Der Gutachterausschuf fur Grundstiickswerte
in der Stadt Dorsten

Grundstiicksmarktbericht 1994

Entwicklung des Grundstiicksmarktes

in Dorsten



Grundstiicksmarkt in Dorsten

1994

Herausgeber: Der GutachterauschuB fir Grundstlickswerte
in der Stadt Dorsten - Geschéftsstelle

Geschiftsstelle: Crawleystralie 7

Postfachadresse: Postfach 21 02 65, 46269 Dorsten

Hausadresse: Crawleystralle 7, 46282 Dorsten

Telefon: 02362 / 665080

Telefax: 02362 / 665723

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

Gutachterausschufd fur Grundstilckswerte in der Stadt Dorsten - Grundstdcksmarktbericht 1994



o

.
P N N . Y

0w e
s TR

3.21
3.2.2

3.3

4.1

4.3

-

iy
— e
N =

Inhaltsverzeichnis

Vorbemerkungen

Aktuelle Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Grundstiicksverkehr 1994 - Umsatz-/Preisstatistik
Umsatz-/Preisstatistik "unbebaute Grundstiicke”

Preisentwicklung Teilmarkt "Bauland”

Preisentwicklung Teilmarkt "landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke”
Preisentwicklung Teilmarkt "forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke"
Umsatz-/Preisstatistik "bebaute Grundstiicke”

Preisentwicklung Teilmarkt "Ein- u. Zweifamilienhauser"

Preisentwicklung Teilmarkt "Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéftshauser”

Umsatz-/Preisstatistik "Wohnungseigentum”

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag
Bodenrichtwerte
Gebietstypische Werte

Mietiibersicht / Mietspiegel

Liegenschaftszinssatze

Sonstige erforderiiche Daten

indexreihen

Indexreihen unbebauter Grundstiicke

Indexreihen bebauter Grundstiicke/\Wohnungseigentum
Verhiiltnis Kaufpreis Sachwert

Ubersichtsplan der Stadt Dorsten

Anhang (Geschiftsstelle)

Gutachterausschuld fur Grundstuckswerte in der Stadt Dorsten - Grundsticksmarktbericht 1994



Vorbemerkungen

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1994 verdffentlicht der Gutachterausschufd flir
Grundstickswerte in der Stadt Dorsten erstmalig eine Ubersicht {ber die
Preisentwicklung und das Geschehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt. Dieser
Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der offentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwickliung
angewiesen sind sowie an alle interessierten Privatpersonen.

Die vorliegende Verdffentlichung ist demzufolge als Marktorientierung gedacht und
soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den ortlichen Immoblienmarkt

"transparent” darstellen.

Der Gutachterausschufl fiir Grundstickswerte als Einrichtung des Landes
Nordrhein-Westfalen ist ein selbsténdiges und unabhéngiges Koilegialgremium
ehrenamtlicher Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilien-
bewertung.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdéren:

- Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
- Ermittlung von Bodenrichtwerten
- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung, wie z.B. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen u.a.

- Erstellen von Mietwertiibersichten und Mitarbeit bei der Erstellung des
Mietspiegels

- Erteilen von Auskiiniten liber Bodenrichtwerte

- Erteilen von Allgemeinauskiinften tiber Auswerteergebnisse aus der Kaufpreis-
sammlung bezuglich des Grundsticksmarktes

- Enteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

Zur Durchfilhrung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschuld einer
Geschéftsstelle, die beim Vermessungsamt der Stadt Dorsten eingerichtet ist.
Datenbasis zur Erledigung aller Aufgaben des Gutachterausschusses bzw. der
Geschaftsstelle ist die Kaufpreissammliung.

Notare und andere Stellen sind gemaR § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften der
beurkundeten Kaufvertrdge und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen
dem Gutachterausschu® zu ubersenden. Diese Vertrdge werden durch die
Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen
Vorsitzenden ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- bzw.
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Kaufpreissammiung ist sichergestellt, daR der Gutachterausschufl Uber die
Vorgange auf dem Dorstener Grundstucksmarkt standig umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Anlage geflhrt, spezielle
Datenauswerteprogramme bieten die Maoglichkeit des jederzeitigen Zugriffs oder
Datenabfragen (iber Kaufpreise, Entwicklungen, Tendenzen oder statistische
Auswertungen.

