4 A6l bei gewerblich zu
nutzenden Grundstlicken 6 bis 8 % des Bodenwertes.

Landwirtschaftlich zu nutzende Grundstiicke in Dortmund

Fachenumsatz und Preisentwicklung

Nach
Anzahl der Flache Flachenanteilen
Jahr ausgewerteten ) gewogener
Kaufvertrage in ha Mittelwert

DM/m?
1990 13 45,2 7,6
1991 5 10 8,2
1992 5 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

Die fir die Erstellung der Ubersicht herangezogeniéaufpreise sind frei von
ungewohnlichen oder personlichen Einflissen, wiB.zinem besonderen Erwerbsinteresse
offentlicher Bedarfstrager.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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2.11 Flachenumsatz 1996 bis 1998 nach sonstigen Grundski$arten

Agrarand Bavenartungsiand Rohbauland
199 196ha 78 12 106
1997 435ha 204 06 25
[B1998 625 ha 396 32 197

Grundstiicksarten

2.12 Geldumsatz 1996 bis 1998 nach sonstigen Grundstuekien

inMo.DM o0

5

o1 Agrarland Baverwertungsland

1996 17,6 Mo. DM 047 2
011997 38 Mo. DM 157 06
1998 34,4 Mo. DM 304 42

1998: Rohbauland 66 %, Bauerwartungsland 34 %
des entsprechenden erschlieBungsbeitragspflichBgdenrichtwertes

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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3. Bebaute Grundsticke

3.1 Ein- und Zweifamilienhduser

3.1.1 Durchschnittliche Kaufpreise von Reiheneigenheiiftastverkaufe)

In den nachstehend genannten durchschnittlichefpikegisen DM/m2-Wohn-
flache sind Bodenanteile sowie Garagen enthaltea. \Wohnflachen der

Reiheneigenheime betragen etwa 100 bis 140 m2,urat3chnitt ca. 115 mz.

Reiheneigenheim (RH) Sparhaus
Stadt Dortmund Erbbaurecht
Gebietsteile mit Keller Orl](r;glrw' mit Keller | ohne Keller| ohne Keller
DM/m? DM/m? DM/mz? DM/m?
DM/m?
Brackel, Eving, Huckarde, 4.050 3280 3440 2750 2680
Litgendortmund, Mengede,
Scharnhorst 4,47 55% 7% 0% - 6%)
4070 3.250 3.670 - 3250
Aplerbeck, Hérde, Hombruch
0,5%) 0%
*) Anderungen in % zum Vorjahr
3.1.2 Kauffalle 1997 und 1998 differenziert nach der Kaafshthe
35,
30,
251
20,
in %
15+
10+
5,
0] <100 <150 <200 <250 <300 <400 <500 <600 <700 <800 <900 <1000 >1000
‘I:I 1997 14 28 41 85 134 323 197 81 438 28 08 03 1
‘l 1998 16 29 3 71 117 304 217 114 49 22 13 03 15
in Tausend DM
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3.1.3 Abweichung der Kaufpreise vom Sachwert
bei Ein- und Zweifamilienhausern

Im Zuge der Kaufpreisauswertung von Ein- und Zwaifeenhdusern durch
die Geschéftsstelle ergaben sich fur den Bericlitamen die nachfolgend
mitgeteilten Abweichungen zwischen den tatsachgjehahlten Kaufpreisen
und den fir diese Objekte ermittelten Sachwertemri@age: NHK 95, eine
durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsddei ordnungsgemalier
Instandhaltung von 80 Jahren und der Wertmindemuagen Alters (8 23
WertV) nach Anlage 6 der Wertermittlungsrichtliniesie beschreiben die
Verhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt als statistis Durchschnittswert

ohne Berucksichtigung individueller Merkmale.

Sachwert Kaufpreis- Sachwert Kaufpreis-

bis ......... DM abweichung in % bis ......... DM abweichung in %
200.000 40 500.000 1
250.000 30 600.000 0
300.000 20 650.000 -2
350.000 12 700.000 -4
400.000 8 750.000 -7
450.000 2 800.000 -10

Hinweis zur Benutzung: Interpolationen sind wegen ehgen Staffelung nicht erforderlich,

Extrapolationen nicht zuléssig.

