i e

-] B

Hafenamt' |

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2006
FUR DIE STADT DORTMUND

o Der Gutachterausschuss
<

‘g far Grundstuckswerte N W
VS in der Stadt Dortmund "






7eS

DER GUTACHTERAUSSCHUSS

FUR GRUNDSTUCKSWERTE
IN DER STADT DORTMUND

Ubersicht tiber den

Grundstucksmarkt in Dortmund

Dortmund, im Januar 2006



GESCHAFTSSTELLE

Markische StralRe 24-26 Zimmer 312-324
44141 Dortmund Fax 0231 /50 - 2 66 58
Internet: http://www.boris.nrw.de
Offnungszeiten: Mo, Di, Fr 8 - 12 Uhr, Do 13 - 17 Uhr, Mittwoch geschlossen
Dipl.-Ing. Manfred Heuer = Geschéftsfuhrer @ 0231/50-2 2626

email mheuer@stadtdo.de

Auskunft: Ingo Kastilahn, Annegret Wilz @ 0231/50-23859
Dipl.-Ing. Eberhard Wilsenack email ewilsena@stadtdo.de

IMPRESSUM

Herausgeber: Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund

verantwortlich: Dipl.-Ing. Manfred Heuer

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art nur mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplar erbeten



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006

Seite 5 von 58

Inhaltsverzeichnis

1.  Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichts 2006

2.  Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

3.1
3.2

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Aufgaben der Geschéaftsstelle

4.  Grundstiicksmarkt des Jahres 2005

5. Unbebaute Grundstiicke

5.1
5.2
5.3
5.4
9.5
5.6

Umsatz nach Anzahl der Kaufvertrage
Marktanteile und Geldumsatz

Flachenumsatz nach Grundstiicksarten
Flachen fir die Landwirtschaft
Bauerwartungsland, Rohbauland, (§ 4 WertV)

Private Griinflachen in Gebieten nach §§ 30, 34 und 35 BauGB

6. Bebaute Grundstiicke

6.1

6.2

Ein- und Zweifamilienhduser

6.1.1  Durchschnittliche Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienhdusern
6.1.2 Durchschnittliche Kaufpreise von Reiheneigenheimen

6.1.3 Reiheneigenheime Erstverkauf im nérdlichen Stadtgebiet
6.1.4 Reiheneigenheime Erstverkauf im siidlichen Stadtgebiet

6.1.5 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern differenziert nach der Kaufpreishéhe

Mietwohnhauser

7. Wohnungseigentum

7.1
1.2
7.3
74

Durchschnittliche Kaufpreise fiir selbstgenutzte Appartements und Eigentumswohnungen
Durchschnittliche Kaufpreise fiir Garagen und Einstellplatze
Kauffalle differenziert nach der Kaufpreishohe

Wohnungseigentum und Reiheneigenheime

Seite

10

10
10

12

13

15
15

15

16

17

17

17

19

20

20
20
21
21
22

22

23
24

24

25

25

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 6 von 58

8.  Bodenrichtwerte 27
8.1 Gesetzlicher Auftrag 27

8.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland 27

8.3  Umrechnungskoeffizienten 29

8.4 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte 30

8.5 Gebietstypische Bodenwerte fiir baureifes Land 32

8.5.1 Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau 32

8.5.2 Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau 32

8.5.3 Wohnungseigentum 32

8.5.4 Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung 32

9.  Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (§ 8 WertV) 33
9.1 Unbebaute Grundstiicke 33

9.1.1  Bodenpreisindexreihen 33

9.1.2  Bodenpreisindexreihen 1995 - 2005 in Dortmund (2000 = 100) 34

9.1.3 Preisentwicklungen in Dortmund im Vergleich (2000 = 100) 34

9.14 Erbbauzinssatze 35

9.2 Bebaute Grundstiicke 36

9.2.1  Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser 36

9.2.2 Liegenschaftszinssétze 2005, Ubersicht iiber verschiedene Teilmérkte 37

9.2.3 Liegenschaftszinsséatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser 38

9.24 Liegenschaftszinssatze 2003 — 2005 fiir Mehrfamilienhauser 40

9.2.5 Vergleichsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser 40

9.3 Wohnungseigentum 41

9.3.1  Durchschnittliche Kaufpreise fiir selbstgenutzte Eigentumswohnungen 41

9.3.2 Liegenschaftszinssétze von vermieteten Eigentumswohnungen 42

10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt 43
10.1 Entwicklung von Bautatigkeit 43

10.2 Wohnflache / Person (m?) 1990 — 20042 44

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 7 von 58

11. Regionale Vergleiche
11.1 Dortmund im Stéadtevergleich — Ausgewahlte Strukturdaten — 31.12.2004
11.2 Ausgewahlte Daten der Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtung
11.3 Herkunft der Kaufer von Immobilien in Dortmund
11.4 Typische Preise fiir baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau anderer Stadte

11.5 Zwangsversteigerungsverfahren

12.  Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund
13.  Verwaltungsgebiihren
13.1 Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung des Landes NRW

13.1.1 Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht
13.1.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

13.1.3 Gutachten Uber Verkehrswerte sowie Rechte Dritter

14. Sonstige Angaben

14.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

14.2 Anschriften

45
45

45

46

47

48

49

55
95

55
95
56

57
o7

58

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 8 von 58

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 9 von 58

1. WESENTLICHE AUSSAGEN DES GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTS 2006
Umsatze im Grundstiicksverkehr

Insgesamt lagen dem Gutachterausschuss in Dortmund im Berichtsjahr 2005 4.033 Kauffal-
le fur unbebaute und bebaute Baugrundstiicke mit einem Geldumsatz von 827 Millionen €
vor. Dies entspricht eine Steigerung der Kauffélle um 7,1 % und des Geldumsatzes um 1,5%
gegeniber 2004.

Unbebaute Grundstlicke

Umsatzsteigerungen sind bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaues  zu
verzeichnen. Gegenuber 2005 stieg die Anzahl der verkauften Grundstiicke von 217 auf 276.

Die Preisentwicklung des individuellen Wohnungsbaues wie des Geschosswohnungsbaues
sinkt in Teilen des Stadtgebietes. Der Bodenpreisindex (Basisjahr 2000 = 100) hat sich ent-
sprechend fir Grundstiicke bei der Bebauung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus (EFH,
ZFH) und bei Grundsticken, die mit einer Doppelhaushalfte oder einem Reihenendhaus
(DHH, REH, RH) bebaut werden kénnen, um -1 % geandert.

Bei den Grundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau (MFH) betragt die Anderung -7 %.

Fiur Grundstucke, auf denen die Schaffung von Wohnungseigentum (ETW) beabsichtigt ist,
ergeben sich keine Zu- oder Abschlage zum jeweils zuzuordnenden Bodenrichtwert flr den
Geschosswohnungsbau des beitrags- und abgabenfreien Richtwertgrundstiicks.

Bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum

Die Anzahl der Kauffalle bei bebauten Grundstiicken und Wohnungseigentum ist fur den
Berichtszeitraum mit Ausnahme der Grundstiicksarten ,Ein- oder Zweifamilienhauser” ge-
stiegen.

Die Preisentwicklung fur ,schlisselfertige Reiheneigenheime” und ,Wohnungseigentum* ist
im Stadtgebiet unterschiedlich.

Die Liegenschaftszinssatze von ,Wohnungseigentum“ und ,Mehrfamilienhduser” sowie die
zugehorigen Vergleichsfaktoren (das Vielfache des Jahresrohertrages) haben sich gegen-
Uber 2005 teilweise geandert.
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2. ZIELSETZUNG DES GRUNDSTUCKSMARKTBERICHTES

Der Grundsticksmarktbericht 2006 des ,Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Dortmund® gibt eine Ubersicht iiber den Dortmunder Grundstiicksmarkt sowie den aus der Kaufpreis-
sammlung (8§ 195 Abs. 3 Baugesetzbuch vom 27.08.1997) abgeleiteten ,wesentlichen Daten fir die
Wertermittlung“. Ferner werden die Umsétze, die allgemeine Preisentwicklung und der Preisspiegel in
Dortmund sowie die jahrliche Ubersicht (Ziffer 8.4) (iber die jeweils zum 1. Januar des laufenden Jah-
res ermittelten Bodenrichtwerte zusammengefasst und anschaulich dargestellt.

Die grundstiickshezogenen Daten sind aus im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr tatsachlich gezahlten
Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt worden. Da sie den Markt in ge-
neralisierter Form beschreiben, sind sie fir die Wertermittlung im konkreten Fall nur bedingt geeignet,
denn die Verhéltnisse des Einzelfalles kdnnen erheblich von den allgemeinen Rahmendaten des
Grundstlicksmarktes abweichen.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Offentlichkeit, an alle sonstigen Stellen der freien Wirt-
schaft, der offentlichen Verwaltung und an die Bereiche von Wissenschaft und Forschung, die auf
Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, sowie an freiberuflich tatige Bewertungs-
sachverstandige, um Informationen tber Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt zu geben und die
beim Gutachterausschuss erarbeiteten Ergebnisse, die von allgemeinem Interesse sind, bekannt und
nutzbar zu machen.

3. GUTACHTERAUSSCHUSSE UND OBERER GUTACHTERAUSSCHUSS

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundes-
baugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten,
den Kreisen und den Grof3en kreisangehdrigen Stadten. Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-
Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden. Seine Geschaftsstelle wurde bei der Be-
zirksregierung Dusseldorf eingerichtet.

Neben dem an die Stelle des Bundesbaugesetzes getretenen Baugesetzbuches (BauGB) sind fir die
Arbeit der Gutachterausschiisse insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) von 1998 so-
wie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 malf3-
geblich.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind als Einrichtungen des
Landes unabhangige, nicht an Weisungen gebundene Kollegialgremien.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind von der Bezirksregierung fur jeweils funf Jahre bestellt
und ehrenamtlich tatig. Sie verfiigen tUber Sachkunde und Kenntnis des 6rtlichen Grundstiicksmarktes
und kommen in Dortmund u. a. aus den Berufssparten Architektur-, Bau-, Liegenschafts- und Ver-
messungswesen, Landwirtschaft und dem Bereich der bei der IHK 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen.
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Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse gehéren insbesondere, die

=

Erstattung von Gutachten tUber den Verkehrswert unbebauter und bebauter Grundstu-
cke sowie Rechte Dritter an Grundstiicken (8§ 193 BauGB)

Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und
fur andere Vermogensnachteile,

Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes

Erstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermégensvor- und nachteile bei
stadtebaulichen oder sonstigen MalRhahmen im Zusammenhang mit

a) dem Grunderwerb oder mit Bodenordnungsmaf3nahmen,
b) der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhéltnissen.

Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitung der fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten und deren Verdffentlichung

Der Gutachterausschuss kann nach § 5 der GAVO NRW

a) Gutachten erstatten Uber Miet- oder Pachtwerte,

b) Mietwertiibersichten erstellen und bei der Erstellung des Mietspiegels (§ 558c
oder 558d BGB) mitwirken,

c) auf Antrag der zustéandigen Stelle
- die Mietdatenbank (8558 e BGB) fiihren und
- den Mietspiegel erstellen
d) Wertauskinfte und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte erteilen,

e) individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und ag-
gregierter Form vornehmen.

Der Obere Gutachterausschuss NRW hat u. a. folgende Aufgaben:

=

=

Erstattung eines Obergutachtens auf Antrag eines Gerichts,

Erstattung eines Obergutachtens auf Antrag einer Behdrde in einem gesetzlichen Ver-
fahren

Erstattung eines Obergutachtens auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Be-
rechtigten, wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder verein-
bart worden ist.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines drtlichen
Gutachterausschusses vorliegt.

=

=

Herausgabe der Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
(Grundstiicksmarktbericht) und die Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte

Fuhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund
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3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle

Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Téatigkeiten einer
Geschéftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskorperschaft eingerichtet ist, fir deren Bereich der Gut-
achterausschuss gebildet wurde.

Nach Weisung des Gutachterausschusses obliegt ihr neben Verwaltungsaufgaben insbesondere
= die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,
= die Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
= das Erteilen von Auskiinften tUber die Bodenrichtwerte an jedermann und

= das Erteilen von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, wenn ein berechtigtes Inte-
resse dargelegt wird. Dies ist i.d.R. anzunehmen, wenn die Auskunft von 6&ffentlich
bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandigen
zur Begriindung ihrer Gutachten beantragt wird.

= die Vorbereitung der Gutachten des Gutachterausschusses lber den Verkehrswert
unbebauter und bebauter Grundstiicke sowie Rechte Dritter an Grundstiicken (8§ 193
BauGB) und Uber Miet- oder Pachtwerte,

= die Vorbereitung der Gutachten des Gutachterausschusses tber die Héhe der Ent-
schadigung fiir den Rechtsverlust und fiir andere Vermdgensnachteile (Enteignung)

= die Vorbereitung der Erstellung von Mietwertlibersichten

Notare und andere Stellen sind gemaR § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufver-
trage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse zu ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutach-
terausschusses ausgewertet und um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten er-
ganzt. Durch die Einrichtung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss
Uber die Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtli-
che sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz.
Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diirfen nur von den Mitgliedern des Gutach-
terausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen
werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind bei vorliegen eines berechtigten Interesses zu
erteilen, dann aber nur in anonymisierter Form.
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4. GRUNDSTUCKSMARKT DES JAHRES 2005
Vertragsabschlisse, Geldumsatz

Die Tabellen zeigen die Umsatz- und Preisentwicklung gegeniber den Vorjahren sowie Ver-
tragszahlen und typische Preise im Berichtsjahr.

In Dortmund sind nach den Erhebungen des Gutachterausschusses im Jahre 2005

5.101 Kaufvertrage mit einem gesamtem Umsatzvolumen von
982,2 Mio. € abgeschlossen worden, davon sind
4.033 Kaufvertrage Uber unbebaute und bebaute Bau grundsticke mit

einem Umsatzvolumen von

827.,4 Mio. €.

Kauffélle, die den Vorstufen von Bauland - im Sinne der Definition des § 4 der Wertermitt-
lungsverordnung (WertV) - wie Bauerwartungsland und Rohbauland zuzuordnen sind, sowie
landwirtschaftliche Grundstiicke werden unter den Ziffern 5.4 und 5.5 gesondert behandelt.

Vertragsabschliisse

@ unbebaute
Grundstiicke
307

@ sonstige Objekte
15

B Gewerbe- und
Industrieobjekte
59

O Ein-und
Zweifamilien-
hauser
1.310
I:IWc_)hnungs- O Mehrfamilien-
eigentum hauser
1.947 0 Biro- und 388
Verwaltungshauser
7
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Geldumsatz in Mio. €

Gewefbe- }Jnd unbebaute Grundstiicke
Industrieobjekte sonstige Objekte 62,7
73,7
3,7
Wohnungseigentum
175,2
Ein- und
Zweifamilienhduser
271,2

Mehrfamilienhauser

Buiro- und 185,9
Verwaltungshauser
55,0

Unbebaute Grundstiicke sind alle selbstandig bebaubaren Grundstiicke fiir den
= individuellen Wohnungsbau,
= Wohnungseigentum [ETW],
=  Geschosswohnungsbau [MI] und
=  gewerbliche Bauflachen [G] sowie fir

=  grof3flachige Handelsbetriebe, universitatsbezogene Einrichtungen, Ha-
fengebiete etc. [SO nach § 11 BauNVO].

Bei den bebauten Grundstiicken wird nach den Teilmarkten,
=  Ein- und Zweifamilienhduser [EFH und ZFH],
=  Mehrfamilienhauser [MFH],
= Wohnungseigentum [ETW] und

=  Gewerbeobjekte [GE]

unterschieden.
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5. UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE
5.1 Umsatz nach Anzahl der Kaufvertrage
300
250
200—
Anzahl
individuelle Wohnungsei- Geschoss- gewerbliche Sondergebiete
Bebauung gentum wohnungsbau Bauflachen 9
W 2003 299 Kauffalle 261 5 14 15 5
W 2004 217 Kauffalle 196 3 8 4 6
02005 307 Kauffalle 276 3 14 9 5
Grundstiicksarten
5.2 Marktanteile und Geldumsatz
40,0
35,0~
30,0
25,0~

in Mio. € 200+

15,0
10,0
5,0
0,0
individuelle Wohnungsei- Geschoss- gewerbliche Sondergebiete
Bebauung gentum wohnungsbau Bauflachen 9
B 2003 51,8 Mio. € 38,8 15 4,2 6,0 1,3
W 2004 48,7 Mio. € 33,2 0,8 4,6 8,8 1,3
02005 62,7 Mio. € 29,6 0,7 2,9 1,3 28,2
Grundsticksarten
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Individueller Wohnungsbau

Kaufféalle differenziert nach der Kaufpreishthe

30,0%—

25,0%—

20,0%—

in % 15,0%—

10,0%—
5,0%—
0,0%—
<30T€ <40TE€ <50T€ <75T€ <100T€ <125T€ <150T€ >150T €
B 2003 1,9% 9,0% 5,6% 25,9% 17,3% 9,8% 8,3% 22,2%
B 2004 0,0% 3,1% 4.2% 20,4% 27,2% 17,3% 9,9% 17,8%
0O 2005 0,7% 3,0% 4,9% 28,1% 29,2% 10,5% 7,9% 15,7%
in Tausend €
5.3 Flachenumsatz nach Grundstiicksarten

90

80

704

60

50

ha
40+
individuelle | Wohnungs- Geschoss- gewerbliche Sonder-
: wohnungs- . .
Bebauung eigentum bau Bauflachen gebiete
W 2003 34,2 ha 18,3 0,5 1,6 13 0,8
W2004 36,1 ha 23,5 0,4 1,7 5,3 5,2
02005 101,1 ha 14,7 0,3 1,6 2,6 81,9
Grundstiicksarten
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5.4 Flachen fur die Landwirtschaft
Flachenumsatz und Preisentwicklung
) Nach Flachenanteilen
Jahr Kaﬁfr:/ﬁ?rl‘%eer 1)2) Flache gewogener Mittelwert
ha €/m?2
2001 6 11,7 4,60
2002 5 18,7 4,90
2003 6 111 4,90
2004 0 Keine Vertrage
2005 1 2 4,6

Y ohne Arrondierungsflachen

2 Die fiir die Erstellung der Ubersicht herangezogenen Kaufpreise sind frei von ungewdhnlichen oder persénli-
chen Einfllissen, wie z. B. einem besonderen Erwerbsinteresse 6ffentlicher Bedarfstrager.

5.5 Bauerwartungsland, Rohbauland, (§ 4 WertV)

Fur Bauerwartungsland (8 4 (2) WertV) liegen aus dem Jahre 2005 keine Kaufpreise vor.
Registriert wurden 2 Kauffélle tber Rohbauland (8 4 (3) WertV) mit einem Flachenumsatz
von 1,4 ha und einem Geldumsatz von 1,8 Mio €.

5.6 Private Griinflachen in Gebieten nach 8§ 30, 34 und 35 BauGB

Flachenumsatz und Preisentwicklung
) Nach Flachenanteilen
Jahr lglﬁglt?:g;e Flache gewogener Mittelwert
ha €/m?
2003 10 1,18 14,83
2004 8 0,63 16,04
2005 2 0,13 12,80
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6. BEBAUTE GRUNDSTUCKE

Anzahl der Kauffalle im langerfristigen Vergleich

1600

1400

1200

1000

Anzahl 800

600

400

200

0 EFH, ZFH u. RH MFH Biro Gewerbe sonstige
W2003 1.916 Kauffélle 1523 345 48
W2004 1.817 Kauffalle 1418 339 60
02005 1.779 Kauffélle 1310 388 7 59 15

Grundstiicksarten

Geldumsatz im langerfristigen Vergleich

400,0 —

350,0

300,0

250,0

in Mio. € 200,0

150,0

100,0+

50,0 —

0,0
EFH, ZFH

u. RH

MW2003 612,4 Mio. € 281,3 238,9 92,8
W2004 716,0 Mio. € 249,0 376,3 90,7
02005 589,5 Mio. € 271,2 185,9 55,0 73,7 3,7

MFH Biro GE-Objekte| Sonstige

Grundstiicksarten
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
6.1.1 Durchschnittliche Kaufpreise von Ein- und Zweifamil ienhausern
Art @ Grund- . @ Preis/m? - @ Gesamt-
GrundstiicksgroRe Altersklasse Anzah!.der stlicksflache @ Wohnfléche Wohnflache kaufpreis
Kauffalle ) [m?] 2
Zustand [m?] [€/m?] [€]
freistehende Neubau 11 412 139 2.120 295.000
1- und 2-Familienhauser
CrindsticksiEche 350.800 m2 | 1975 - 2003 3 535 155 2.100 311.000
dem Alter entsprechend 1950 - 1974 34 609 143 1.540 216.000
normaler Zustand
bis 1949 4 439 127 1.320 171.000
Reihenendhauser und Neubau 214 293 125 1.940 240,000
Doppelhaushalften

Grundstiicksflache 250-500 m* [ 4975 _ 2003 19 340 130 1.700 219.000
dem Alter entsprechend 1950 - 1974 17 394 113 1.582 173.000
normaler Zustand bis 1949 3 444 134 1530 197.000
Reihenmittelhduser Neubau 53 197 119 1.820 210.000
Grundstiicksflache 150-300 m* [ 41975 2003 12 220 127 1530 190.000
dem Alter entprechend 1950 - 1974 21 229 90 1.720 147.000
normaler Zustand bis 1949 3 246 72 1.700 120.000

Eine Rickrechnung vom durchschnittlichen Gesamtkauf

Preis/m?2 Wohnflache ist wegen unterschiedlicher Fal

6.1.2

Durchschnittliche Kaufpreise von Reiheneigenheimen

preis auf den durchschnittlichen
Izahlen nicht moglich.