Die in der Kaufpreissammlung erfaldten Daten sind objektbezogen und unterliegen
dem Datenschutz. Sie dienen nur zur Durchfiihrung der Aufgaben des
Gutachterausschusses und werden anderen Personen oder Behdrden nicht zur

Kenntnis gegeben.
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Aligemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille von
unterschiedlichen politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinfluft.
Ginstige Steuerabschreibungsmaglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe
Kapitalreserven und Inflationsraten erhdhen die Nachfrage nach Immobilien und
bewirken damit hohere Preise. Dagegen beeinflussen z.B. niedrige Mieten, hohe
Baupreise und eine allgemein riicklaufige Konjunktur den Immbobilienmarkt negativ.

In den nachfolgenden Grafiken sind einige dieser Einfluifaktoren in ihrer zeitlichen
Entwicklung und z.T. in ihrer Beziehung zum Grundstilcksmarkt dargestelit.

Grafik 1 Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
Entwickiung 1980 bis 1994

Index 1980 = 100

' | | | i i | | | | | [ I |
160 | (~Baukosten S T R I s s
Lebenshaltungskosten : : ! i ‘: '.I !
150 ~ Mieten '1 i ': ! : !
140 -".-_ Gnn*lldah‘.'mlfspre%se Dorslten ;} :I 15 i } = ::
| I | 1 | | P :
480 k) e e ;
120 I e gt SR 1
| ¥ o A /|
He Beryt R
100 PN b e
% L e L e
! | | i ! | | i ' ".
s NS R R R oL R ] RAK
01 I S M S ) e R
80 81 82 83 84 &5 g6 87 88 89 90 91 92 93 94
Jahr
Quelle: Landesamt fur Statistik und eigene Untersuchung
Veranderung 1994 gegeniiber 1993
Basis 1980 = 100 index 93 Index 94 Veranderung
Lebenshaltungskosten 1424 146,4 + 28%
Wohnungsmieten 155,0 161,5 + 42 %
Baukosten 1551 159,5 + 28%
Grundstuckspreise Dorsten 114,6 125,0 + 91%

Qelle. Landesamt fur Statistik und eigene Untersuchung
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Grundstiicksverkehr 1994
- Vertragsabschliisse, Geldumsatz

Bei den fiur das Jahr 1994 angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige
Endergebnisse, die erfahrungsgemdal die tatsachliche Situation auf dem
Grundstiicksmarkt mit hoher Wahrscheinlichkeit wiederspiegeln. Abweichungen zu
spateren Veroffentlichungen konnen sich dadurch ergeben, daB die beurkundenden
Stellen Kaufvertrage nachreichen oder bereits beurkundete Vertrage spater
aufgehoben werden.

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Dorsten sind im Berichtszeitraum
1994 geman § 195 des Baugesetzbuches insgesamt 910 Vertrdge (Abnahme von
12 % gegeniber 1993) von beurkundenden Stellen ibersandt worden. Das
gesamte Geldumsatzvolumen des Jahres 1994 betrug dabei 196 Mio. DM, dies
entspricht einer Abnahme gegentiber dem Vorjahr von 22 % .

Die nachfolgenden Grafiken stelien die Anzahl der registrierten Kaufvertrage und
den Geldumsatz als Vergleich mit den Vorjahren dar.

Registrierte Kaufvertrige in Dorsten
Giigh £ Vergleich 1980 bis 1994
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Quelle eigene Kaufpreissammiung
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Grafik 3 Geldumsatz in Mio. DM
Vergleich 1988 bis 1994
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Quelle. eigene Kaufpreissammiung

Von den insgesamt 910 registrierten Kaufvertragen des Jahres 1994 sind 750
Vertrage flr weitere Untersuchungen und Auswertungen geeignet. Bei den 160
"ungeeigneten” Fallen handelt es sich um Beurkundungen, die aufgrund der
besonderen und personlichen Verhaltnissen der Vertragspartner fiir weitere
Auswertungen nicht geeignet waren (z.B. unentgeltiche Ubertragungen,
Tauschvertrdge, Zuschlage in Zwangsversteigerungen etc.).

