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1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten verdffentlicht mit dem
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung und das Ge-
schehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr 2002.

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 &rtlichen Immobilienmarkt transparent ma-
chen.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird beeinflusst durch Rahmenfaktoren wie Bau- und
Bodenpreise, das allgemeine Zinsniveau und die 6rtliche Mietpreisentwicklung, richtet sich
aber im Wesentlichen nach Angebot und Nachfrage.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststdndiges und unabhiingiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gutachter
mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung.

Zu seinen wesentlichen Aufgaben gehdren:

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschaftszins-
satze, 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 Bodenrichtwertauskiinften
- 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, fiir die sémtliche Kauf-
vertrage ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflussende Daten
ergénzt wurden. Notare und andere Stellen sind gemiB § 195 Baugesetzbuch (BauGB) ver-
pflichtet, Abschriften der beurkundeten Kaufvertriige und sonstige den Bodenmarkt betreffen-
de Unterlagen dem Gutachterausschuss zu iibersenden.
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Durch die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gut-

achterausschuss tiber die Vorgéinge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt stdndig umfassend
informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Anlage geflihrt. 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 Durchfithrung der Aufgaben des Gutachterausschusses und werden Sachver-

stdndigen und Behdrden nur unter bestimmten Voraussetzungen in anonymisierter Form 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 {ibertragen und miissen ggf. mit zum Teil erheblichen Zu- oder Ab-
schlégen 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 Ergebnisse, die sich durchaus in spéteren Verdf-

fentlichungen durch nachtriglich eingereichte, ausgewertete oder aufgehobene Vertrige verin-
dern konnen.
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2. Aligemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politischer
und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Gtinstige Steuerabschreibungsmoglich-
keiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten erhhen die
Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit hshere Preise. Dagegen beeinflussen niedrige
Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riickléufige 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 2000 bis 2002 (1980=100)

Index Verinderung | Index Verinderung Index
2000 2000-2001 2001 2001-2002 2002
Baukosten NRW 1713 +0,4% 171,9 -0,1% 171,7
Lebenshaltungskosten NRW 159,2 +2,3% 162,9 +1,5% 165,4
Wohnungsmieten NRW 188,0 +1,6% 191,0 +1,1% 1932
Grundstiickspreise Dorsten 155,4 +0,6% 156,3 +1,1% 158,1
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3. Grundstiicksmarkt Dorsten - Vertragsabschliisse, Geldumsatz

gen; dies sind rund 4% weniger als im Vorjahr. Der Umsatz aller regis-
in Dorsten ging ebenfalls im Jahr 2002 auf 114 Mio. € zuriick; das sind
er als in 2001. Diese Werte spiegeln die allgemeine Entwicklung auf dem

raum 2002 sind bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt
rkt wieder.
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Bei der Auswertung der eingegangenen Kaufvertriige zeigte sich, dass ca.100 Vertrige wegen
besonderer oder personlicher Verhiltnisse der Vertragspartner nicht beriicksichtigt werden

konnten. Die verbleibenden 620 Fille wurden verschiedenen Grundstiicksteilmirkten zuge-
ordnet.

- bebaute Grundstiicke:

- Wohnungs-/Teileigentum:

- unbebaute Grundstiicke:

Diesem Teilmarkt werden alle Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Biiro-, Verwaltungs- und Geschiftshiu-
ser, Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundstiicke
zugeordnet

Hierzu zéhlen Wohnungen und gewerblich genutzte Einheiten
in Objekten, die gemdB Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt
wurden

Hier handelt es sich um alle selbststéindig bebaubaren Grund-
stiicke flir den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhéuser), den Geschosswohnungsbau, die
gewerblich genutzten Grundstiicke, die Entwicklungsstufen
des werdenden Baulandes sowie die Verkaufe land- und forst-
wirtschaftlicher Grundstiicke
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3.1 Teilmarkt unbebaute Grundstiicke
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Nachfolgend ist der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke in seiner Entwicklun
zum letzten Jahr dargestellt. Bei den Zahlen fiir Wald bzw. Acker-/ Griinland
um Gesamtumsitze, unabhéngig von ihrer Eignung fiir die spitere Auswertung.