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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3.2  Wohnungseigentum

3.2.1 Durchschnittliche Kaufpreise fur Eigentumswohnungen

Erst-
ver- Wiederverkaufe und Umwandlungen
Stadt Dortmund kaufe
9, - N
Lage WohnungsgréfRe 40 - 110 m
Baujahr
1997- | 1960 - | 1972- | 1981 -| 1991 -| bis | 1949 -
98 71 80 90- 1948

modernisiert

Nordliche und westliche Innenstadt,

. " 4.050 2.200 2.700 2.80( 3.500 2.1%0 2.5p0
Horde, Schiren

sudliche und 6stliche Innenstadt, nordlig

und stidliche Gartenstadt 4.400 | 2.700 | 2.650 | 3.100 | 3.950 | 2.650 | 2.500

Asseln, Brackel, Husen, Kurl, Kérne,
Wambel, Wickede,

Aplerbeck, Lichtendorf, Sélde, Sélderhg 3.750 | 2.650 | 2.800 | 2.850 | 3.600 2.550

3.600 | 2500 2550 2.90( 3.500 3.300 2.7p0

Benninghofen, Berghofen, Holzen,
Niederhofen, Wellinghofen, 3.850 2.800 2.950 3.45( 3.600 3.150 2.960
Wichlinghofen

Buchholz, Briinnighausen, Kirchhérde

Liicklemberg, Syburg, 4.100 | 2.450 | 3.150 | 3.500 | 3.950 --- ---

Stadtbezirk Hombruch ohne Kirchhordg

Licklemberg; Oespel, Kley, 4.050 | 2.550| 2.650[ 3.05( 3.450 2.900 --

Stadtbezirke Eving, Huckarde, Menged

Lutgendortmund ohne Oespel, Kley;

Scharnhorst ohne Husen und Kurl;
Dorstfeld

3.700 | 2.500 | 2.200 | 2.800 | 3.400 | 2.050 | 2.450

3.2.2 Durchschnittl. Kaufpreise fur Appartements und Bigenswohnungen

Erstverkaufe *)
Stadt Dortmund. Baujahr Wiederverkaufe und Umwandlungen *
Gesamtdurchschnitt
1997-98
Wohnungsgrof3e unter 40 mz 4.950 2.250
Wohnungsgrol3e tiber 110 mz 3.800
*) je DM/m2 Wohnflache, einschlie3lich Grundstiichl und AuRenanlagen, frei finanziert,

Ausstattung neuzeitlich mit Bad und Zentralheizung,

(-) keine oder keine genligende Anzahl Verkautsfal
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3.2.3 Durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen und Eilfystgze
Wiederverkaufe in DM *)
Stadt Dortmund| Erstverkaufe *)
Gesamtdurchschnitt DM Unterer Mittlerer Oberer
Bereich Bereich Bereich
Garage 15.000 Garage 9.000 12.000 15.00
Szl g [ ez 17.000 ) 11.000 14.000 17.000
Tiefgarage
Carport 11.000
*) einschlieBlich Grundstiicksanteil und Au3enanfage

**) jeweils abhangig von der Hohe des Kaufpreisis das Wohnungs-/Teileigentum

bezogen auf die Wohn-/Nutzflache in DM/m?

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund
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3.2.4 Liegenschaftszinssatz von vermieteten Eigentumswaden

1996 bis 1998 wurden 331 Mietangaben von verkaufiggentums-

wohnungen ausgewertet.

Folgende statistischen Werte wurden hierbei ertnitte

MIEtPIeISE VON ... e e 6,50 DM/m? bis 17 DM/m?2
LiegenschaftzinSS&tze VON ...........oooiiiiiiiieciiee e 1,0 % bis 7 %
mittlerer Mietpreis (normale Ausstattung) .....ccceeeeeveeeieeennnnn. 10,30 DM/m2
mittlerer LiegenschaftSZINSSAtZ ............commeeeeermmniiiiniieeeeeeeeeeeeeeennenns 3,8 %
mittlerer Mietpreis (gehobene Ausstattung) ...ceeee.cocovvvevnnnees 13,20 DM/m?2
mittlerer LiegenschaftSZINSSAtZ ............coeeeeriiiiiiianieee e 3.5%

Verteilung der Liegenschaftszinsétze

Liegenschaftszinssatz 1-2% 2-3% 3-4% 465 5-6%| 6-7% >7%

184% 335% 253%,3% 33 % 2,4 %

[=)

Prozentuale Verteilun%; 10,6 9

Die Analyse ergab, dalR die signifikante EinfluRgroer Quadratmeter-

mietpreis unabhéngig von der Wohnungsgroél3e ist.

