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1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswer_t_e in der Stadt Dorsten verdffentlicht mit dem
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung und das
Geschehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr 2000.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung,
die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwicklung angewiesen sind, sowie an
alle interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorientierung gedacht und soll

entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den 6rtlichen Immobilienmarkt transparent
machen.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird beeinflusst durch Rahmenfaktoren wie Bau- und
Bodenpreise, das allgemeine Zinsniveau und die &rtliche Mietpreisentwicklung, richtet sich
aber im Wesentlichen nach Angebot und Nachfrage.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststéndiges und unabhiingiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gutachter

mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung.

Zu seinen wesentlichen Aufgaben gehoren:

Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschafiszins-
sdtze, Bodenpreisindexreihen u. A.

- Erstellen von Mietwertiibersichten und Mitarbeit bei der Erstellung des Mietspiegels

- Erstellung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstellung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

- Erteilen von Allgemeinauskiinften iiber Auswerteergebnisse aus der Kaufpreissammlung
beziiglich des Grundstiicksmarktes

- Erteilen von Bodenrichtwertauskiinfien
- Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Durchfiihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle,
die beim Planungs- und Umweltamt, Abteilung Vermessung der Stadt Dorsten eingerichtet ist.
Datenbasis zur Erledigung aller Aufgaben ist die Kaufpreissammlung, die samtliche
Kaufvertrige enthélt und um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflussende Daten
erginzt wurde. Notare und andere Stellen sind gemiB § 195 Baugesetzbuch (BauGB)
verpflichtet, Abschriften der beurkundeten Kaufvertrége und sonstige den Bodenmarkt
betreffende Unterlagen dem Gutachterausschuss zu iibersenden.
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Durch die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gut-
achterausschuss tliber die Vorgénge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt stindig umfassend
informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Anlage gefiihrt. Spezielle Auswerte-
programme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise, Entwicklungen
und Tendenzen. Die gesammelten Daten sind objektbezogen und unterliegen dem Datenschutz.
Sie dienen zur Durchfiihrung der Aufgaben des Gutachterausschusses und werden Sachver-
stdndigen und Behorden nur unter bestimmten Voraussetzungen zur Kenntnis gegeben.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Methoden
ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder. Darum kon-
nen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestimmenden Eigenschaften
auf ein Vergleichsobjekt iibertragen und miissen ggf. mit zum Teil erheblichen Zu- oder Ab-
schlédgen bedacht werden.

Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Marktberichtsdaten auf
den Wert eines speziellen Bewertungsobjektes zu schlieBen.

Bei den genannten Zahlen handelt es sich um vorldufige Ergebnisse, die sich durchaus in

spéteren Verdffentlichungen durch nachtriglich eingereichte, ausgewertete oder aufgehobene
Vertrége verdndern konnen.
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2. Allgemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politischer
und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Giinstige Steuerabschreibungsméglich-
keiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten erhdhen die
Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit héhere Preise. Dagegen beeinflussen niedrige

Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riickliufige Konjunktur den Immobilienmarkt
negativ.

‘Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt
(Quelle: Landesamt fiir Statistik und eigene Untersuchung):
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Entwicklung der Indizes von 1998 bis 2000 (1980=100)

Index 98 | Veriinderung | Index 99 | Veriinderung | Index 00
98-99 99-00
Baukosten NRW 167,8 +0,8% 169,1 +1,4% 171,4
Lebenshaltungskosten NRW 154,9 +0,6% 155,9 +2,1% 159,2
Wohnungsmieten NRW 182,0 +1,0% 183,8 +2,3% 188,0
Grundstiickspreise Dorsten 148,0 +1,5% 150,2 +3,5% 155,4
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3. Grundstiicksmarkt Dorsten - Vertragsabschliisse, Umsatz
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Bei der Auswertung der eingegangenen Kaufvertrige zeigte sich, dass ca.150 Vertrige wegen
besonderer oder personlicher Verhiltnisse der Vertragspartner nicht beriicksichtigt werden

konnten. Die verbleibenden 650 Fille wurden verschiedenen Grundstiicksteilméirkten zuge-
ordnet.