Kaufvertrige/Umsatz 2001 - 2002
d
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3.1.1 Baulandgrundstiicke - Umsatz und Preisentwicklung

Teilmarkt Anzahl Vertriige | Fliche in ha Umsatz in Mio. €
2001 2002 | 2001 2002 2001 2002

unselbstindige Teilflichen 2 3 0,1 0,2 0,071 0,079

Bauland 58 47 63 34 9251 5,135

Unterteilung Bauland fiir ...

Ein-/ Zweifamilienhaus-Bebauung 47 43 2,8 2,0 5,428 4,134
Drei-/Mehrfamilienhaus-Bebauung 6 1 1,5 02 3,233 0,513
Gewerbe/Industrie 5 3 2.0 1,2 0,590 0,488
Erbbaugrundstiicke 9 8 0,5 04 0,724 0,670

Die Kaufpreisanalyse zeigt, dass die Baulandpreise ein eindeutiges Siid-Nord-Gefille aufwei-
sen. So liegen die Preise in den nérdlichen, lindlich geprigten Stadtteilen Rhade, Lembeck,
Waulfen und Deuten im langjahrigen Mittel ca. 10% unter den Werten des siidlichen Stadtbe-

reichs. Das unterschiedliche Niveau der durchschnittlichen Wohnbaulandpreise wird in der fol-
genden Graphik aufgezeigt.

Allgemeine Entwicklung der Wohnbaulandpreise

Euro/m?
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3.1.2 Erbbaurechtsbestellungen

Die Anzahl der Erbbaurechtsbestellungen fiir Wohngrundstiicke im Stadtgebiet Dorsten
schwankt in den letzten Jahren erheblich. Nachdem von 1997 bis 1999 nur ein Fall zu ver-
zeichnen war, gab es in den letzten Jahren wieder ein erhdhtes Angebot an Erbbaugrundstii-

cken. Auffillig ist das seit 2001 deutlich gestiegene Zinsniveau. So liegt der durchschnittliche
Erbbauzins nun wieder deutlich iiber 3 %.

Euro/m?

Jahr Anzahl Fille Flichenumsatz Erbbauzins Zinssatz
in m? in €/m? in %
1987 0 - - -
1988 6 2.484 2,19 2,39
1989 7 6.182 1,84 1,70
1990 8 3.295 1,84 2,44
1991 23 11.602 3,01 2,76
1992 9 3232 3,16 2,40
1993 13 8.076 4,60 3,10
1994 1 428 4,60 3,10
1995 19 72379 2,91 1,92
1996 39 42.090 4,33 2,65
1997 1 1.128 4,70 2,88
1998 0
1999 0 - - -
2000 22 8.716 4,60 2,71
2001 6 1.735 6,88 3,92
2002 8 2.616 5,46 3,55
Entwicklung der Erbbauzinsen bei Erbbaurechtsbestellungen
9 4,5

t Erbbauzins in Euro/m?

—O—Zinssatz in % vom Bodenw ert ]

Zinssatz in %
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3.1.3 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes werden ausschlieBlich die Verkiufe des innerland-
und innerforstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffille, die auf Grund der
persénlichen und ungewdhnlichen Verhiltnisse nicht dem gewthnlichen Geschiftsverkehr zu-
zuordnen sind, oder planungsbedingte Kiufe der &ffentlichen Hand werden bei der Auswertung

nicht berticksichtigt.
Landwirtschaftliche Fliichen | Forstwirtschaftliche Fliichen
Anzahl der Kauffille 7 0
Geldumsatz 504.869,- € -
Flachenumsatz 182.864 m? -
durchschnitt]. Kaufpreis 3,08 €/m? )

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

Euro/m?

Entwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiickpreise
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Teilmarkt bebaute Grundstiicke

3.2.1 Ein- und Zweifamilienhiuser

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

In den genannten durchschnittlichen Zahlen sind Preisanteile fiir eine Garage und das Grund-
stiick einschlieBlich Erschliefungskosten enthalten; Erbbaurechte blieben ebenso wie Fille, die
nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen sind, unberiicksichtigt.

EFH/ZFH -  freistehend
Anzahl mittl mittl. mittl. mittl. Tendenz Standard-
Altersgruppe | Fiille Wohnfl. | Grundst.| Preis Preis/WF | gegeniiber | abweichung
[m?] [m?] €] [€/m?] Vorjahr [€/m?]
Neubauten 6 157 528 316.800.-| 2.010.- A +/- 145.-
1975-2000 8 167 605 301.000,-| 1.880,- A +/- 190,-
1950-1974 14 130 630 205.900,- | 1.590.- b +/- 235.-
bis 1949 8 140 561 157.700,- | 1.152,- 3 +/- 255,-
EFH/ZFH -  Doppelhaushilften und Reihenendhiiuser
Anzahl mittl. mittl. mittl. mittl. Tendenz Standard-
Altersgruppe | Fille | Wohnfl. | Grundst.| Preis Preis/WF | gegeniiber | abweichung
[m?] [m?] [€] [€/m?] Vorjahr [€/m?]
Neubauten 18 124 311 227.800.- | 1.850.- N +/- 120.-
1975-2000 13 121 346 202.200,- | 1.680.- A +/- 185,-
1950-1974 4 123 450 193.500,- | 1.570,- h | +/- 205,-
bis 1949 14 99 400 139.700,- | 1.440,- 3 +/- 220,-
EFH/ZFH -  Reihenmittelhiiuser
Alt Anzahl mittl. mittl. mittl. mittl. Tendenz | Standard-
CISETUPPE | piille Wohnfl. | Grundst.| Preis Preis/WF | gegeniiber | abweichung
[m?] [m?] [€] [€/m?] Vorjahr [€/m?]
Neubauten 1 122 257 206.300.- 1.690.- h =
1975-2000 17 118 220 175.900.- 1.520,- b +/- 235.-
1950-1974 4 103 285 158.000.,- 1.530,- 4 +/- 215,-
bis 1949 1 78 179 102.500.,- 1.314.- - -

Wenn in einzelnen Kategorien nur wenige Verkaufsfille existieren und/oder die Standardab-

weichung relativ groB ist, sind die Angaben nur bedingt geeignet und nur der Vollstiandigkeit
halber aufgefiihrt.
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In der folgenden Reihe wird die Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfliche fiir
neu errichtete Ein- und Zweifamilienhduser (Doppelhaushélften und Reihenhéuser) mit dem
Basisjahr 1992 aufgezeigt.

Indexreihe EFH/ZFH - Neubauten (Basisjahr = 1992)

Jahr | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
Index | 100,0 | 103,8 | 104,6 | 103,4 - 120,2 | 118,4 | 123,3 | 120,4 | 106,3 | 100,9

Héufigkeitsverteilung Kaufpreise EFH/ZFH

Gesamtkaufpreis in Euro

Entwicklung der Ein- und Zweifamilienhausverkiufe
Mio. Euro bzw. Anzahl

350

] Geldumsatz in Mio. Euro —e— Anzahl Vertrage ‘
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3.2.2 Mehrfamilienhiuser, Wohn- und Geschiiftshiuser

Diese Teilmirkte spielen in Dorsten eine eher untergeordnete Rolle, Kauffille liegen nur in
geringem Umfang vor. Insofern ist eine Kaufpreisanalyse durch Umrechnung auf die Bezugs-
grofle €/m* Wohn- bzw. Nutzfliche fiir spezielle Objektgruppen wie z. B. Drei- oder Mehr-
familienhduser, Wohn- und Geschéftshduser wegen zu starker Streuung bei wenigen Ver-
gleichsféllen kaum méglich.