In den durchschnittlichen Kaufpreisen €/m2-Wohnflache (Erstverkaufe) sind Bodenanteile sowie Gara-
gen enthalten. Die Wohnflachen der Reiheneigenheime betragen etwa 100 bis 140 m2, im Durch-
schnitt ca. 120 m2. In dieser Ubersicht wird das Ergebnis der Auswertung von 394 Kauffallen mit ei-
nem Geldumsatz von 90,7 Millionen Euro dargestellt.

Reiheneigenheim (RH) Sparhaus
Stadt Dortmund
(auf) Erbbaurecht
mit ohne/tlw. mit ohne ohne

Keller Keller Keller Keller Keller

€/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
Brackel, Eving, Huckarde, Litgendortmund, 1.910 1710 | 1.960 1,590
Mengede, Scharnhorst
Aplerbeck, Horde, Hombruch 2.080 1.800 1.910 1.650
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6.1.3 Reiheneigenheime Erstverkauf im nérdlichen Stadtgeb iet

2000

1950

1900

1850

1800

1750+

1700

in €/m? Wohnflache

1650

1600

1550

1500

2000

2001

2002

2003

2004

2005

B auf Kaufgrundsttick
O auf Erbbaurecht

1948
1595

1907
1564

1885
1520

1950
1680

1900
1660

1910
1960

6.1.4 Reiheneigenheime Erstverkauf im siidlichen Stadtgebi

2200

2100

2000

1900

1800

in €/m2 Wohnflache

1700—

1600

1500

2000

2001

2002

2003

2004

2005

‘I auf Kaufgrundstiick

2110

2098

2090

2060

2080

2080

‘D auf Erbbaurecht

1863

1795

1820

1890

1840

1920
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6.1.5 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern differen  ziert nach der Kaufpreis-
héhe

30,0%—

25,0%—

20,0%—

15,0%

10,0%—

5,0%—

0,0%—
’ <50T€ <100T€ | <150T€ | <200 T€ | <250T€ | <300T€ | <400T€ | <500T€ | >500T<€

| 2003 0,2% 23,5% 13,4% 24,8% 21,5% 8,8% 5,4% 1,4% 1,1%
B 2004 0,3% 19,6% 11,7% 21,7% 11,7% 27,7% 5,3% 1,5% 0,6%
0 2005 0,0% 7,9% 14,2% 27,0% 29,2% 14,6% 5,6% 0,8% 0,8%

6.2 Mietwohnh&user

Kauffalle differenziert nach der Kaufpreishdhe

25,0%1

20,0%-

15,0%

10,0%

5,0%-

0,0%-
<50T€ <l00T€ <150T€ <200T€ <250T€ <300T€ <400TE€ 500T€ >500T€

‘I 2003 0,0% 14,5% 11,5% 15,6% 150% 11,8% 124% 50% 14.2%
‘ B2004 0,0% 16,5% 104% 12,8% 12.8% 11.9% 13,9% 7.0% 14.8%
‘I:I 2005 0,0% 7.0% 11,5% 20,2% 17,1% 14,3% 16,0% 45% 9,3%
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7. WOHNUNGSEIGENTUM

Durchschnittliche Kaufpreise  im Stadtgebiet bezogen auf Wohnflachen von 60—-100 mz, in
4-16 Wohneinheiten, je €/m2 Wohnflache, einschliellich Grundsticksanteil und AufRenanla-
gen, Ausstattung neuzeitlich mit Bad und Zentralheizung, frei finanziert.

Die nachfolgenden durchschnittlichen Kaufpreise fiir selbstgenutztes Wohnungseigentum
sind in landesweiten Ubersichten  verdéffentlicht und beschreiben den Markt in generalisier-
ter Form und sind deshalb fir die Wertermittlung im konkreten Fall nur bedingt geeignet,
denn die Verhéltnisse des Einzelfalles kénnen erheblich von den allgemeinen Rahmendaten
des Grundstuicksmarktes abweichen.

Anzahl der Geldumsatz Preisentwicklung
Kauffalle Mio. € %
Teileigentum
Wohnungseigentum insgesamt 1.947 175,2
davon ausgewertete Kauffalle
Erstverkaufe nach Neubau 107 19,40 0,4
Weiterverkaufe 457 41,60 1,3
Erstverkaufe nach Umwandlung 410 27,10
Anzahl der Durchschnittliche Preis / m2
Altersklasse Kauffélle Wohnflache Wohnflache
[m?] [€/m?]
Neubau 33 84 2.010
2000-2003 7 84 1.700
1990 - 1999 32 85 1.630
1980 - 1989 39 80 1.360
1970 - 1979 33 83 1.250
1960 - 1969 28 75 1.060
Bis 1959 5 79 1.130
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7.1 Durchschnittliche Kaufpreise fur selbstgenutzte App artements und Eigen-
tumswohnungen
Stadt Dortmund Erstverkaufe *)
Baujahr Wiederverkaufe *)

Gesamtdurchschnitt 2004 - 2005

WohnungsgroRe unter 40 m2 640 €
WohnungsgrofRe tber 110 m2 2.660 €
*) je €/m2 Wohnflache, einschliellich Grundstucksanteil und AuRenanlagen, frei finanziert, Ausstattung neu-

zeitlich mit Bad und Zentralheizung,

(-) keine oder keine gentigende Anzahl Verkaufsfalle

7.2 Durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen und Einste liplatze
Stadt Dortmund Wiederverkaufe *)
Erstverkaufe *) €
. € Unterer Mittlerer Oberer
Gesamtdurchschnitt Bereich Bereich Bereich
Garage 8.700 2.500 5.700 10.000
Stellplatz in einer Tiefgarage **) 10.100 2.500 7.400 10.000
Stellplatz 2.600 1.000 2.500 5.000

*) einschlie3lich Grundstiicksanteil und Auf3enanlagen

**)  Einstufung in unteren, mittleren oder oberen Bereich jeweils abhangig von der Héhe des Kauf-

preises fur das Wohnungs-/Teileigentum bezogen auf die Wohn- / Nutzflache in €/mz
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7.3 Kauffalle differenziert nach der Kaufpreishéhe

45,00%

40,00%

35,00%

30,00%—

25,00%—

20,00%—

15,00%-

10,00%-

5,00%

0,00%
>250T€

2,42%
2,59%
2,09%

<150T€
18,83%
18,22%
24,53%

<200T€

<250T€
2,27%
2,81%
2,84%

<50T€
2543%
28,07%
22,74%

<100T€
40,28%
38,03%
37,02%

10,78%
10,29%
10,77%

m2003
w2004
02005

7.4 Wohnungseigentum und Reiheneigenheime

Durchschnittliche Kaufpreise 2005  samtlicher Wohnungen im Stadtgebiet mit 40-110 m? je €/m?
Wohnflache, einschlie3lich Grundstiicksanteil und AuRenanlagen, Ausstattung neuzeitlich mit Bad und
Zentralheizung, frei finanziert.

Wohnungseigentum

Reiheneigenheime
unterkellert

€t

1000+ —
nordliches sudiiches

Bavjahre 91-

Erstverkaufe

Stagtgebiet

Stactigebiet

Baujahre 60-71

Bavjahre 72-80

Bavjahre 81-90

2000

Baujahr 01 - 04

B in€/ne

1030

1090

1370

1550

1800

2010
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8. BODENRICHTWERTE

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Jeweils zum 01.01. des laufenden Jahres werden vom Gutachterausschuss fir Grund-
stuckswerte die Bodenrichtwerte ermittelt. Gesetzliche Grundlage dafir ist § 196 (BauGB) in
Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir bau-
reife Grundstiicke mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. In bebau-
ten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 (1) BauGB).

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert (§ 194 Bau  GB).

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
insbesondere hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des
ErschlieBungszustandes und des Grundstiickszuschnittes bewirken Abweichungen des Ver-
kehrswertes (8§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berticksichtigt, die im gew6hnlichen
Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu
Stande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen
weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden ggf. alternativ zusammen mit dem
Bodenrichtwert angegeben durch:

= Artund Mal3 der baulichen Nutzung

=  Bauweise

=  Zahl der Vollgeschosse

=  GrundstiicksgroRe oder Grundstlickstiefe

=  beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
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Die Bodenrichtwerte sind in digitaler Form auf der Grundlage der Geobasisdaten der Ver-
messungs- und Katasterverwaltung zu erfassen und darzustellen.

Bodenrichtwerte in €/m2 werden im Allgemeinen im Bodenrichtwertinformationssystem
BORIS.NRW dargestellt.

Die analoge Prasentation der Bodenrichtwerte erfolgt auf der amtlichen Stadtkarte der Stadt
Dortmund.

=29

Wil 20

A
+
O

-

Hierbei sind folgende Grundstiicksarten gesondert dargestellt:

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ‘ Doppel- und Reihenendhduser

Reihenmittelh&duser

Geschosswohnungsbau, Renditeobjekte
Art der Nutzung / Anzahl der Geschosse / GrundstiicksgroRe oder Grundstiickstiefe

Im Bodenrichtwert sind die ErschlieBungsbeitrage nach Baugesetzbuch § 123 ff sowie
Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertméaRig enthalten.

Nach der Beschlussfassung durch den Gutachterausschuss werden die Bodenrichtwerte bis
zum 15. Mérz 2005 durch das Geodatenzentrum NRW (LVermA NRW) in BORIS NRW (Bo-
denRichtwertinformationsSystem NRW) verdoffentlicht.

Die analoge Prasentation der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der amtlichen Stadtkarte
der Stadt Dortmund (1:15000) kann in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Mar-
kische StralRe 24-26, Zimmer 318, wahrend der Sprechzeiten (Mo, Di, Fr 8-12 Uhr, Do 13-
17 Uhr) eingesehen werden.

Wahrend und aufRerhalb der Sprechzeiten finden Sie die Informationen aul3erdem im

Internet unter http://www.boris.nrw.de
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8.3 Umrechnungskoeffizienten

Durch die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten fur den individuellen Wohnungsbau ist, soweit
es sich bei dem Gesamtgrundstiick nicht um ,baureifes Land“ im Sinne des § 4 (4) WertV 1988 han-
delt, bei Ubertiefen Grundstiicken — gemessen an der Flache des Richtwertgrundstiicks (600/300/200
m2) - der wertmaRige Anteil des ,hausnahen Gartenlandes"” beriicksichtigt. Bei ZwischengréRen kann
interpoliert werden.