- unbebaute Grundstiicke: Hier handelt es sich um alle selbststindig bebaubaren Grund-
stiicke fiir den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhuser), den Geschosswohnungsbau, die
gewerblich genutzten Grundstiicke, die Entwicklungsstufen
des werdenden Baulandes sowie die Verksufe land- und forst-
wirtschaftlicher Grundstiicke

- bebaute Grundstiicke: Diesem Teilmarkt werden alle Ein- und Zweifamilienh#user,
Mehrfamilienhéuser, Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshiu-

ser, Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundstiicke
zugeordnet

- Wohnungs-/Teileigentum: Hierzu zihlen Wohnungen und gewerblich genutzte Einheiten

in Objekten, die gemiB Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt
wurden

- Sonstige

Umsatz einzelner Teilméirkte
Mio. DM
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3.1.1 Baulandgrundstiicke - Umsatz und Preisentwicklung

Teilmarkt Anzahl Vertrige Umsatz in Mio. DM
1998 1999 2000 1998 1999 2000

unselbstindige Teilflichen 13 5 11 0,754 0,212 0,495

Bauland 77 72 85 21,625 17,578 25,950

Unterteilung Bauland fiir ...

Ein-/ Zweifamilienhaus-Bebauung 39 51 72 7,523 9,557 18,730
Drei-/Mehrfamilienhaus-Bebauung 25 8 12 12,451 5,474 7,060
Gewerbe/Industrie 13 13 1 1,651 3,240 0,160
Erbbaugrundstiicke 4 1 2 0,454 0,195 0,281

Die Kaufpreisanalyse zeigt, dass die Baulandpreise ein eindeutiges Siid-Nord-Gefille
aufweisen. So liegen die Preise in den nordlichen, lindlich geprigten Stadtteilen Rhade,
Lembeck, Wulfen und Deuten im langjéhrigen Mittel ca. 10% unter den Werten des siidlichen
Stadtbereichs. Das unterschiedliche Niveau der durchschnittlichen Baulandpreise wird in der
folgenden Graphik aufgezeigt.

2 Allgemeine Entwicklung der Baulandpreise
DM/m ] g
400
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350 - 334-334-328—— 3
300 -
250 A =
200 A
150
100 f I - i + ; ; i ; 1 i f 1 ; i ; f
8 v &8 8 3 8 B3 5 83838 5683885 3 3 8
—a—sidl. Stadtgebiet —e—nordl. Stadtgebiet ,
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3.1.2 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlieBlich die Verkiufe des innerland-
und innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffille, die auf Grund der
personlichen und ungewdhnlichen Verhéltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr

zuzuordnen sind, oder planungsbedingte Kéufe der 6ffentlichen Hand wurden bei der Aus-
wertung nicht berticksichtigt.

Dabei ergaben sich folgende Werte:

Durchschnittspreis fiir eine ortsiibliche landwirtschaftlich
genutzte Fliche (Ackerland/Griinland = LN): 5,98 DM/m?

Durchschnittspreis fiir eine ortsiibliche forstwirtschaftlich
genutzte Fliache (Waldboden mit Aufiwuchs =FN):  kein Verkaufsfall

Nachfolgend wird die allgemeine, langjihrige Entwicklung des land- und forstwirtschaftlichen
Bodenmarktes im Bereich der Stadt Dorsten seit 1981 dargestellt.

Entwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickpreise

DM/m?
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3.2

3.2.1 Ein- und Zweifamilienhiuser

Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH), unterteilt in
freistehende bzw. Doppel-/Reihenhiuser dargestellt. Die angegebenen Mittelwerte werden
naturgemil stark von einzelnen Extrempreisen beeinflusst, besonders wenn in einzelnen
Fallgruppen nur eine geringe Anzahl an Verkaufsfillen vorliegt. Eine Ubertragung auf den
konkreten Wertermittlungsfall ist dadurch nur eingeschriinkt méglich ( siehe Standardab-

weichungen).