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Entwicklung des Geldumsatzvolumens des
Dorstener Immobilienmarktes. Dabei wird nach den Grundstilicksteilméarkten

- unbebaute Grundstiicke mit
- land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
- Bauerwartungsland
- Rohbauland
- Bauland
- bebaute Grundstiicke
- Wohnungs-/ Teileigentum
- Sonstige Grundstiicke
unterschieden. :
Innerhalb der Kategorie der "unbebauten Grundstiicke" werden alle selbststandig
bebaubaren Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhausbebauung), den GescholRwohnungsbau und die gewerblich
genutzten Grundstiicke (klassische Gewerbe- und Industriegrundstiicke sowie
Grundstiicke, die sich fiir den tertidaren Bereich eignen) erfalt. AulRerdem die
Entwicklungsstufen des "werdenen Baulandes" sowie die Verkaufe des land- und
forstwirtschaftlichen Bodenverkehrs.
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Unter dem Teilmarkt "bebaute Grundsticke" sind Ein- und Zweifamilienhauser,
Mehrfamilienhduser, Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshduser, Gewerbeobjekte
und alle sonstigen bebauten Grundstiicke erfalt.

Geldumsatz in Mio. DM einzelner Teilmérkte

Vergleich 1988 bis 1994

Grafik 4
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Quelle: eigene Kaufpreissammiung Jahr

tMunbebaute Grunstiicke mMWohnungseigentum
Ibebaute Grundstlicke

Grafik 5 Geldumsatz in Mio. DM einzelner Teilmérkie
Vergleich 1988 bis 1994
Mio. DM
0

225
200
175
150
125
100
75
50
25

II‘II! 1l
]
-

o U hi il

Quelle sigene Kaufpreissammiung

ZiSonstige Munbebaute Grunstiicke
mVWohnungseigentum bebaute Grundstiicke
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Teilmarkt "unbebauie Grundstiicke"

Nachfolgend ist der Teilmarkt der "unbebauten Grundstiicke" des Jahres 1994
differenzierter dargesteilt.

Gesamtumsatz - Vergleich 1994 mit 1993

Teilmarkt Anzahi Vertrdge Geldumsatz in Mio, DM Verdnderung
93 94 93 94 in%

Wald 3 5 0,053 0,140

Acker-/Grunland 18 13 1,200 0,885 -26

sonstige, baulich nicht

nutzbare Flachen 44 19 0,514 0,128 -75

Bauerwartungsland 10 4 0,719 0,398 -45

Rohbauland 4 0 2,033 0 -100

Bauland 159 123 23,915 20,254 -15

Surmme

unbebauter Fdlle 208 164 28,733 22,932 - 20

Gesamtumsatz

in Dorsten 880 " 750 ") 249,824 196,232 -22

*) nur geeignete Falle

Nachfolgend wird die Umsatz- und Preisentwicklung der Teilméarkte
- Bauland

- landwirtschaftliche Nutzflachen

- forstwirtschaftliche Nutzflachen

innerhalb der Kategorie der unbebauten Grundstiicke untersucht.
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3.1.1 Baulandgrundstiicke - Umsatz und Preisentwicklung

Teilmarkt Anzahl Vertrige Geldumsatz in Mio. DM Verénderung
93 94 93 94 in %

unselbststandige
Teilflachen 43 23 0,283 0,311 +10

relevantes Bauland 116 100 23,632 19,942 - 16

Unterteilung “relevantes Bauland”

EFH/ZFH-Bebauung 68 63 10,284 10,752 + 5
MFHWG 18 i/ 6,558 6,136 - 6
Gewerbe-/Industrie 17 11 6,224 3,024 - 51
Erbbaugrundstiucke 2] 13 0,545 0,832 + 53

o
(=]

Erbbaurechte (unbebaut) 0,031

Die nachfolgende Grafik stellt die Umsatzentwicklung des "relevanten Baulandes”
(Geldumsatz und Anzahl der Kauffélle) von 1988 bis 1994 dar. Dabei werden nur
solche Kauffalle herangezogen, die dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

zuzuorden sind.

Graiik 6 relevantes Bauland - Geldumsatz in Mio. DM

Vergleich 1988 bis 1994
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Quelle: eigenea Kaufpreissammiung Jahr
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Die Kaufpreisanalyse zeigt, dal3 sich die Baulandpreise in Dorsten unterschiedlich
entwickelt haben. So ist Gber Jahre ein unterschiedliches Preisniveau zwischen den
nordlichen und landlich gepragten Stadtteilen (Rhade, Lembeck, Wulfen ohne
Barkenberg, Deuten) und dem sidlichen Stadtbereich zu beobachten. Die
Entwicklung der Durchschnittspreise des "relevanten Baulandes" (nur Kauffalle des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs) ist in den Grafiken 7 und 8 aufgezeigt.