Entwicklung der Drei- und Mehrfamilienhiuser,

Wohn- und Geschiaftshiuser
Mio. Euro bzw. Anzahl

40

3.3 Teilmarkt Wohnungseigentum

In der Gruppe der Neubauwohnungen wurden die Verkiufe der durch Bautréiger oder Woh-
nungsbaugesellschaften errichteten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern mit mehr als
drei Wohneinheiten ausgewertet. Bei den #lteren Baujahrsgruppen handelt es sich um Weiter-
verkdufe von klassischen Eigentumswohnungen und nachtréiglich in Wohnungseigentum umge-
wandelten Objekten. Verkéufe von Eigentumswohnungen in Ein- und Zweifamilienhiusern
sowie Wohnungserbbaurechte blieben bei der Untersuchung unberticksichtigt.

Die folgende Statistik stellt die ausgewerteten Verkaufsfille von Wohnungseigentum in ver-
schiedenen Baujahrsgruppen dar. Die angegebenen Werte werden z.T. von Extrempreisen be-
einflusst, geben aber im Durchschnitt den Markt ausreichend genau wieder. Uber fast alle
Baujahrsgruppen hinweg ist im Vergleich zum Vorjahr ein deutlicher Trend nach unten zu er-
kennen, der sich mit der angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt (Angebot ist deut-

lich groBer als die Nachfrage) erkldren lisst und auch in der Entwicklung der Mieten im Stadt-
gebiet Dorsten zu erkennen ist.

Die angegebenen durchschnittlichen Werte enthalten die Preisanteile fiir Grundstiicke ein-

schlieBlich ErschlieBungskosten, nicht enthalten sind Preisanteile fiir Garagen, Einstellpldtze
oder besondere Einbauten (z. B. Einbaukiichen).
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Indexreihe Figentumswohnungen - Neubauten (Basisjahr = 1992 )

Jahr 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Index 75,4 77,9 80,7 89,2 84,1 100,0 111,5 116,6
Jahr 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Index 121,9 - 1274 126,8 131,5 130,4 120,7 126,7
Wohnungseigentum
mittl. mittl. mittl. Tendenz | Standard-
Altersgruppe | Anzahl | Wohnfliiche Preis Preis/Wohntfl. | gegeniiber | abweichung
Fiille [m?] [€] [€/m?] Vorjahr [€/m?]
Neubauten 23 80 136.800,- 1.750.- A +/-95,-
1990-2000 12 85 128.100,- 1.510,- A +/- 170,-
1980-1989 32 79 97.900,- 1.240,- N +/- 145, -
1970-1979 16 76 67.300,- 825,- | +/- 240,-
1960-1969 9 81 90.000,- 1.110.- 7 +/-225,-
bis 1959 5 82 82.200,- 1.000,- > +/- 240,-
WE - Verkéufe 2002, Abhiingigkeit des Wertes vom Gebiudealter
+
+
29 i Tl o+ " i
g B O S e
£ . T p 1t | e
75_ 8 ] + + 1
g - i 8
¥ it N + o4
+
1
1960 1965 1970 1975 1980 1990 1995 2000 2005
Baujahr
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%
30

Haufigkeitsverteilung Kaufpreise Eigentumswohnungen

(Verkaufe 2002)

bis bis
25.000 50.000

bis bis bis
75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 250.000

bis bis bis

Gesamtkaufpreis in Euro

bis Uber

Seit 1987 wurden in Dorsten ca. 2.600 Eigentumswohnungen verkauft. Im Folgenden wird die
Entwicklung der WohnungsgréBen (Durchschnittswerte pro Verkaufsjahr) dargestellt. Es ist
seit dem eine Verdnderung von ca. 82 m? auf ca. 78 m? zu verzeichnen, das entspricht einem

Riickgang um ca. 5%.