In den genannten durchschnittlichen Preisen sind eine Garage und das Grundstiick einschlieB3-
lich ErschlieBungskosten erhalten; Erbbaurechte blicben ebenso wie Fille, die nicht dem ge-

wohnlichen Geschiftsverkehr zuzuordnen sind, unberiicksichtigt.

EFH/ZFH - freistehend
Alt Anzahl mittl. mittl. mittl. Standard-
ersgruppe _Fiille Wohnfliiche Preis Preis/Wohnfl. | abweichung
Neubauten 3 131 556.600,- 4.240,- +/- 330,-
1975-1998 6 178 627.700,- 3.510,- +/- 520,-
1950-1974 11 159 447.500,- 3.140,- +/- 570,-
bis 1949 4 126 393.500,- 3.030,- +/- 370,-
EFH/ZFH - Doppel- und Reihenendhiuser
Anzahl mittl. mittl. mittl. Standard-
Altersgruppe Fille Wohnfliiche Preis | Preis/Wohnfl. | abweichung
Neubauten 15 114 474.600,- 4.150,- +/- 160,-
1975-1998 18 125 416.700,- 3.370,- +/- 500,-
1950-1974 7 114 370.000,- 3.340,- +/- 710,-
bis 1949 8 103 312.400,- 3.100,- +/- 800,-
EFH/ZFH - Reihenmittelhiuser
Anzahl mittl. mittl. mittl. Standard-
Alieispruppe Fiille Wohnfléiche Preis Preis/Wohnfl. | abweichung
Neubauten 1 wegen geringer Anzahl keine aussagekriftige Auswertung méglich
1975-1998 17 120 388.400.- 3.280.- +/- 380.-
1950-1974 2 121 362.500.- 3.070,- +/- 440,-
bis 1949 4 83 178.000,- 2.570,- +/- 130,-
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Hiufigkeitsverteilung der Ein- und Zweifamilienhausverkiufe

Héufigkeitsverteilung der Ein- und Zweifamilienhausverkiufe
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3.2.2 Mehrfamilienhiuser, Wohn- und Geschiiftshiuser

egen nur in
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wegen zu starker Streuung bei wenigen Ver-
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der Baujahre 1960 bis 1969 und 1970 bis 1979 erkliren sich durch einen hohen Anteil

grundlegend renovierter (und damit hsherwertiger) Wohnungen aus den 60-er Jahren und
relativ viele Wohnungen einfacher Lagen aus den 70-er Jahren.

Die angegebenen durchschnittlichen Preise enthalten die Grundstiicksanteile einschlieBlich Fr-

schlieBungskosten, nicht enthalten sind Garagen, Einstellplitze oder besondere Einbauten
(z. B. Einbaukiichen).

Wohnungseigentum
mittl. mittl. mittl. Standard-
Altersgruppe Anzahl Wohnfléche Preis Preis/Wohnfl. | abweichung
Fille [m?] [m?] [DM/m¥’] [DM/m?]
Neubauten 17 68 234.900,- | 3.530,- +-70,-
1990-1997 15 92 283.200,- 2.920,- +/- 430,-
1980-1989 23 83 234.100,- 2.630,- +/- 390,-
1970-1979 15 82 159.500,- 1.940,- +/- 530,-
1960-1969 5 71 167.800,- 2.400,- +/- 470,-
bis 1959 ] | wegen geringt‘;r Anzahl keine auslsagekréiﬁige Auswerltung moglich |

Haufigkeitsverteilung von Eigentumswohnungen
(Verkiufe 2000)
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4. Bodenrichtwerte

4.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenricht-
werten fiir unterschiedliche Grundstiicksqualitéten. Diese Bodenwerte sind jedes Jahr bis
spétestens 30. April zu beschlieBen; sie beziehen sich jeweils auf den 31. Dezember des
Vorjahres und sind bis zum 30. Juni fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Sie sind auf den m? Grundstiicks-
fliche bezogen und werden in der Bodenrichtwertkarte dokumentiert. Die Richtwertkarte
kann bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden, auBerdem werden
dort miindliche oder schriftliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte erteilt.