Dariiber hinaus bewirken Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstéanden — wie ErschieBungszustand, spezielle
Lage, Art und MafR3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — in der Regel
Abweichungen des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert (§ 196 BauGB).

EFH/ZFH " | DHH REH 2 RH 3 Faktor EFH/ZFH " | DHH REH 2 RH 3 Faktor
541-600 m? | 271-300 m? | 181-200 m? 1 601-659 m? | 301-329 m? | 201-219 m? 1

540 270 180 1,03 660 330 220 0,95

255 170 1,04 690 345 230 0,90

510 240 160 1,05 720 360 240 0,87

480 225 150 1,06 750 375 250 0,84

450 210 140 1,08 780 390 260 0,82

420 195 130 1,09 810 405 270 0,79

180 120 1,10 840 420 280 0,77

390 1,11 870 435 290 0,75

360 1,12 900 450 300 0,73

1050 525 350 0,66

1200 600 400 0,60
Bei Bodenrichtwertgrundstiicken, die sich fiir eine Bebau- | Bei Ubertiefen Grundstlicken mit einer Gesamtfldche von
ung mit EFH (Einfamilienhduser) oder ZFH (Zweifamilien- | mehr als 1200/600/400 m? ist der diese Flache bersteigende
hauser) eignen und denen eine Grundstiicksgroe von 450 | Grundstiicksanteil mit einem entwicklungsstufenorientierten
m? zugeordnet worden ist, erlbrigt sich eine Umrechnung, | Bodenwert, beispielsweise eine Nutzung als ,private Griinfla-
wenn die Flache des Bewertungsobjekts nicht deutlich von | che” mit 13 €/m? (Jahr 2006) anzusetzen. Bei Villen-
der des Richtwertgrundstiicks abweicht. grundstlicken ist im Einzelfall jeweils die lagetypische und

ortstibliche GrundstiicksgroRe malgebend.

Beispiel (EFH):
Kaufpreisauswertung:

Grundstiickskaufpreis 216.000 €
Grundstucksflache 720 m2
Durchschnittlicher Kaufpreis 300 €/m?2
Auf das Richtwertgrundstiick 600 m2
zuriickgefiihrter Kaufpreisanteil

216.000 €: 720 m?: 0,87 = 345 €/m2

Wertermittlung

Grundstucksflache 720 m2
Bodenrichtwert 350 €/m2
Richtwertgrundsttick 600 m2
Verkehrswert (Marktwert)

720m2 x 350 €/m2 x 0,87 = 219.000 €

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund




Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 30 von 58

8.4 Ubersicht uiber die Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss beschliet gemafR § 13 GAVO jahrlich Ubersichten tiber die Boden-
richtwerte, die der Erstellung und Veroffentlichung von landesweiten Bodenrichtwerttibersich-
ten durch die Landesregierung dienen.

Die Ubersicht ist eine grobe Orientierung und ersetzt nicht den jeweiligen Bodenrichtwert.

Fir die Stadt Dortmund ergibt sich nachfolgende Zusammenstellung:

Dortmund

Gebietsteile

: i o -
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte in €/m2 (Sticht

ag 01.01.2006)

Wohnbauflachen fiir Wohnbauflachen fiir Gewerbliche
Eigentumsmafinahmen |  Geschosswohnungsbau Bauflachen
Stadt Dortmund
2 GroRke 600 m? Grundstlickstiefe 35 m
% Ge
& Stadtbezirk(e), -
schos
L L L
Gebietsteile a0e szahl a0e a0e
gut | mittel | maRig Gut | mittel | maRig | gqut | mittel | maRig
1 | stdliche und dstliche Innenstadt,
nordliche und suidliche Gartenstadt 300 230 IV 380 || 3107 160 | 85 60
6 | Nordliche und westliche Innenstadt
ohne Dorstfeld,
195 IV | 250 | 190 | 130 | 75 55 55
2 | Horde
3 | Benninghofen, Berghofen, Hache-
ney, Niederhofen, Wellinghofen, 300 | 230 | 195 | 260 | 215 | 175 | 80 | - | 50
Holzen, Wichlinghofen
4 | Briinnighausen, Buchholz, Kirchhér-
de, Lucklemberg, Syburg, Schnee 350 | 300 | 260 I 310 1 250 | 240 |
S (Hombruch ohne Kirchhorde, 235 | 215 | 200 | I [ 210 | 190 | 155 | 75 | 55 | 50
Licklemberg; Oespel, Kley,
Stadtbezirke Eving, Huckarde, Men-
gede, Litgendortmund ohne Oespel
7| und Kley; 210 [ 175 | 160 | Il | 215|170 | 145 | 60 | 50 | 45
Scharnhorst ohne Husen und Kurl;
Dorstfeld
8 | Asseln, Brackel, Husen, Kurl, . Ko\ 05 | 45 | 460 | 11 | 200 | 180 | 160 | 75 | 60 | 60
ne, Wambel, Wickede,
Apl k, Licht rf, Sol ol-
9 | Aplerbeck, Lichtendorf, Solde. S 350 | 215 | 195 | m1 | 235 | 210 | 195 | 80 | 60 | —
derholz, Schiiren

In diesen Werten sind die ErschlieBungsbeitrdge nach Baugesetzbuch § 123 ff sowie Kostenerstat-
tungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten, in alteren Wohngebieten mit 20-30 €/m?2, in
Neubaugebieten mit 50 €/m2 und Gewerbegebieten mit 7-10 €/m=.

Die in der Ubersicht genannten typischen Bodenricht

sierter Form und sind deshalb ftir die Wertermittlun

werte beschreiben den Markt in generali-

g nicht geeignet, denn die Verhéltnisse des
ahmendaten des Grundstucksmarktes

Einzelfalles kénnen erheblich von den allgemeinen R
abweichen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006 Seite 32 von 58

8.5 Gebietstypische Bodenwerte fiir baureifes Land
Die Ubersicht ist eine grobe Orientierung und gute Lage |mittlere Lage | maRige Lage | @ Erschliefungs-
[€/m?] [€/m?] [€/m?] beitrage 2

ersetzt nicht den jeweiligen Bodenrichtwert. i

in der landesweiten Ubersichten verdffentlicht

8.5.1 Baureife Grundsticke fur den individuellen Wohnungs bau®

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

350 215 160 25
Grundstucksflache: 350-800 m?2
Doppelhaushélften und Reihenendh&user

340 215 160 25
Grundstucksflache: 250-500 m?2
Reihenmittelh&user

340 215 160 25
Grundstucksflache: 150-300 m?2

8.5.2 Baureife Grundstiicke fir Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen  mit einem
gewerblichen Anteil bis 20 % des Rohertrages 380 250 145 25

Geschosse: Il -V

Mietwohnungen oder Mischnutzungen  mit einem
gewerblichen Anteil von tiber 20 % bis 80 % des Roh- 500 380 230 25
ertrages, Geschosse: Ill -V

8.5.3 Wohnungseigentum *

Geschosse: Il - V 400 290 175 25

8.5.4 Baureife Grundstiicke fir Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe (ohne tertiare Nutzung)
80 60 45 10

gewerbliche Nutzung tber 80 % des Rohertrages

1 beitrags- und abgabenfrei
2wertmalRiger Anteil, in Neubaugebieten (8.5.1 bis 8.5.3) 50 €/m?
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Q. FUR DIE WERTERMITTLUNG ERFORDERLICHE DATEN (§ 8 WERTV)

9.1 Unbebaute Grundstilicke

9.1.1 Bodenpreisindexreihen

Jahrliche Preisentwicklung der Baugrundsticke bezogen auf die beitrags- und abgaben-
pflichtigen Bodenrichtwerte (Stichtag 31.12.2000) und gesondert dargestellt nach Grund-
stucksarten

freistehende
Jahr EFH und ZFH DHH, REH u. RH MFH
Index in % Index in % Index in %
2000 100,0 100,0 100,0
I\
‘:! 2001 102,0 2 103,0 3 103,0 3
™
2002 106,0 3,9 106,5 3,5 102,0 -1
2004 102,0 -4 104,0 -25 102,0 +/-0
j 2005 101,0 -1 105,0 1 105,0 3
2006 100,0 -1 104,0 -1 98,0 -7

Abkirzungen und Typenbeschreibung des Richtwertgrundstiicks

Art der Nutzung / Anzahl der Geschosse / Grundstiicksgrofie oder Grundstiickstiefe

Bebauung mit

EFH und ZFH Ein- und Zweifamilienhaus, Anzahl der Geschosse, Flache 600 m?
DHH und REH Doppel- und Reihenendhaus, Anzahl der Geschosse, Flache 300 m?
RH Reihenmittelhaus, Anzahl der Geschosse, Flache 200 m?
MFH Geschosswohnungsbau, Anzahl der Geschosse, Tiefe 35 m
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9.1.2 Bodenpreisindexreihen 1995 - 2005 in Dortmund (2000 = 100)
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9.1.3 Preisentwicklungen in Dortmund im Vergleich (2000 = 100)
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9.1.4 Erbbauzinssatze

Nach 81 (1) der Verordnung Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 kann ein Grundstuick
in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,
das veraul3erliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grund-
stucks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Fur die verschiedenen Grundstiicksarten werden in den Vertrégen frei ausgehandelte Erb-
bauzinsen vereinbart. Nach der Analyse der Kaufpreissammlung werden die aus der Litera-
tur bekannten Regelzinsséatze bestatigt. Ublich sind bei gewerblich zu nutzenden Grundsti-
cken 6 - 8 % des Bodenwertes.

Fur den individuellen Wohnungsbau wurden 15 Vertrage mit einem Flachenumsatz von 0,7
ha und Erbbauzinssatze von durchschnittlich 3,4 % vom Bodenrichtwert, max. 7 €/m? regist-
riert.
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9.2 Bebaute Grundstiicke

Gebietseinteilung

9.2.1 Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienha

user

Im Zuge der Kaufpreisauswertung von Ein- und Zweifamilienhdusern ergaben sich fur den Berichts-
zeitraum die nachfolgend mitgeteilten Abweichungen zwischen den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen
und den fur diese Objekte ermittelten Sachwerten [Grundlage: NHK 2000, eine durchschnittliche wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung von 80 Jahren und der
Wertminderung wegen Alters (8§ 23 WertV) nach Anlage 8a der WertR 2002]. Sie beschreiben die
Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt als statistischen Durchschnittswert ohne Berticksichtigung

individueller Merkmale.