Grafik 7 Allgemeine Baulandpreisentwicklung
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Quelle: eigene Kaufpreissammiung

Grafik 8

DM/m2 im Durchschnitt
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3.1.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes sind ausschlieBlich die Verkéaufe des sog.
innerlandwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen worden. AuBeriandwirt-
schaftliche Verkaufe wie z.B. planungsbedingte Kéufe der éffentlichen Hand und
Kauffalle, die aufgrund der persénlichen und ungewdhnlichen Verhéaltnisse nicht dem
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzurechnen sind, sind bei dieser Untersuchung
ebenfalls nicht berticksichtigt.

Der arithmetische Durchschnittspreis fir eine ortsiibliche Agrarlandflache betrug
1994

6,25 DM/m? Standardabweichung = 2,40 DM/m?
Variationskoeefiezient = 0,38
Anzahl der Félle = 9

der gewogene arithmetische Durchschnittspreis dagegen

6,10 DM/m?

Nachfolgend wird die allgemeine, langjéhrige Entwicklung des landwirtschaftlichen
Bodenmarktes anhand der gewogenen Durchschnittspreise dargestelit.

S 8 Jandwirtschaftliiche Grundstiicke
gewogene Preisentwicklung
DM/m?
L aEnER W R [ L g oA S
i ; ' Z
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Quelle: eigene Kaufpreissammiung
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3.1.3 Forstwirtschaftliche Grundstiicke

Hier gelten die gleichen Grundsétze wie bei der Untersuchung der landwirtschaftlich
genutzten Grundstlicke.

Der arithmetische Durchschnittspreis fiir eine ortsiibliche Waldfiache betrug 1994

1,90 DM/m? Standardabweichung = 0,55 DM/m?
Variationskoeffiezient = 0,30
Anzahl der Féille = 4

der gewogene arithmetische Durchschnittspreis dagegen

1,80 DM/m?

Nachfolgend wird die allgemeine, langjahrige Entwicklung des forstwirtschaftlichen
Bodenmarktes in Relation zu den Agrarlandpreisen dargestelit.

i land- und forstwirtschaftiiche Grundstiicke

allgemeine Preisentwickiung bis 1994
DM/m?

(]

CIDM/m? FN _
DM/m? LN
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80 B1 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94
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Quelle: eigene Kaufpreissammiung
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3.2 Teilmarkt "bebaute Grundstiicke”

3.21 Teilmarkt "Ein- und Zweifamilienhduser”

Bei den "Neubauten” handelt sich hier in der Regel um von Bautrdgern oder
Wohnungsgesellschaften errichtete Reiheneigenheime oder Doppelhduser. Alle
anderen Baujahrsgruppen sind "Weiterverkéufe”, d.h. hier sind alle geeigneten Ein-
und Zweifamlienhduser erfalt, die vor 1994 erbaut worden sind.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Auswerteergebnisse. Da die
angebenen Mittelwerte stark von den Extrempreisen beeinflut werden, die nichts
tiber die Verteilung der Einzelpreise in den Zahlenreihen aussagen, wird als weiteres
Beurteilungskriterium eine Preisspanne angegeben. Diese gibt die Preisstreuung der
untersuchten Kaufpreise an und ist iiber die Standardabweichung ermittelt; dadurch
werden die durchschnittichen Abweichungen der Einzelpreise von den
Durchschnitispreise charakterisiet. Eine Ubertragung auf den konkreten
Wertermittlungsfall ist wegen der starken Generalisierung nur eingeschrankt

maéglich.

Bei den angegeben durchschnittlichen Preisen sind die ErschlieBungskosten,
Garage oder Stellplatz sowie Grundstiicksanteile enthalten, Erbbaurechte bleiben
unberiicksichtigt. Unberiicksichtigt sind auch solche Félle, die nicht dem
gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordenen sind.

freistehende EFH/ZFH:
Alters- Wohnfliche Preisspanne Gesamtpreis @ - Preis
gruppe im Mittel von [ bis im Mittel

m? DM DM DM/m?
Neubauten
1994 - s - - 1)
1975 - 93 183 470.000,-/ 780.000,- 600.000,- 3.450,- *2)
1950 - 74 141 310.000,- / 490.000,- 390.000,- 2.850,- *3)
bis 1949 142 210.000,-/ 370.000,- 290.000,- 2.040,- *4)
Statistiken zu_*): ") *2) *3) *4)
Anzahl der geeigneten Fille 0 9 10 5
Standardabweichung +/- DM/m? - 855 637 576
Variationskoeffizient - 0,25 0,22 0,28
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Reihen- / Doppelhduser :