4.2 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des Vorjahres beriicksichtigt, die im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder personliche Verhélt-
nisse zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in
ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend iibereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Grundstiickstiefe

- Art und MaB der baulichen Ausnutzung - Grundstiicksgréfle

- Bauweise - erschlieBungsrechtlicher Zustand
- Zahl der Vollgeschosse

Nachfolgend ist beispielhaft ein Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte abgedruckt.

Legende zum Richtwertkartenausschnitt

200 Bodenrichtwert in DM/m? fiir beitragspflichtige Grundstiicke gemiB BauGB
(200)  Bodenrichtwert in DM/m? fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke gemi BauGB

[200] Bodenrichtwert in DM/m? fiir Grundstiicke frei von Betriigen fiir ErschlieBungs- und
NaturschutzmaBnahmen gemifl BauGB

W baureifes l.and in Wohngebieten mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung, einer ortsiiblichen
Ausnutzung und einer Grundstiickstiefe von ca. 35 m

W-30 siche Erlduterung zu ,,W*, jedoch abweichende Grundstiickstiefe von z.B. 30 m
M baureifes Land in Mischgebieten mit dreigeschossiger Bebauung, einer ortsiiblichen baulichen
Ausnutzung und einer Grundstiickstiefe von in der Regel 35 m

G Grundstiicke in Gewerbegebieten (produzierendes Gewerbe) mit ca. 3.000 m?
GrundstiicksgroBe ohne Anteil fiir betriebsnotwendige Wohnung

L landwirtschafilich genutzte Grundstiicke (Ackerland/Griinland) in der GréBenordnung iiber
I ha; Dauergriinland ca. 30% unter dem Richtwert

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke; Waldboden mit Aufwuchs
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Auszug aus der Richtwertkarte (Bereich Rhade) - MaBstab ca. 1 : 15.000
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Da das Dorstener Richtwertgrundstiick auf eine durchschnittliche Grundstiickstiefe von 35 m
(in Einzelfillen auch 25 bzw. 30 m) definiert ist, miissen bei abweichenden Grundstiickstiefen
Korrekturen angebracht werden. Die anzuwendenden Faktoren werden in der nachfolgenden
Graphik dargestellt.
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4.3 Gebietstypische Werte

Auf der Grundlage der aktuellen Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss die nach-
folgenden gebietstypischen Werte beschlossen. Sie spiegeln das durchschnittliche Wertniveau
im Stadtgebiet bzw. in einzelnen Stadtteilen wieder und werden von der Bezirksregierung

Miinster in einer Ubersicht fiir den gesamten Regierungsbezirk verdffentlicht.

Fiir Dorsten ergaben sich folgende gebietstypische, erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwerte

(alle Angaben in DM/m?):

Wohnbauflichen fiir

Eigentumsmafinahmen

Gewerbliche Baufléichen

Flichen fiir landwirtschaftliche Nutzung:

Flachen fiir forstwirtschaftliche Nutzung:

Stadtteil gute mittlere | méiBige
Lage Lage Lage
Rhade 330
Lembeck 310
Alt-Wulfen 330
Wulfen-Barkenberg 285%*
Deuten 285
Holsterhausen, Hervest 410 340
Hardt, Altstadt, Feldmark 485 420 335
Ostrich 335
Altendorf-Ulfkotte 315
(* = erschlieBungsbeitragsfrei)
Alt-Wulfen
Waulfen-Barkenberg 60*
tibriges Stadtgebiet 70 60 40

(* = erschlieBungsbeitragsfrei)

gesamtes Stadtgebiet

gesamtes Stadtgebiet

Gutachtcrausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten - Grundstiicksmarktbericht 2000
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S. Mietspiegel

Der Dorstener Mietspiegel wird ca. alle zwei Jahre durch die Beteiligten des Arbeitskreises
Mietspiegel beschlossen und herausgegeben. Zu diesem Gremium gehoren:

- Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Dorsten e. V.
- Dorstener Wohnungsgesellschaft mbH

- Vermieterverein Dorsten

- Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragungen, Wohngeld-
statistik, Mietenindizes, etc.) wird dabei von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
nach mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem Arbeitskreis zur Beschlussfas-

sung vorgelegt. Insofern ist der Gutachterausschuss Dorsten maBgeblich an der Mietspiegeler-
stellung beteiligt.