Gebiet (e) 1 2,6und 7 - 8 9
Sachwert bis Zu- und Abschlage in %

125.000 € 44 21 27 24
150.000 € 39 14 17 16
175.000 € 34 8 9 8
200.000 € 30 2 1 1
225.000 € 25 -3 -6 -5
250.000 € 21 -7 -11 -9
275.000 € 18 -10 -15 -13
300.000 € 14 -12 -18 -16
325.000 € 10 -14 -20 -18
350.000 € 7 -15 -21 -19
375.000 € 4 -15
400.000 € 1 -14
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9.2.2 Liegenschaftszinssatze 2005, Ubersicht iiber verschi  edene Teilmarkte

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze sind in landesweiten Ubersichten verdffentlicht
und aus geeigneten Kauffallen abgeleitet und somit marktorientierte Zinssatze. Sie gelten fur
typische Grundstiicke bei Heranziehung der lblicherweise anzusetzenden Bodenwerte, Be-
wirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer (RND); Abweichungen kénnen sich auf-
grund von Art und Zustand der baulichen Anlagen sowie Besonderheiten hinsichtlich der
Lage auf dem Grundsticksmarkt ergeben.

Der Rohertrag ist ermittelt worden aufgrund nachhaltig erzielbarer Mieten unter Beriicksichti-
gung des gultigen Mietspiegels fir nicht preisgebundene Wohnungen in Dortmund. Bewirt-
schaftungskosten wurden nach der Il BV in Ansatz gebracht.

Angaben in Prozent bzw. Prozentpunkte des nach der Anzahl der Verkaufsfélle gewichtet.

Kennzahlen
Gebaudeart Liegenschafts- Anzahl Mittelwert und Standardabweichung
zinssatz der
Fille Durchschnitt- | Durchschnitt- | Durchschnitt- | Durchschnitt-
liche GroRe in licher liche Miete | liche RND in
m? Kaufpreis € in €/ m? Jahren
|
Selbstgenutztes 3,8% 82 1354 5,8 52
Wohnungseigentum
443
Standardabweichung 15 22 461 0,7 14
Vermietetes 4,5 % 70 1118 5,9 52
Wohnungseigentum
Standardabweichung 2,1 34 29 418 1,6 14
Ein- und Zwei- 2,6 % 132 1650 44
familienhauser
156
Standardabweichung 1,2 39 440 14
Dreifamilienhauser 32% 9 243 1142 38
Standardabweichung 1,0 45 280 20
Mehrfamilienhéuser 5,6 % 25 495 646 4.8 33
Standardabweichung 15 195 165 0,8 7
Gemischt genutzte
Gebaude
0,
(gewerblicher Anteil iiber 6.2% 6 424 778 4,9 35
20 % vom Rohertrag)
Standardabweichung 2,5 241 324 0,7 9
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9.2.3 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhau  ser

Der Gutachterausschuss hat aus der Kaufpreissammlung (8 195 BauGB) fur die Anwen-
dung des Ertragswertverfahren (88 15 — 20 WertV) modellartig gebietstypische Liegen-
schaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitetet.

Erlauterung des Liegenschaftszinssatzmodells:

e Grundlage ist der jeweils zum Kaufdatum gultige Mietspiegel fiir nicht preisgebunde-
ne Wohnungen in Dortmund

- der Median der Ausstattungsklasse 1 der jeweiligen Baualtersklasse
- keine Zu-/Abschlage wegen Wohnungsgrof3e und Lage
» die Nutzung als Ein-/ Zweifamilienhaus bleibt unbericksichtigt

* Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV) konstant 20 % des modellartig ermittelten Jah-
resrohertrages, umlageféhige Betriebskosten (8 18 (3) WertV) sind nicht zu beriick-
sichtigen.

¢ Verzinsung des rentierlichen Baulandanteils (Wertanteil fur ,baureifes Land im Sinne
des § 4 (4) WertV)

e Gesamtnutzungsdauer der Gebaude 80 Jahre
* Restnutzungsdauer bei EFH und ZFH groRer, gleich 25 Jahre
* Zu-/Abschlage nach 8§ 19 WertV sind zu berlicksichtigen (z. B. Nebengebaude)

Bei der Uberprifung, ob der Liegenschaftszinssatz mit anderen Merkmalen Kkorreliert, wurde
eine Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer bei Doppel-, Reihenend- und Reihenmittel-
hauser festgestellt (9.2.2.1).

Bei den anderen Grundsticksarten war das nicht der Fall (9.2.2.2).

9.2.3.1 Liegenschaftszinssatze fiir Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser

Restnutzungsdauer
Gebiet 30 | 35 | 40 | 45 | s0 | 55 | 60 | 65 | 70 |BeSUmMmt
heitsmalfd
1 13 | 16 | 19 | 22| 25| 28 | 32 | 35 | 38 | 62,86
3,4,5(=130m)| 10 | 13| 15 | 1.8 | 20| 23| 25 | 28 | 30 | 62,68%

keine Abhéangikeit von der Restnutzungsdauer gegeben

2
Fua B (e Mittelwert = 2,6 % Standardabweichung 0,75 Prozentpunkte

7 15 1,8 2,0 2,3 2,5 2,8 3,0 3,3 3,5 49,14%
8+9 1,3 1,7 2,0 2,4 2,7 3,0 3,4 3,7 4,1 61,18%
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9.2.3.2 Liegenschaftszinssatze fiir Eigenheime ohne Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser

- — | _ Kennzahlen
= £ 9 8
N S = =2 (Mittelwert )
& n b= S
2 5|2 2| & |Anznl
Gebiete | & % g g g der 0
_g = % § 5 Fille 0 0 Wohn- | Kaufpreis RND
7} 2 - © 1 3 "
§ S E g flache 0 0
Q 2 g &5 m?
- - °©
(=]
1 1,6 1,5 0,9 29 1,0 2,0 184 352.000 33
3,4und5 2,0 19 0,9 110 1,4 2,4 161 308.000 38
7 2,7 2,7 1,2 22 2,0 3,3 136 208.000 44
8 und 9 2,3 2,2 11 50 1,4 2,9 146 236.000 36

Der Quartilabstand* ) (Q1 - Q3) ist die Strecke auf der Merkmalsachse, die durch unteres Quartil und
oberes Quartil begrenzt wird. Entsprechend der Definition der Quartile liegen innerhalb dieses Berei-
ches 50 % aller Werte. Je gro3er der Quartilabstand ist, desto mehr streuen die Einzelwerte. Unter-
halb des ersten Quartils Q, liegen 25 % der Werte einer Verteilung, entsprechend liegen oberhalb des
oberen Quartils Qs ebenfalls 25 % der Werte. Im Idealfall einer symmetrischen Verteilung besitzt der
dem zweiten Quartil entsprechende Median den gleichen Abstand zu Q; und Qs. Bei dieser Gege-
benheit macht es Sinn, den sog. mittleren Quartilabstand zu benutzen.

Ein getrimmter Mittelwert* ) liegt hinsichtlich des Einflusses von Ausreil3ern zwischen arithmetischem
Mittelwert und Median. Zur Berechnung des getrimmten Mittelwertes werden alle Beobachtungswerte
geordnet und die jeweils grof3ten und kleinsten Werte aus der Berechnung des Mittelwertes (Summe
der Beobachtungen dividiert durch die Anzahl der Beobachtungen) ausgenommen.

Bei einem a %-getrimmten Mittelwert werden jeweils a % der wertmafig oberen und unteren Beo-
bachtungswerte bei der Mittelwertberechnung weggelassen.

Beispiel:

Gegeben seien nachfolgende 22 Beobachtungswerte
72911891079111047512101251089311
Sortiert ergibt sich folgende Reihe
34557778899910101010111111121229

Abgerundet ergeben 5 % von 22 einen Beobachtungswert. Der 5 %-getrimmte Mittelwert berechnet
sich demnach aus den Werten 4 bis 12 und betragt 8,75. Der "klassische" Mittelwert hingegen lautet
9,41 und ist um ca. 7 % durch den Ausreil3erwert 29 verzerrt.

*) Zitat aus dem Statistikprogramm PSEXPLOR (C) 1995 by VGSPS mbH, 53227 Bonn
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9.2.4 Liegenschaftszinssatze 2003 — 2005 fir Mehrfamilien  hauser

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze sind aus geeigneten Kauffallen abgeleitet und somit
marktorientierte Zinsséatze. Sie gelten fir typische Grundstiicke bei Heranziehung der Ublicherweise
anzusetzenden Bodenwerte, Bewirtschaftungskosten (Il BV) und der Restnutzungsdauer; Abweichun-
gen konnen sich aufgrund von Art und Zustand der baulichen Anlagen sowie Besonderheiten hinsicht-
lich der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ergeben. Der Rohertrag ist ermittelt worden aufgrund tat-
sachlich nachhaltig erzielbarer Mieten unter Beriicksichtigung des gultigen Mietspiegels fir nicht
preisgebundene Wohnungen in Dortmund.

Angaben in Prozent bzw. Prozentpunkte (s) als gleit  ende Durchschnittswerte nach der Anzahl
der Verkaufsfélle der Jahre 2003, 2004 und 2005 gew ichtet.

Liegenschaftszins Min Max s Anzahl der
Falle
% % % %

1 54 4,4 6,6 0,7 28

2 5 3 53 0,3 4

3 3 4,4 3,6 5,3 0,8 3
@)

W @ 4 4,8 4,5 51 0,4 2
52

w s 5 5,2 3 7,1 1,6 5
e Qs

w e 6 57 4,3 7,6 0,9 23
O 3

@ 7 4,3 34 55 0,6 16
o]

3 8 5 3,5 7,3 1,3 8

9 5,2 4,8 5,9 0,6 3

Mittel 5,2 3 7,6 1 92

9.2.5 Vergleichsfaktoren fur Mehrfamilienhauser

Bei einem Renditeobjekt steht fiir die Wertbeurteilung des Grundstiicks iblicherweise der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb als Hilfsmit-
tel der Ertragsfaktor (§ 12 WertV) dienen.

Die nachfolgenden Faktoren sind aus dem Jahresrohertrag (8§ 17 WertV) abgeleitet. Der Rohertrag
umfasst alle bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieBlich Vergutungen. Um-
lagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Mietwohnhauser mit mehr als einem

Jahr Reine Mietwohnhauser 20%igen gewerblichen Anteil

Dortmund
ohne Kirchhérde 2004 10 - 16 fache .
und Liicklemberg 2005 9- 15 fache 5 12 fache

des Jahresrohertrages
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9.3 Wohnungseigentum

9.3.1 Durchschnittliche Kaufpreise fiir selbstgenutzte Eig entumswohnungen

Erstver-

, s e
Kiufe*) Wiederverkaufe )

Stadt Dortmund

WohnungsgroBe 40 - 110 m?