-16 -

Alters- Wohnfliche Preisspanne Gesamtpreis @ - Preis
gruppe im Mittel von | bis im Mittel

m? DM DM DM/m?
Neubauten
1994 106 345.000,-/ 415.000,- 380.000,- 3.580,- *5)
1975- 93 133 320.000,-/ 490.000,- 390.000,- 3.040,- *6)
1950 - 74 148 275.000,- / 465.000,- 360.000,- 2.500,- *7)
bis 1949 112 145.000,- / 340.000,- 225.000,- 2.150,- *8)
Statistiken zu *): “5) *8) *7) *8)
Anzahl der geeigneten Fiélle 38 46 10 14
Standardabweichung +/- DM/m? 326 622 647 858
Variationskoeffizient 0,09 0,20 0,26 0,40

Nachfolgend wird die durchschnittliche Preisentwicklung der Baujahrsgruppe 1975
bis 93 der Doppel- /Reihenh&user der letzten Jahre aufgezeigt.

3000
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2400
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Reihen- und Doppelhéduser, Bauzeit 1975-93

Grafik 11 % : ;
Preisentwicklung bis 1994
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Jahr

Quelle: eigene Kaufpreissammiung
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Anhand der nachfolgenden Datenzusammenstellung wird die Anzahl der
registrierten Kauffalle im Ein- und Zweifamilienhausbereich den Geldumséatzen
gegeniibergestelit.

Jahr Anzahl Kauffille Geldumsatz in Mio. DM
1988 217 55,34
1989 215 55,03
1990 160 42 07
1991 181 85277
1992 188 59,06
1993 253 90,06
1994 181 64,82

3.2.2 Teilmarkt "Mehrfamilienhiuser, Wohn- und Geschéaftshduser"

Diese Teilmarkte spielen in Dorsten eine eher untergeordnete Rolle, Kauffélle liegen
nur in geringem MafRe vor. Insofern ist eine Kaufpreisanalyse durch Umrechnung
auf die BezugsgroRe DM/m? Wohn- oder Nutzflache fiir spezielle Objektgruppen
(z.B. DFH, MFH, WuG) wegen zu starker Streuung kaum mdglich. Nachfolgend wird
die Anzahl der registrierten Kauffalle den Geldumsatzen gegeniibergestelit.

Jahr Anzahl Kauffille Geldumsatz in Mio. DM
1988 25 17,45
1989 31 15,27
1980 26 38,50
1991 31 31,37
1992 22 11,79
1993 ; 36 49,05
1994 23 29,67

Gutachterausschull fur Grundstickswerte in der Stadt Dorsten - Grundsticksmarktbericht 1994
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3.3 Teilmarkt "Wohnungseigentum"”

Bei den “"Neubauwohnungen handelt sich hier um von Bautrdgern oder
Wohnungsgesellschaften errichtete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern
ab 3 Wohneinheiten. Bei den sog. "Weiterverkdufen" sind sowohl die Verkéufe von
alteren "klassischen" Eigentumswohnungen als auch Verkaufe von Wohnungen in
nachtraglich aufgeteilten Mehrfamilienhdusern enthalten. Eigentumswohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Wohnungserbbaurechte bleiben bei der

Untersuchung unberticksichtigt.

Die in der nachfolgenden Tabelle angebenen Durchschnittswerte sind naturgeman
stark von den Extrempreisen beeinflult, insofern ist nichts Uber die Verteilung der
Einzelpreise in den Zahlenreihen ausgesagt. Daher wird als weiteres
Beurteilungskriterium eine Preisspanne angegeben. Diese gibt die Preisstreuung der
untersuchten Kaufpreise an und ist Gber die Standardabweichung ermittelt; dadurch
werden die durchschnittichen Abweichungen der Einzelpreise von den
Durchschnittspreisen charakterisiert. Eine Ubertragung auf den konkreten
Wertermittiungsfall ist wegen der starken Generalisierung nur eingeschrankt

maoglich.

Bei den angegebenen durchschnittichen Preisen sind die anteiligen
ErschlieBungskosten enthalten, Preisanteile fiir Garagen, Einsteliplatze oder
besondere Einbauten (z.B. Einbaukiichen) sind dagegen nicht enthaiten.
Unberiicksichtigt sind auch solche Falle, die nicht dem gewdhnlichen
Geschéfisverkehr zuzuordenen sind.