Tabelle der Liegenschaftszinssatze:

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

Liegenschaftszinssatz in %

(normale Ausstattung) 21125 29 34/ 33 44

Liegenschaftszinssatz in %

(gehobene Ausstattung) 2.2 241 26 28 3 3.1 3.3 3

OT
w
~
w
©

(Je nach Art des Objektes sind die 0.g. Liegensshagsatze zu modifizieren)
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3.2.5 Kaufféalle 1997 und 1998 differenziert nach der Kaafshohe

20+

18+

16+

14+

in% 104

<100 <150 <200 <250 <300 <400 <500 >500
‘I:I 1997 13 18 19 138 137 17 34 21
‘I 1998 12 153 194 15 15 16,5 49 19

3.3 Reiheneigenheime und Wohnungseigentum

Durchschnittliche Kaufpreise 1998

Reiheneigenheime Wohnungseigentum
unterkeller

v

| nordiiches Stadtgebiet | stidliches Stadtgebiet | Baujahre 1960-71 Baujahre 72-80 Baujahre 81-90
[ in DM 4050 \ 4070 \ 230 2500 3000 \ 3350 3820
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3.4

3.4.1

3.4.2

Mietwohnhauser

Liegenschaftszinssatze

Die  nachfolgenden Liegen- derheiten hinsichtlich der Lage auf dem
schaftszinssatze sind aus Kauf-Grundsticksmarkt ergeben.

vertragen abgeleitet und somit

- L . Angaben in % als (gleitende
marktorientierte Zinssatze. Sie

. , . Durchschnittswerte nach der Anzahl der
gelten fur typische Grundstiicke

Verkaufsfall ichtet.
bei Heranziehung der Ublicher- erkauisiatie gewiehte

weise anzusetzenden Boden Mietwohnh&user
Jahr e ; o ;
: frei finanziert | mit 6ffentlichen
werte, Bewirtschaftungskosten o e T
und der Restnutzungsdauer; Ab{ 1995 5-55 45-5
weichungen kodnnen sich auf- 1996 5-55 45-5
1997 5-55 4-45
grund von Art und Zustand der
1998 5,4

baulichen Anlagen sowie Beson-

Vergleichsfaktoren nach 8§ 12 WertV

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurtggludes Grundstiicks
Ublicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag inordérgrund. Zur
naherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshatb Hilfsmittel der
Ertragsfaktor (§ 12 WertermittiungsVO) dienen.

Die  nachfolgenden  Faktoren sind aus dem  Jahresraper
(8 17 WertermittlungsVO) abgeleitet. Der Rohertragfaldt alle bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger uxgtz nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesentieten und
Pachten einschlie3lich Vergitungen. Umlagen, die¢ BReckung von

Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu besigbkigen.

G t . . . Mietwohnh&user
Staejtagb?:t Jahr Reine Mietwohnhauser | mjt mehr als einem 20%igen
9 gewerblichen Anteil
ohne Kirchhérde 1997 10 - 16 fache 10 - 15 fache
und Lucklemberg 1998 11 - 15 fache
des Jahresrohertrages
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3.4.3 Kaufféalle 1997 und 1998 differenziert nach der Kaafshohe
25,
207 P
15,
in %
10+
5,
0] <100 | <150 | <200 | <250 | <300 | <400 | <500 | <600 | <700 | <800 | <900 | <1000 | >1000
O 1997 0 08 08 35 5 11,2 20,1 132 151 10,1 39 31 132
H 1998 0,2 05 17 28 36 10,2 10,2 15,6 12,8 85 69 5 22
in Tausend DM

4.  Zwangsversteigerungverfahren

Abweichung der Zuschlage von den Verkehrswerten

Anzahl der Zuschlage

0 1997
B 1998

10

15

Abweichung in % vom Verkehrswert nach der Haufigkei

t

Der Gutachterausschul’ fiir Grundsttickswerte in dedt®ortmund




Grundstucksmarktbericht Dortmund 1998 Seite 2528n

5. Mietlbersicht Uber Gewerbemieten

5.1 Stadtzentum ohne Top-Lagen

DM/

5

Apotheke

Praxen, K. Laden

Biro

Einzelhandel

B einfacher Nutzwert
O mittlerer Nutzwert
B guter Nutzwert

28

10
16
20

7
125
22

16
30

10

DMW/n?
25+

20

15+

10+

5,

vorhandene Nutzungsart, Schwerpunkimieten, netto-ka It

Kiosk / Imbif3

Gaststatte

Schulungsraume

Spielhallen etc.

Fachgeschéft

I einfacher Nutzwert
O mittlerer Nutzwert
B guter Nutzwert

85
20
32

175

7
10
12

1
50

16

vorhandene Nutzungsart, Schwerpunktmieten, netto-ka
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5.2 Innenstadtnahe Lagen und Nebenzentren

25+

Handwerk

@ einfacher Nutzwert
0 mittlerer Nutzwert
B guter Nutzwert

9
15

23+

21+

19+

17+

15+

13+

114

vorhandene Nutzungsart, Schwerpunktmieten, nettoka It

Schulungsréume

Spielhallen etc.