Baujah
Lage aujahr

bis | 1949 -
1948

2004- 1991- | 1981-| 1972 - | 1960 -
2005 2003 920 80 4 modernisiert

1 sudliche und dstliche Innenstadt, nordliche

und siidliche Gartenstadt 2.510 1.490 | 1.190 | 1.120 | 1.290 | 1.700
6 Nordliche und westliche Innenstadt ohne
Dorstfeld, 950 | 880 | 840 | 1.160 | 1.090

2 | Horde

3 | Stadtbezirk Horde nur Benninghofen,
Berghofen, Holzen, Niederhofen, Welling- 2.040 1.760 | 1.360 | 1.080 | 1.160
hofen, Wichlinghofen

4 | Buchholz, Brinnighausen, Kirchhorde,

Liicklemberg, Syburg, 2.450 1.880 | 1.570 | 1.110 | 1.330 1.150
5 S-t.adtbezirk Hombruch ohne Kirchhorde, 2150 1650 | 1.230 | 1270 | 1.130 1460
Liicklemberg; Oespel, Kley,
7 | Stadtbezirke Eving, Huckarde, Mengede,
Litgendortmund ohne Oespel, Kley;
Stadtbezirk Scharnhorst ohne Husen, Kurl 1.920 1500 | 1.340 [ 960 900 970
Dorstfeld
8 | Stadtbezirk Brackelund Husen, Kur, 1830 | 1530 | 1.090 | 1.060 | 1.090 1.260
Korne
Q | Stadtbezirk Aplerbeck 1.940 | 1.300 | 1.330 | 1.250 | 970 1.460

*) je €/m2 Wohnflache, einschlielich Grundstiicksanteil und Au3enanlagen, frei finanziert, Ausstattung neuzeit-
lich mit Bad und Zentralheizung,

(-) keine oder keine gentigende Anzahl Verkaufsfélle
Da die durchschnittlichen Kaufpreise den Markt in generalisierter Form beschreiben, sind sie
fur die Wertermittlung im konkreten Fall nur bedingt geeignet, denn die Verhaltnisse des Ein-

zelfalles kbénnen erheblich von den allgemeinen Rahmendaten des Grundstticksmarktes ab-
weichen.
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9.3.2 Liegenschaftszinssatze von vermieteten Eigentumswoh nungen

In die Auswertung sind aus den letzten Jahren 518 Mietangaben von verkauften Eigentums-
wohnungen eingegangen. Bei der Berechnung wurden die tats&chlichen nachhaltig erzielba-
ren Mieten und 20 % als Bewirtschaftungskosten zu Grunde gelegt.

Mietpreise von 3,27 €/m2 bis 10,23 €/m?2
Liegenschaftszinssatze von 1,0 % bis 7,8 %
mittlerer Mietpreis (normale Ausstattung) 5,52 €/mz
mittlerer Liegenschaftszinssatz 3.4%
mittlerer Mietpreis (gehobene Ausstattung) 6,51 €/m2
mittlerer Liegenschaftszinssatz 3.3%

Die Analyse ergab, dass die signifikante EinflussgrofRe der Quadratmetermietpreis unabhan-
gig von der Wohnungsgrof3e ist.

Verteilung der Liegenschaftszinssatze

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

prozentuale Verteilung 10,2% | 28% | 26,3% | 23,4 % 6 % 37 % | 24%

Tabelle der Liegenschaftszinssatze:

Gebiet Netto-Miete €/m2 | 3 |35| 4 |45| 5 |[55| 6 |65| 7 |75

1 3 45 | Liegenschaftszinssatz in% [14|18(22|26(30(34(38|43|47]|5,1

(normale Ausstattung)
26789 15(20|24(28|32|37[41|45|49|54

1345 Liegenschaftszinssatzin% |18|20(22|23|25|2,7(28|30(3,2/33

(gehobene Ausstattung)
267829 15(18(|21(23|26|28(31|34(36]39

=
FGebiet 1| =
= o

= CEta | E % % .
s B L LN A = ¥ &
VN Gebict 2 mplPeig ArLERRELK
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10. RAHMENDATEN ZzUM GRUNDSTUCKSMARKT

10.1  Entwicklung von Bautatigkeit

Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in Nordrh ein-Westfalen und Dortmund

Der seit 1995 auf Bundes- und Landesebene verzeichnete Trend ricklaufiger Wohnungs-
bautatigkeit hat spatestens seit 2002 auch auf Dortmund tbergegriffen.

NRW

Wohnungen
D O N~
o
o o
QO
o o

/
4

55000 \ _}>a:-'——“\ ==

2000 2001 2002 2003 2004

—~¢— Baufertigstellungen —#— Baugenehmigungen

Dortmund

Wohnungen

2000 2001 2002 2003 2004

—&— Baufertigstellungen —#— Baugenehmigungen

D Quelle: Darstellung der Stadt Dortmund — Amt fir Wohnungswesen — im Wohnungsmarktbericht 2005 nach Daten des Lan-
desamtes fur Datenverarbeitung und Statistik
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10.2  Wohnflache / Person (m2) 1990 — 2004 2

In den neunziger Jahren ist die Zahl der Wohnungen in Dortmund um etwa 20.000 gestie-
gen.

Seit 2000 steht im Mittel flr jeweils weniger als zwei Personen eine Wohnung zur Verfligung.

Jeder Wohnberechtigte verfugt seit 2001 tber mehr als 37 gm Wohnflache, etwa 5 gm mehr
als noch vor 10 Jahren. Die Wohnungsstruktur ist sehr stabil: Gber die Jahre fast unverandert
enthéalt jedes Wohngebaude durchschnittlich 3,5 Wohnungen.

Der Anteil Ein- und Zweifamilienhauser steigt langsam, aber kontinuierlich. Die Zahl liegt
heute Uber 52.000 (= 59,2 %), 6.000 hoher als 1990. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e
ist im gleichen Zeitraum lediglich von 71,0 gm auf 72,9 gm gestiegen. Mehr Wohnraum ent-
steht also vorwiegend durch immer kleinere Haushalte.

Wohnflache/Person (gm) 1990 - 2004

38 L SR S G 5] - 1A e i Py s ot e Y
BB e e
v W =
32 dEmm s _

31 - =
30 44

29 =

SN 0% ] AT RSN S, S S S Y
1980 1995 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

2 Quelle: Auszug aus Lebensraum Dortmund; Stadt Dortmund, Fachbereich Statistik und Wahlen, Jahresbericht 2005
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11. REGIONALE VERGLEICHE

11.1  Dortmund im Stadtevergleich — Ausgewahlte Strukturd aten — 31.12.2004

Flache in km? Bevdlkerung Wohnungen
vorlaufige Zahlen

Dortmund 280,3 589 680 305 718
Essen 210,4 588 084 316 230
Koln 405,2 973 878 526 798
Dusseldorf 217 572 663 327 071
Bremen 326,6 546 175 285 328
Stuttgart 207,3 590 410 292 959
Frankfurt 248,3 655 079 348 714

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW und Angaben der Gemeinden, Angaben ohne Gewahr

11.2  Ausgewahlte Daten der Dortmunder Wohnungsmarktbeoba  chtung

31.12.2003 31.12.2004

Einwohner 589 661 588 680
Wohnungsbestand 304 634 305 718
Baufertigstellung, 1538 1299
davon: Ein- und Zweifamilienhauser 740 87
Baugenehmigungen 1365 916
davon: Ein- und Zweifamilienhduser 703 569
Innerstadtische Umzugshaufigkeit (je 1000 Einwohner ) 88 88
Arbeitslosenquote 14,9 16

Quelle: Wohnungsmarktbericht 2005 der Stadt Dortmund — Amt fir Wohnungswesen -, Angaben ohne Gewahr
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11.3 Herkunft der Kaufer von Immobilien in Dortmund

Nahezu 80 % der Kaufer von Immobilien in Dortmund wohnten auch vor dem Kauf bereits in

Dortmund.
Baulandgrundstuicke bebaute Grundstticke Wohnungseigentum
0 Dortmund 77,89% 77,32% 75,53%
M Linen 1,60% 1,49% 0,88%
0 Castrop Rauxel 0,64% 0,66% 0,31%
B Herne 0,00% 0,55% 0,53%
OBochum 1,28% 2,88% 1,54%
B Unna 0,00% 0,50% 0,88%
OHamm 0,00% 0,06% 0,13%
B (ibriges Bundesgebiet 18,59% 16,54% 20,20%
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11.4  Typische Preise fur baureife Grundstiicke fur denin  dividuellen Wohnungsbau
anderer Stadte

Ein- und Zweifamilienhduser, Grundstucksflache 350 — 800 m2?, beitrags- und abgabenfrei

ErschlieBungsbeitrage (8 127 ff BauGB) zwischen 10 und 50 €/m2. Ausgleichsbetrdge nach § 135a ff
(BauGB) (Naturschutz) kénnen in Neubaugebieten noch zusétzlich anfallen.

Alle typischen Baulandpreise spiegeln nur das Wertniveau wieder und sind nicht fur die Wertermittlung
geeignet.

Jahr Preisniveau 2004 Preisniveau 2005
Lage gut mittel mafig gut mittel maRig
Angaben in €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2 €/m?2

Kreisfreie Stadte
Bochum 300 245 210 300 245 210
Dortmund 360 215 160 350 215 160
Essen 350 270 160 350 270 160
Hagen 205 150 105 205 150 105
KolIn 700 320 245
Munster 330 270 220

Weitere Stadte und Gemeinden

Castrop-Rauxel 230 185 130 230 185 130
Herdecke 265 160 230 155

Kamen 170 150 120 170 150 120
Linen 220 170 140 230 170 140
Unna 210 180 140 210 180 140
Waltrop 220 200 170 220 200 170
Witten 210 170 140 210 180 150

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Land NRW
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11.5 Zwangsversteigerungsverfahren

Abweichung der Zuschlage von den sachverstandig erm

ittelten Verkehrswerten.