Alters- Wohnfidche Preisspanne Gesamtpreis @ - Preis
gruppe im Mittel von /| bis im Miitel

m? Dw DM DM/m?
Neubauten
1994 80 237.000,-/ 268.000,- 252.000,- 3.160,- *1)
1980 - 93 81 185.000,-/ 240.000,- 213.000,- 2.625,- *2)
1970 -79 81 147.000,-/ 199.000,- 172.000,- 2.135,- *3)
1960 - 69 70 110.000,-/ 166.000,- 137.000,- 1.965,- *4)
1950 - 59 60 98.000,-/ 126.000,- 114.000,- 1.875,- *5)
Statistiken zu *): *1) *2) *3) *4) *5)
Anzahl der geeigneten Félle 93 46 30 9 8
Standardabweichung +/- DM/m?* 196 339 318 400 231
Variationskoeffizient 0.06 0,13 0,15 0,20 0,12
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Nachfolgend wird die allgemeine Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen der
Baujahrsgruppe 1960 - 69 und der Baujahrsgruppe ab 1980 (ohne Neubauten)
aufgezeigt.

Eigentumswohnungen in Dorsien
Preisentwicklung 1988 bis 1994

Grafik 12

DM/m2 im Durchschnitt

3200 / [maj. 60-69 ]

Clab 1980
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Quelle: eigene Kaufpreissammiung
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Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschisse ist die Ermittilung von
Bodenrichtwerten far unterschiedliche Grundstiicksqualitéten. Diese
Bodenrichtwerte werden jeweils zum Jahresende (Ermittlungsstichtag  31.
Dezember) festgestellt und bis spatestens 30. April verdéffentlicht. Bodenrichtwerte
sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fir Grundstiicke eines Gebietes, fur
das im wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie sind auf
den m? Grundstiicksflaiche bezogen. Die Bodenrichtwerte werden in der
Bodenrichtwertkarte dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses Dorsten gegen eine Gebuhr erworben werden.
AuRerdem werden mindliche oder schriftiche Ausklnfte aus der

Bodenrichtwertkarte erteilt.

Bodenrichtwertkarte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschult bzw. von der Geschéftsstelle
durch Auswertung der Kaufpreissammiung abgeleitet. Dabei werden nur solche
Baulandkaufpreise des Vorjahres beriicksichtigt, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zustandegekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundsticke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend (bereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
dem Bodenrichtwert ausgewiesen. Fiur Dorsten haben sich nach jahrelanger
Beobachtung des Grundstiicksmarktes folgende Merkmale herausgestellt:

- planungsrechtliche Ausweisung

- Art und MaR der baulichen Ausnutzung

- Bauweise

- Zahl der Voligeschosse

- Grundstuckstiefe

- Grundstiicksgrofie

- erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand

Nachfolgend ist ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stadtteil Lembeck und
Altstadt) abgedruckt.

Legende zum Richtwertkartenausschnitt

200 Bodenrichtwert in DM/m? (erschlieBungsbeitragspflichtig)
(200) Bodenrichtwert in DM/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)

W -0,5 baureifes Land in Wohngebieten mit ein- bzw. zweigeschossiger Bebauung und einer
ortsiiblichen GeschoBfidchenzahl - GFZ von 0,5 bei einer Grundstiickstiefe vonca. 35 m

M-1,0 baureifes Land in Mischgebieten mit dreigeschossiger Bebauung und einer ortsiiblichen
GeschoBflachenzahl - GFZ - von 1,0 bei einer Grundstiickstiefe ca. 35 m
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Gebietstypische Werte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschull sogenannte
"gebietstypische Werte" als Ubersicht (iber das allgemeine Bodenpreisniveau
aufgrund der ausgewerteten Baulandkaufpreise festgestellt. Diese werden vom
Regierungsprasidium in Minster zu einer Ubersicht zusammengestellt und
verdffentlicht.

Nachfolgend sind die gebietstypischen, erschiieBungsbeitragpflichtigen Bodenwerte
in Dorsten dargestelt.