Verbrauchermarkt

Supermarkt

@ einfacher Nutzwert
O mittlerer Nutzwert
B guter Nutzwert

1
17
22

vorhandene Nutzungsart, Schwerpunkimieten, nettoka It
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Der Gutachterausschufd fur Grundstuckswerte in et ®ortmund

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte sirthdlas Bundesbaugesetz von
1960 bei den kreisfreien Stadten, den Landkreisehden grof3en kreisangehérigen
Gemeinden eingerichtet worden. Seit dem 01.01.1998ie gesetzliche Grundlage

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI2181).

Als Fachbehorde des jeweiligen Landes nehmen sid=drm weisungsfreier

Kollegialgremien Wertermittlungsaufgaben nach deaudgesetzbuch wahr. Fir die
Aufgabenerfullung sind die WertermittlungsverordgufWertV 98) sowie die

Gutachterausschuf3verordnung Nordrhein-Westfaleln(@AW) mal3geblich.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind vorBdeirksregierung fur jeweils
funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tatig. Siefigen Uber Sachkunde und
Kenntnis des ortlichen Grundstiicksmarktes und kommedortmund u. a. aus den
Berufssparten  Architektur-, Bau-, Liegenschafts- d unvermessungswesen,
Landwirtschaft und dem Bereich der bei der IHK iffeh bestellten und

vereidigten Sachverstandigen.

Mitglieder desGutachterausschusses

Dipl.-Ing. Norbert Kalischewski (Vors.)

Dipl.-Ing. Manfred Heuer (stellv. Vors.) Dipl.dn Rainer Heidmeier

Stellv. Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter pl.Bhg. Rainer Hohn

Dipl.-Ing. Manfred Ackermann (stellv. Vors.) Dighg. Harro Kranefeld

Prof. Dr. Hartmut Dieterich (stellv. Vors.) Diphg. Dr. Erich Oberschulte-Roth
Dipl.-Ing. Rainer Blinne Dipl.-Ing. Glnter Schigstellv. Vors.)
Dipl.-Ing. Karl-Heinz Budde Dipl.-Ing. Ludger Scihidlz

Dipl.-Ing. Dieter Danner Dipl. Betriebswirt Dietm&piess

Dipl. Betriebswirt Volker D6éring Dipl.-Ing. Wolfgag Trennberg
Dipl.-Ing. Dieter Exius (stellv. Vors.) Immobiliekaufmann Werner Vedder
Dipl.-Ing. Jurgen Gréber Immobilien-Kaufmann Udo Wgard
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Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausselgétgren insbesondere, die

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert healter und bebauter Grundstiicke sowie
Rechte Dritter an Grundstiicken (8 193 BauGB)

« Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entsghéd fir den Rechtsverlust und fir andere

Vermogennachteile (Enteignung)
« Erstattung von Gutachten tber Miet- oder Pachtwerte

« Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitudgr fir die Wertermittlung erforderlichen

Daten und deren Veréffentlichung

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuld bedient sich einer Gesclafiftssdie bei der jeweiligen
Gebietskdrperschatft eingerichtet ist. Nach Weisdeg) Gutachterausschusses obliegt
ihr neben Verwaltungsaufgaben inbesondere

e die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlund weiterer Datensammlungen,

« die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertigtlung erforderlichen Daten,

» das Erteilen von Auskiinften aus der Bodenrichtveeték(§ 11 GAVO) an jedermann und

e das Erteilen von Auskinften aus der Kaufpreissaml{§ 10 GAVO) an 6ffentlich bestellte

und vereidigte Sachverstandige zur Begriindung Brgachten sowie an Behérden zur Erflllung

ihrer Aufgaben.
Geschéftsstelle: Markische Stral3e 24-26 Zimmer 312-324
44141 Dortmund Fax(0231) 50 - 2 66 58
Herr Dipl.-Ing. Heuer  Geschéftsfuhrer F (028@)- 2 26 26
Herr Dipl.-Ing. Stiitz  stellv. Geschaftsfuhrer F 28Q2) 50 - 2 38 58
Auskunft: Frau Barkhausen Sachbearbeiterin F (02312 3859
Herr Kastilahn Sachbearbeiter 538
Offnungszeiten: Mo, Di, Fr 8 - 12 Uhf Do13 - 17 Uhr, Mittwoch geschlossen
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