Nachfolgend wird die allgemeine Entwicklung der Mieten in Dorsten im Vergleich zu der
Mietpreisentwicklung im Land Nordrhein-Westfalen durch Indexreihen dargestellt.

Vergleich Mietenindex Jahr Dorsten NRW
Dorsten/NRW 1985 100,0 100,0
1986 101,2

1987 100,0 102,4

1988 104,2

1989 105,0 107,0

1990 109,9

1991 119,8 114,1

1992 120,2

1993 129,8 126,6

1994 132,0

1995 143,1 1372

1996 141,9

1997 146,0

1998 144.0 147,5

1999 149,0

2000 143,4 152,4

Durchschnittliche Mieten in Dorsten
(liber alle Baujahrsgruppen)

1985 1987 1989 1991 1993 1995 1998 2000 |
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Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Dorsten, Stand 01.01.2000
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Ausstattu‘ng

Gruppe |
bis 1914

Gruppe i
1924 - 1936

Gruppe il
1950 - 1956

Gruppe IV
1957 - 1965

Wohnungen von
60 bis 90 m?
GroRe

A*
DM/m?

B*
DM/m?

C*
DM/m?

A*
DM/m?

B*
DM/m?

c*
DM/m?

A*
DM/m?

B*
DM/m?2

c*

DM/m?

A*

DM/m?

B*
DM/m?

C*
DM/m?

a) ohne Heizung,
ohne Bad/Dusche,
WC im Treppenhaus

3,70 | 4,00 -

b) ohne Heizung,
ohne Bad/Dusche,
WC in der Wohnun%

4,20 | 4,50 -

) ohne Heizung,
mit Bad/Dusche
und WC

4,80 | 540 -

540 | 6,30 -

- 7,00 -

- | 740 | -

d) mit Heizung,
mit Bad/Dusche
und WC

590 | 6,70 | 7,20

6,30 | 7,20 | 7,90

- 8,00 -

- 8,50 | 9,00

Ausstattﬂg

Gruppe V
1966 - 1974

Gruppe VI
1975 - 1981

Gruppe VII
1982 - 1990

Gruppe Vil
ab 1991

Wohnungen von
60 bis 90 m?
GroRe

A*
DM/m?

B*
DM/m?

c*
DM/m?2

A*
DM/m?2

B*
DM/m

c*

DMW/m?

A*
DM/m?

B*
DWm?

c*
DM/m?

A*

DM/m?

B*

DM/m?

C*

DM/m?

a) ohne Heizung,
ohne Bad/Dusche,
WC im Treppenhaus

\m’

b) ohne Heizung,
ohne Bad/Dusche,
WC in der Wohnung

¢) ohne Heizung,
mit Bad/Dusche
und WC

d) mit Heizung,
mit Bad/Dusche
und WC

- | 940

9,80

; i

- 12,00 | 12,50

- 12,50 | 13,00

Erlduterungen:

A* = einfache Wohnlage
B* = mittlere Wohnlage

C* = gute Wohnlage

| Wohnungen mit dieser Ausstattung entsprechen nicht den Anforderungen an den Baustandard

Bei Aufstellung des Mietspiegels standen keine ausreichenden Daten zur Verfligung
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6. Liegenschaftszinssiitze

Der Gutachterausschuss hat gemaB § 12 der Gutachterausschussverordnung NW Liegen-
schaftszinssitze zu ermitteln. Diese sind insbesondere fiir die Verkehrswertermittlung nach
dem Ertragswertverfahren von groer Bedeutung.