Stadtteil Lage

gut mittel maBig
Rhade 280
Lembeck 250
Alt-Wulfen 270
Waulfen-Barkenberg 250 %)
Deuten 230
Holsterhausen 300
Hervest 300
Hardt 360 300 270
Altstadt 360 300 270
Feldmark 360 300 270
Ostrich 270
Altendorf-Ulfkotte 290

*) erschlieBungsbeitragsfrei

Mietiibersicht / Mietspiegel

Die Geschéftstselle des Gutachterausschusses wirkt seit Jahren an der Erstellung
des Dorstener Mietspiegels mit. Das von den Beteiligten des “Arbeitskreises
Mietspiegel” zusammengestelite Mietenmaterial wird dabei von der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses nach mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet
und die Auswerteergebnisse dem Arbeitskreis zur Beschlufifassung vorgelegt.
Insofern ist der Gutachterausschul® Dorsten bzw. die Geschéftstelle malRgeblich an
der Mietspiegelerstellung in Dorsten beteiligt.
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Nachfolgend wird die aligemeine Mietenentwicklung in Dorsten durch Vergleich der
in den jeweiligen Mietspiegeln der Jahre 1985 bis 1993 ausgewiesenen Mietwerte
dargestellt und mit der allgemeinen Mietpreisentwicklung in Nordrhein-Westfalen
(Mietenindex des Statistischen Landesamtes) verglichen.

Jahr Mietspiegel Dorsten Mietenindex NW
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 120,3
1993 129,8 126,8
1994 132,1

Mietpreisentwicklung in Dorsten

Grafiyi2 allgemeine Entwicklung seit 1985

Index 1985 = 100

140 —‘_ 1 i 1 | | | | t | 1
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Quelle. eigene Unterlagen
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Liegenschaftszinssitze

Fir die Wertermittiung ist der Liegenschaftszinssatz von groRer Bedeutung,
insbesondere bei der Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren. Der
GutachterausschuR hat nach § 11 der Wertermittlungsverordnung  (WertV)
Liegenschaftszinssétze zu ermittein.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein MaR fiir
die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszins-
satz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen. Im allgemeinen liegt er unter dem
Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer
langfristigen Bindung und einer gréReren Sicherheit des Kapitals ausgegangen
werden kann.

Nach § 11 Abs. 2 WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert ist
im allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditekriterien

gehandelt werden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebaude- und
Nutzungsart. Fur Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhausern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei jingeren Objekten ist
dieser vergleichsweise groRer als bei alteren Objekten. Bei Hausern mit einer
Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren und maRiger Bausubstanz wird der
Liegenschaftszins deutlich geringer. Bei Objekten in maRigen Lagen wird der Zins-
satz erfahrungsgemaR steigen, in vergleichsweise guten Lagen wird er dagegen
geringer ausfallen.

Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz mindestens noch von von
folgenden EinfluBgroBen abhéngig.

- mafigebliche Gesamtnutzungsdauer

- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwertanteil

- Gesamtkaufpreis

- Lage

- Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen
eines Wertgutachtens stellt insofern die sachverstandige Abgleichung verschie-
dener EinfluBmerkmale dar.

Langjahrige Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Dorstener Grund-
sticksmarktes zeigen die nachfolgenden, durchschnittlichen Liegenschaftzinssatze.
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Objektgruppe @ - Liegeschaftszins Zinsspanne
% von / bis

Eigentumswohnungen:

- Vorkriegsbauten <3,50

- Baujahre 45 - 59 3,75 3,50-4,00

- Baujahre 60-93 4,25 4,00 - 4,50

- Neubauten 4,50 4,50

Ein- | Zweifamilienhduser - freistehend:

- Vorkriegsbauten 2,35 2,00-275
- Baujahre 1945-69 3,00 2,75 - 3,25
- Baujahre 1970-93 3,40 3,30 - 3,50

Ein- /| Zweifamilienhauser - Reihen-/Doppelhduser:

- Vorkriegsbauten 3,05 2,75 - 3,50
- Baujahre 1945-69 3,50 3,25-4,00
- Baujahre 1970-93 410 3,75-4,25

Dreifamilienhduser:

- Vorkriegsbauten 3,95 3,50-4,25
- Nachkriegsbauten 4,80 4,50 - 5,00

Mehrfamilien- (Wohn-Geschéftshdusergew. Ant.<20%

- Vorkriegsbauten 5,40 4,85-6,00

- Nachkriegsbauten 5,60 5,35- 5,80
Wohn-Geschiifts-

h&usergew. Ant>20% 6,50 6,00-7,00%

*) in guten Geschéfts- oder Kernlagen geringer

Gewerbebetriebe 6,00-7,50"