120~
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ﬂ
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m2005 | 117 | 28 | 23 8 8 0

Abweichung in % vom Verkehrswert nach der Haufigkei

t
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12. MIETSPIEGEL FUR NICHT PREISGEBUNDENE WOHNUNGEN IN DORTMUND

Stand 1.9.2004

Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung
der Interessenverbande

¢ Haus & Grund Dortmund - Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentimerverband e.V.,
Elisabethstralle 4, 44319 Dortmund ,

* Mieter und Pachter e.V. — Mieterschutz-
verein, PrinzenstralRe 7, 44135 Dortmund,

e Mieterverein Dortmund und Umgebung
e.V., Kampstrale 4, 44135 Dortmund,

e Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Woh-
nungsunternehmen,

und

« des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Dortmund, Marki-
sche StralRe 24-26, 44141 Dortmund und

e der Stadt Dortmund, Amt fir Wohnungs-
wesen. Sudwall 2-4, 44137 Dortmund.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte
Befragung, die von der InWIS Forschung &
Beratung GmbH im Auftrag des Gutachteraus-
schusses durchgefiihrt wurde.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und
von den vorgenannten Interessenverbdnden
anerkannt. Er gentgt damit den Anforderun-

1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entspre-
chen dem Stand Marz 2004. Der Miet-
spiegel ist eine Orientierungshilfe, die er-
mdglichen soll, die Miethéhe einer Woh-
nung unter Bertcksichtigung von Art, Gro-
Re, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
festzustellen.

Die Mietspiegeltabelle enthélt Mietspan-
nen je m2 Wohnflache monatlich, getrennt
nach Baualters-, Modernisierungs- und

gen, die an einen qualifizierten Mietspiegel (8§
558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Ausge-
nommen davon sind die mit einem * gekenn-
zeichneten Tabellenfelder.

Der qualifizierte Mietspiegel 16st zwei wesentli-
che Rechtsfolgen aus:

« Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Anga-
ben zu einer bestimmten Wohnung, deren
Miete der Vermieter im gesetzlichen Miet-
erhéhungsverfahren andern will, so hat er
diese Angaben in seinem Mieterh6hungs-
verlangen auch dann mitzuteilen, wenn er
die Mieterhéhung auf ein anderes Begrin-
dungsmittel stiitzten méchte (8 558a Abs.
3 BGB).

* Im gerichtlichen Verfahren wird widerleg-
bar vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben
(8 558d Abs. 3 BGB).

Ausstattungsklassen. Die angegebenen
Werte stellen Schwerpunkte des Woh-
nungsmarktes fur Wohnungen von 50,01
bis 85,00 m2 Wohnflache (Zu- und Ab-
schlage fur kleinere bzw. groRere Woh-
nungen finden Sie unter 4.1) in Wohnge-
bauden mit 3 oder mehr Wohnungen dar.
Die Mietspiegeltabelle enthalt keine Ver-
gleichsmieten fir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und fir Wohnungen
mit mehr als 110 m2.
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2. Zum Begriff “ortsuibliche Miete* in Dortmund

Die ausgewiesene ortsubliche Miete ist die
Grundmiete (Nettokaltmiete). Nicht enthalten
sind die Betriebskosten im Sinne der Anlage 3
zu 8§ 27 Absatz 1 der Zweiten Berechnungs-
verordnung. Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversiche-
rungen, Kosten der Wasserversorgung und
Entwésserung, Heizungs- und Warmwasser-
kosten, Aufzug, Stral3enreinigung, Miillabfuhr,
Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Garten-
pflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, ma-
schinelle Wascheinrichtungen, Gemein-

Betriebskostenart: Kosten ...

... der Wasserversorgung
.. der Entwasserung

.. fur Allgemeinstrom

.. fir StraBenreinigung

.. fur Millabfuhr

.. fir Sach- und Haftpflichtversicherungen

schaftsantenne und Verteileranlage fir ein
Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich
der Umlage von Betriebskosten werden durch
den Mietspiegel nicht geandert.

Zur Umrechung der vertraglich vereinbarten
Miete auf die im Mietspiegel ausgewiesene
Nettokaltmiete wurden folgende Betriebskos-
tensatze herangezogen. Korrekturen waren
nur bei Wohnungen aus dem Bestand privater
Eigentimer erforderlich.

Betrag in € je m2pro Monat

0,18
0,20
0,03
0,03
0,20
0,20

Baujahr

bis 1949
1950 - 1959
1960 - 1969
1970 - 1979
1980 - 1989
ab 1990

Kosten fiir Grundsteuer (Betrag in € je m2 pro

Monat)
0,11
0,19
0,22
0,22
0,29
0,31

Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde davon ausgegangen, dass die Kosten fir Klein- und
Schoénheitsreparaturen in der Regel auf die Mieter tUbertragen wurden.
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3. Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle

3.1 Ausstattungsklassen

Fur die Einordnung in die Ausstattungs-
klassen ist zunachst die Grundausstattung
der Wohnung (Heizung, Bad, WC) ent-
scheidend. Wohnungen der Ausstattungs-
klassen 1 bis 3 sind abgeschlossene
Wohnungen, die mit Sammel-/Etagen-/
Nachtstromspeicherheizung, Bad  mit
Wanne oder Dusche, WC ausgestattet

sind. Fur die Einordnung in die Ausstat-
tungsklassen 1 und 2 ist erforderlich, dass
die Wohnung dariber hinaus tber Son-
derausstattungsmerkmale verfligt.

Grund- und Sonderausstattungsmerk-
male sind nur zu bericksichtigen, wenn
sie vom Vermieter eingebracht wurden

Die Sonderausstattungsmerkmale sind wie folgt zu werten:

Sonderausstattungsmerkmale Punktzahl

Balkon/Loggia 2
Terrasse/Dachterrasse 6
Garten zur alleinigen Nutzung durch eine Mietpartei 3
Bdden in den Aufenthaltsrdumen der Wohnung (Wohn- und Schlafrdume)

* Teppichboden 3

* Laminat- oder Parkettboden

« Keramikboden 10
Gaste-WC 2
Kaltwasserzahler fir die Wohnung (Erfassung und Abrechnung nach dem individuellen 5
Verbrauch)
Einfachverglasung (keine Zwei-Scheiben-Isolierverglasung bei allen Fenstern und Au- -5
Rentiren — z.B. Wohnungstur, Turen zu Balkonen)
Kein Warmwasser in der Kiiche -7
Lage der Wohnung im Souterrain -7

Die Summe der Punktzahl bestimmt die Einordnung in die Ausstattungsklasse.

Ausstattungsklasse 1

Voraussetzung fir die Einordnung in die Aus-
stattungsklasse 1 ist, dass die Sonderausstat-
tungsmerkmale mindestens 8 Punkte errei-
chen.

Ausstattungsklasse 2

Voraussetzung fir die Einordnung in die Aus-
stattungsklasse 2 ist, dass die Sonderausstat-
tungsmerkmale 2 bis 7 Punkte erreichen.

Ausstattungsklasse 3

Fur die Sonderausstattung kann bis zu 1 Punkt
erreicht werden.

Ausstattungsklasse 4 bis Baujahr 1965

Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder
lediglich mit Einzeléfen, Bad mit Wanne oder
Dusche, WC.
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3.1.5 Ausstattungsklasse 5 bis Baujahr 1953

* Abgeschlossene Wohnung ohne Heizung oder lediglich mit Einzel6fen,
 WC in der Wohnung, aber ohne Bad oder
* mit Bad, aber ohne WC oder

+ ohne Bad und ohne WC.

3.2 Baualters- und Modernisierungsklassen

wiesen. Auch bei modernisierten Wohnungen
richtet sich die Zuordnung nach dem urspriing-
lichen Baujahr und nicht nach dem Jahr der
Modernisierung.

Das Alter einer Wohnung bestimmt maRgeb-
lich die Beschaffenheit und damit die Mieth6-
he. Die Mietspiegeltabelle weist aus diesem
Grund 5 Baualtersklassen aus.

Modernisierungen sind nur zu beriicksich-
tigen, wenn sie vom Vermieter durchgefihrt
wurden,

Fur Wohnungen, die bis zum 31.12.1969 er-
richtet und zwischenzeitlich modernisiert wur-
den, werden zwei gesonderte Klassen ausge-

Die ModernisierungsmafRnahmen sind wie folgt zu werten:

Modernisierungsmafnahmen Zeitraum der |  Punktzahl
Durchfiihrung

Heizungseinbau oder Erneuerung/Austausch der gesamten Hei-
zungsamage ab 1.1.1980 2
Erstmal!ggr Dusch- oder Badellnbau bzw. Baderneuerung/.- o ab 1.1.1980 7
modernisierung (z. B. Neuverfliesung, Austausch von Sanitarteilen)
Warmedammung an mindestens zwei AuRenwanden (nicht von in- ab 1.1.1990 14
nen)
Warmgdammung der KeIIerde_cke (nur fir Wohnungen, die Giber dem ab 1.1.1990 7
Keller, i.d.R. im Erdgeschoss liegen)
Erneuerung der Turen (Zimmer- und/oder Wohnungseingangstiren) ab 1.1.1980 7
Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der vorhandenen Lei- ab 1.1.1970 7
tungen und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte)
Erneuerung der Wasserver- und Wasserentsorgungsleitungen, z.B. ab 1.1.1990 5
Verlegung neuer Anschlisse fur Waschmaschine, Waschetrockner
oder Spulmaschine innerhalb von Wohnungen

Die Summe der Punktzahl und die Baualtersklasse bestimmen die Einordnung in die Mietspiegel-
Tabelle:

e Bis 1949 errichtet, modernisiert, 19 und mehr Punkte nach der vorstehenden Tabelle (Spalte 2).

* Von 1950 bis 1969 errichtet, modernisiert, 19 und mehr Punkte nach der vorstehenden Tabelle
(Spalte 4).
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4. Zu- und Abschlage

4.1 WohnungsgréiRe

Die ausgewiesenen Spannen beziehen sich Regel Gber den in der Mietspiegeltabelle an-
auf Wohnungen mit einer Wohnflache von gegebenen Werten, die Mieten fur groere
50,01 bis 85,00 m2. Die Mieten fir kleinere Wohnungen liegen oftmals darunter.

Wohnungen und Appartements liegen in der

Die Zu- und Abschlage sind wie folgt zu bemessen:

Wohnungsgrofile bis 35,00 m? 35,01 bis 40,00 m? | 40,01 bis 50,00 m? | 85,01 bis 100,00 m?

Zu- bzw. Abschlag

S \Wohntlach +0,38¢€ +0,37¢€ +0,21€ -027€
prom onnriache

Die Wohnungsgrolie soll in der Regel nach den Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
ermittelt werden.