Der Liegenschafiszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt damit ein MaB fiir die Rentabilitéit eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar und liegt im Allgemeinen unter dem Zinssatz des Kapital-
marktes, da bei Kapitaleinlagen in Liegenschaften von einer langfristigen Bindung und einer
groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird von der Gebdude- und Nutzungsart beeinflusst.
Fiir Ein- und Zweifamilienhéuser ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei Mehrfamilien-
hiusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jiingeren Objekten ist er vergleichsweise
groBer als bei dlteren. Bei Hausern mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren und
méfiger Bausubstanz wird der Liegenschaftszins deutlich geringer. MéBige Lagen bewirken
einen hoheren Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen geringer ausfallen.

Neben der Gebdudeart hingt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden Faktoren ab:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwert

- Gesamtkaufpreis

- Lage

- Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen eines
Wertgutachtens stellt insofern die sachversténdige Abgleichung verschiedener Einflussmerk-
male dar.

Langjihrige Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Dorstener Grundstiicksmarktes
ergeben die nachfolgenden, durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze.
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Liegenschaftszinssitze fiir den Grundstiicksmarkt Dorsten

Objektgruppe Baujahr %
Eigentumswohnungen bis 1949 3,3*
1950-1974 4,0
1975-1998 4,1
Neubauten 3.7
Em-/Zwelfamlllenhauser- bis 1949 2,7+
freistehend
1950-1974 3,0
1975-1998 3,5
Ein-/Zweifamilienhiuser- .
Reihen-/Doppelhiuser bis. 1240 %S
1950-1974 3,4
1975-1998 4,1
Drei- und Mehrfamilienh@user/ . 5
Wohn- und Geschiiftshiuser, i e
gewerblicher Anteil <20%
1950-1998 4,8*
Wohn-/Geschiiftshiuser, 5.9%

gewerblicher Anteil >20%
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7. Verwaltungsgebiihren (gemif Allgemeiner Verwaltungsgebiihrenordnung NW)
1. Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss iiber ...

a. unbebaute Grundstiicke

Verkehrswert Gebiihr *
unter 150.000,- DM 3,5 v.T. zzgl. 450,- DM
150.000,- bis 500.000,- DM 3,0 v.T. zzgl. 525,- DM
500.000.- bis 1.000.000 DM 1,5 v.T. zzgl. 1.275,- DM
iber 1.000.000 DM 0,75 v.T. zzgl. 2.025,- DM

* zzgl. Auslagen und Umsatzsteuer

b. bebaute Grundstiicke

Verkehrswert Gebiihr *
unter 250.000,- DM 4,0 v.T. zzgl. 550,- DM
250.000,- bis 1.500.000,- DM 2,0 v.T. zzgl. 1.050,- DM
tiber 1.500.000 DM 1,0 v.T. zzgl. 2.550,- DM

* zzgl. Auslagen und Umsatzsteuer

¢. Miet- oder Pachwerte

Monatsmiet(pacht-)wert Gebiihr *
unter 5.000,- DM 30%, mind. 450,- DM
tiber 5.000,- DM 15%, mind. 750,- DM

* zzgl. Auslagen und Umsatzsteuer

2. Auskiinfte durch den Gutachterausschuss iiber Bodenrichtwerte, Miet- und Pacht-
werte sowie sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

Art der Auskunft Gebiihr
miindlich (bis zu einer halben Stunde) frei
schriftlich (zwei mitgeteilte Werte) 30,- DM
schriftlich (jeder weitere Wert) 10,- DM
3. Bodenrichtwertkarte 108.- DM
4. Grundstiicksmarktbericht 30,- DM
5. Mietspiegel : 5,- DM

Hinweis: Ab dem 1. Juli 2001 sind Anderungen der Gebiihren durch den Gesetzgenber vorgesehen.
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8. Stadtgebiet Dorsten - Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 100.000)

Flache: 171 km?
Einwohner: 82.000
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