*) je nach Lage und variabler Nutzungsmaéglichkeit
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Sonstige erforderliche Daten

Iindexreihen

7.1.1 Unbebaute Grundstiicke (Indexierung nach Grundstiickspreisen in DM/m?)

7.1.2

Jahr Objektarten / Preisverdnderungen

Bauland %-veranderung Agrariand %-Veranderung Forstland %-verand.
1980 100,0 100,0
1981 108,4 + 84 98,9 = 1
1982 104,8 =82 62,1 - 372
1983 107.8 + 25 80,9 +30,3
1984 94,2 - 12,4 76,6 - 53
1985 92,0 = 24 854 +115
1286 79,2 - 139 79,2 - 73
1987 80,1 + 11 86,0 + 86 102,9
1988 79,2 1,1 653 - 244 100,0 =28
1989 88,1 + 11,2 66,3 + 15 105,7 + 57
1990 925 + 50 65,9 - 086 1143 + 81
1991 95,1 + 28 712 + 80 105,7 - 75
1992 115,0 + 209 72,2 + 14 94,3 - 10,8
1993 114,6 0,3 58,9 - 184 105,7 +12,1
1994 125,0 + 9,1 64,1 + 88 102,9 - 28

Bebaute Grundstiicke / Wohnungseigentum (indexierung nach DM-Umsétzen)

Jahr Objektarten / Umsatzverinderungen
EFHIZFH % Verandennng Wohnungseigentum %-Vertnderung

1988 100,0 100,0

1989 99,4 - 06 67,8 - 822

1990 76,0 - 235 90,5 +335

1991 954 +255 164,8 +82,1
1992 106,7 +11,8 222.8 +352

1993 162,7 +525 2121 - 48
1994 1171 - 28,0 196,5 -~ 74
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7.1.2 Verhiltnis Kaufpreis/Sachwert

Fir die Verkehrswertermittiung eines Sachwertobjektes (Ein- und Zweifamilien-
héuser) wird entsprechend den Gepflogenheiten des Immobilienmarktes ggfs. die
Anpassung des Sachwertes an die Marktlage erforderlich sein. Neben der
Sachwerthohe ist insbesondere die Lage des Bewertungsobjektes die maRBgebliche
BestimmungsgréBe zur Feststellung eines marktkonformen Anpassungsfaktors.

Umfangreiche Untersuchungen des Dorstener Grundstiicksmarktes der Jahre
1985/86 und 1990/91 haben eine signifikante Abhéngigkeit zwischen der
Sachwerthhe und dem Wertverhdltnis Kaufpreis/Sachwert aufgezeigt. Der
aufgrund der festgesteliten Funktion abgeleitete Korrelationskoeffizient zeigte mit
0,7 eine vergleichsweise hohe signifikante Abhangigkeit des Wertverhaitnisses
Kaufpreis/Sachwert zur Sachwerthéhe.

1994 stichprobenartig durchgefiihrte Untersuchungen bestétigen den allgemeinen
Trend der Untersuchungsjahre 1985/86 und 1990/91, haben jedoch aufgrund der
allgemeinen Grundstlicksmarktveranderungen zu einer Verschiebung der Zu- oder
Abschidge in der SachwertgroRenordnung gefilhrt; die nachfolgende Gegen-
uberstellung verdeutlicht diese Veranderung.

Sachwert- Wertverhditnis Kaufpreis / Sachwert
gréfienordnung 1991/92 1994
DM % %

150.000,- 105 115 -120
200.000.- 98 110 - 115
300.000,- . 88 100 - 105
500.000,- 78 85 - 90

1 Mio. 66 75 - 80

Fir das Jahr 1995 sind weitere umfangreiche Grundstiicksmarktuntersuchungen
beabsichtigt.
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8. Ubersichtsplan der Stadt Dorsten - MaRstab 1:100.000

Flache: 171 km?
Einwohner: 81.8600
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Anhang

Vorsitzender:

Geschiiftsstelle:

Ansprechpariner:

Telefon:

Telefax:

=30 =

Dipl.-Ing. Giinter Rojahn - Verm.-Assessor

CrawleystralBe 7, 46282 Dorsten
Postfach 21 02 65, 46269 Dorsten

Dipl.-ing. M. Miiller

Dipl.-Ing. G. Brandtner

Crawleystr. 7 (ehem. Wasser- u. Schiffahrtsamt)
Zimmer 110

02362 / 66-5080

02362 / 66-5723
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