4.2 Lage

Fur die Qualitat des Wohnumfeldes ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:

Lagemerkmal Zu- bzw. Ab-
schlag pro m2
Wohnflache
Néhe zu einem produzierenden Gewerbe (bis zu 200 m), das Larm und/oder Ge- -0,17 €

ruchsbelastigungen und Verschmutzungen verursacht

Lage an einer viel befahrenen StraBe (Durchgangsverkehr, Einfallstral3e, Verbin-
dungsstral’e zwischen Stadtteilen), an einer viel befahrenen Eisenbahnlinie oder in

. . . . -0,15€
direkter Nahe zu anderen Verkehrsmitteln (z.B. Einflugschneise des Flughafens)
und geht davon eine Larmbel&stigung aus
GrolRere Grunflachen mit Erholungswert — gréRere Garten bzw. parkéhnliche Grin- +0,05€

anlagen oder Wald - in der Nahe des Gebaudes (bis zu 200 m Entfernung)

5. Laufzeit

Der Mietspiegel 2004 hat eine Laufzeit bis zum 31.8.2006.
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6. Anwendung der Mietspiegeltabelle

Entsprechend den Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches weist die Mietspiegeltabelle
Mietspannen aus. Au3erdem wird als Orientierungshilfe ein Median (Mittelwert) der Mietspannen aus-
gewiesen. Der Median ist der Wert, der in der Mitte aller, der H6he nach geordneten Mietwerte des
jeweiligen Feldes liegt. Er muss nicht notwendigerweise dem rechnerischen Mittelwert der Spannen

entsprechen.
Mietspiegeltabelle 2004
Spalte 1 2 3 4 5 6 7
. 1950 bis
bis 1949
Baualtersklasse und . . 1969 . . .
Modernisierungs- g2 modernisiert, esbles modernisiert, e L s el
Klasse 1969 1979 1989 1998
19 und mehr 19 und mehr
Punkte Punkte
Ausstattungsklasse | 4,27 538 | 455 6,06 | 425 572 | 490 6,60 | 473 665 | 513 6,29 | 6,05 7,64
1
8 und mehr Punkte 4,79 5,22 5,17 5,95 5,69 5,90 6,77
Ausstattungsklasse | 3,29 458 | 404 544 | 394 496 |412 589 | 449 580 | 476 6,35 | 507 6,96
2
2 bis 7 Punkte 4,05 4,69 4,40 4,94 5,08 5,72 5,75
Ausstattungsklasse | 2,70 4,45 | 389 4,85 | 390 4,77 | 3,84 5,09 4,54 5,07*
3
bis 1 Punkt 3,94 4,46 4,23 4,67 4,81
Ausstattungsklasse bis 1965
4
- 2,66 4,01
Einzelofen, WC und
Bad 3,51
Ausstattungsklasse bis 1953
J * Der Mietspiegel geniigt den Anforderungen, die
Einzeldfen, WC oder 2,32 2,12 an einen qualifizierten Mietspiegel (8 558d Abs. 1
Bad 260 BGB) gestellt werden. Ausgenommen davon
’ sind die mit einem . gekennzeichneten Tabellen-
felder.

Veroffentlicht in den Dortmunder Bekanntmachungen - Amtsblatt der Stadt Dortmund - Nr. 35 vom 27.08.2004
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13. VERWALTUNGSGEBUHREN

13.1  Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung des Landes NRW

13.1.1 Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht

Einsicht in Bodenrichtwertprasentation und Grundstlicksmarktbericht sowie Auskiinfte daraus an jedermann sind
bis zu einer halben Stunde kostenfrei.

Bodenrichtwertprasentation oder Ausschnitte daraus in DIN A 4 oder/und DIN A 3 sowie der Grundstlicksmarkt-
bericht kdnnen bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gegen Gebiihr erworben werden:

Bodenrichtwerte, Einzelblatt, MaRstab 1:15000 40,00 €
Bodenrichtwerte, gesamtes Stadtgebiet auRer Innenstadt, 5 Blatter, 1:15000 180,00 €
Bodenrichtwerte Innenstadt 1:5000 40,00 €
Ausschnitte daraus in DIN A 4 oder/und DIN A 3 (schwarz/weil3) 25,00 €/27,50 €
Schriftliche Auskunft tiber Bodenrichtwerte, je beantragter Wert 27,50 €

Schriftliche Auskunft iber Bodenrichtwerte, je beantragter Wert

Internet unter http://www.boris.nrw.de 5,00 €

Grundstiicksmarktbericht 25,00 €

13.1.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Aus der Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) des Gutachterausschusses werden neben Bodenrichtwerte die flir
die Wertermittlung erforderlichen Daten abgeleitet.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und der
Empféanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein berechtigtes Interesse
ist regelmaRig anzunehmen, wenn die Auskunft von &ffentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN
45013 zertifizierten Sachverstandigen fir Grundstlickswertermittiung zur Begriindung ihrer Gutachten beantragt
wird.

Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in Gutachten angegeben werden, soweit es zu deren Begriindung
erforderlich ist. Die Angabe in einer auf natlrliche Personen beziehbaren Form ist jedoch nur zulassig, wenn kein
Grund zu der Annahme besteht, dass dadurch schutzwiirdige Belange der Betroffenen beeintréchtigt werden.

Die Gebuhr betrégt fur die Erteilung von Auskiinften einschlieRlich bis zehn mitgeteilter Vergleichswerte 125 €

je weiterer mitgeteilter Vergleichswert 7€
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13.1.3 Gutachten Uber Verkehrswerte sowie Rechte Dritter

Fir die Erstellung eines Gutachtens durch den Gutachterausschuss wird eine Gebiihr nach der Allgemeinen
Verwaltungsgebihrenordnung (VerwGebO NRW) vom 3.7.2001 (GV. NRW. S. 262ff) in der zur Zeit geltenden
Fassung erhoben. Nach § 11 Gebiihrengesetz NRW entsteht die Gebihrenschuld dem Grunde und der Hohe
nach mit der Beendigung der gebihrenpflichtigen Amtshandlung. MalRgebend ist der Wert des Gegenstandes
zum Zeitpunkt der Beendigung der Amtshandlung (8 9 Geblihrengesetz NRW). Die Gebuhr betragt nach Tarif-
stelle 13. ... :

.1.1 Erstattung von Gutachten Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke, Uber Rechte an bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken desgleichen Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte

Gebiihr: €700 (Grundbetrag)

Dazu bei einem Wert

a) bis €770.000 2,0v.T. des Wertes

b) uber €770.000 1,0 v. T. des Wertes zuziiglich € 770

Unter , Wert* wird der jeweils im Gutachten abschliefend ermittelte Wert verstanden. Bei Gutachten (iber Miet- und
Pachtwerte ist vom 10fachen des ermittelten Jahresmiet- oder —pachtwertes auszugehen.

Anmerkung:

Mit der Gebuhr ist abgegolten, die Wertermittiung bei Anwendung eines Verfahrens nach der Wertermittlungsverord-
nung (Standardverfahren). Standardverfahren sind das Vergleichswertverfahren, das Vergleichswert-/ Sachwertverfah-
ren (kombiniertes Verfahren) oder das Vergleichswert-/Ertragswertverfahren (kombiniertes Verfahren).

1.2 Zuschlége zur Gebihr wegen erhdhten Aufwands, wenn

a) neben dem Standardverfahren weitere Wertermittiungsverfahren notwendig sind Zuschlag: bis € 200

b)  Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Recherchen
erforderlich sind Zuschlag: bis € 400

c)  Besondere rechtliche Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau)
zu beriicksichtigen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z. B. Erbbau-, Mietrecht)
zu ermitteln sind Zuschlag: bis € 600

d) Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruchkosten aufwandig
zu ermitteln und wertmaRig zu beriicksichtigen sind Zuschlag: bis € 300

1.3 Abschlag zur Gebihr nach Ziffer 1.1 wegen verminderten Aufwands u. a. bei Ermittlung des
Wertes zu verschiedenen Wertermittlungsstichtagen Abschlag bis zur Hohe des Grundbetrages in Ziffer 13.1.1

Erstattung von Gutachten

uber den ortsiblichen Pachtzins im erwerbsmaRigen Obst- und Gemliseanbau geman
§ 5 Abs. 2 BkleingG Gebiihr: € 500 bis 750

Der Gebiihr ist die gesetzliche Umsatzsteuer hinzuzurechnen.

Bei der Gutachtenerstattung anfallende Auslagen werden gemaf § 10 GebG NRW einzeln abgerechnet.

Die Gebiihren fiir besondere Bewertungsfalle sind der Gebuhrenordnung, die in der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses eingesehen werden kann, zu entnehmen.
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14. SONSTIGE ANGABEN

14.1  Mitglieder des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Manfred Ackermann (stellv. vorsitzendes Mitglied)
Dipl.-Ing. Rainer Blinne

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Budde

Dipl.-Ing. Dieter Danner

Dipl. Betriebswirt Volker Doring

Dipl.-Ing. Dieter Exius (stellv. vorsitzendes Mitglied)
Dipl.-Ing. Jurgen Groger

Dipl.-Ing. Rainer Heidmeier

Dipl.-Ing. Manfred Heuer (vorsitzendes Mitglied)

Dipl.-Ing. Rainer Ho6hn

Dipl.-Ing. Norbert Kalischewski (stellv. vorsitzendes Mitglied)
Landwirtschaftsmeister Reinhold Klein

Dipl.-Ing. Harro Kranefeld

Dipl. Ing. Dr. Erich Oberschulte-Roth

Dipl.-Ing. Ludger Schirholz

Dipl. Betriebswirt Dietmar Spiess

Dipl.-Ing. Wolfgang Trennberg

Immobilien-Kaufmann Udo Wangard

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dortmund



Grundstiicksmarktbericht Dortmund 2006

Seite 58 von 58

14.2 Anschriften

Oberer Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Lande NRW

Fischerstralte 10

40477 Dusseldorf

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der

Stadt Bochum

Stadt Hagen

Stadt Liinen

Stadt Unna

Stadt Witten

Hans-Bockler-Strale 19
44787 Bochum

Berliner Platz 22

58089 Hagen
Willy-Brandt-Platz 1
44532 Linen
Rathausplatz 1

59432 Unna
Mannesmannstrale 2

58455 Witten

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im

Ennepe-Ruhr-Kreis

Kreis Recklinghausen

Kreis Unna

Angaben ohne Gewahr

Hauptstralle 92

58332 Schwelm
Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen
Friedrich-Ebert-Strale 17

59425 Unna

Postfach 30 08 65
40408 Dusseldorf

44777 Bochum
Postfach 42 49

58042 Hagen

44530 Liinen
Postfach 21 13
59411 Unna

58449 Witten

Postfach 420

58317 Schwelm

Postfach 10 08 64/65

45608 Recklinghausen

Postfach 21 12

59411 Unna

o=
@

Fax

B

Fax

Fax

B

Fax

B)

Fax

B

Fax

B

Fax

o=
@

Fax

o=
@

Fax

0211/ 475-4150

0211/ 475-5976

0234 / 9102685

0234 /9103818

02331 /2072660

02331 /2072462

02306 / 1041548

02306 / 1041460

02303 / 103620

02303 / 103208

02302 / 5814255

02302 / 5814299

02336 / 932400

02336 /9312400

02361/533078

02361 / 533247

02303 /271068

02303 / 271496
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