Eigentumswohnungen - Entwicklung der WohnungsgroRen seit 1987
= 90
£
3 85 - %
£ 80 ——— r d hd *
S PS —— -
3 o <>
—~E 75 .
= 70
a S
-§ 65
=
ja] 60
1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002
Verkaufsjahr

3.4 Garagen

Die Tabelle gibt eine Ubersicht iiber das relativ konstante Preisniveau von Garagenverkéufen

der letzten Jahre.
Reihengarage Rethengarage
ohne Stellplatz mit Stellplatz
Bj. vor 1980 Bj. nach 1980
Durchschnittspreis 6.500,- € 9.000,- € 12.500.- €
Grundstiick ca. 32 m? ca. 38 m? ca. 76 m?
mittl. Alter ca. 28 Jahre ca. 7 Jahre ca. 8 Jahre
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4, Bodenrichtwerte

4.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenricht-
werten flir unterschiedliche Grundstiicksqualititen. Diese Bodenrichtwerte sind jedes Jahr bis
spdtestens 30. April zu beschliefen; sie bezichen sich Jeweils auf den 31. Dezember des Vor-
jahres und sind bis zum 30. Juni fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines Gebietes mit im We-
sentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen. Sie sind auf den m?* Grundstiicksfliche
bezogen und werden in der Bodenrichtwertkarte dokumentiert. Die Richtwertkarte kann bei
der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden, auBlerdem werden dort miind-
liche oder schriftliche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte erteilt.

4.2 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung von Kaufvertrigen
liber unbebaute Grundstiicke ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise des Vorjahres be-
riicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zustande gekommen sind. Die Bodenrichtwerte bezichen sich auf
Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend tibereinstimmen.

Folgende Merkmale sind wertrelevant:

- planungsrechtliche Ausweisung - Grundstiickstiefe
- Art und MaB der baulichen Ausnutzung - GrundstiicksgroBe
- Bauweise - Zahl der Vollgeschosse

- erschlieBungsrechtlicher Zustand
(mit Herausgabe der Bodenrichtwertkarte 2003 wurden die Richtwerte fiir Bauland
von erschlieffungsbeitragspflichtig auf erschliefungsbeitragsfrei umgestellt)

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.

Korrekturfaktoren bei abweichender Grundstiickstiefe T

Faktor

0,9 4

0,854~

0,8

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 25 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46
Tiefe inm
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Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte - MaBstab ca. 1 : 10.000

Y

It

&
st

ol )
Z8Es
S

Legende zum Richtwertkartenausschnitt

200 Bodenrichtwert in €/m? fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke gemilB BauGB

[40] Bodenrichtwert in €/m? fiir Grundstiicke frei von ErschlieBungsbeitrigen und Kosten fiir Aus-
gleichsmafinahmen gemiB BauGB

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

W-30 siehe 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? Grundstiicksgro-
Be ohne Anteil fiir betriebsnotwendige Wohnung

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

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke; Waldboden mit Aufwuchs

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten - Grundstiicksmarktbericht 2003



=90 =

4.3 Gebietstypische Werte Dorsten 2003
(Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke)

Auf der Grundlage der geméB § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gut-
achterausschuss in der Sitzung vom 12. Mirz 2003 folgende typische Werte als Ubersicht iiber
die Bodenrichtwerte erstellt und beschlossen. Sie spiegeln das durchschnittliche Wertniveau im
Stadtgebiet wieder und werden von der Bezirksregierung Miinster in einer Ubersicht fiir den
gesamten Regierungsbezirk veroffentlicht. Fiir Dorsten ergaben sich folgende gebietstypische,
erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwerte:

Grundstiicksart

gebietstypische Werte in €/m?

Lage

gut - mittel » miiBig

Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau

freistehende

Ein- und Zweifamilienhdiuser

230, 195,- 170,-

Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau
Doppelhaushidlften und
Reihenendhdiiuser

240,- 205, 175,

Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau
Reihenmittelhiuser

230,- 195,_ 1657_

Baureife Grundstiicke fiir den
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder
Mischnutzung

(gewerbl. Anteil < 20%)

220,- 195,- 180,-

Baureife Grundstiicke fiir die
Gewerbenutzung
klassisches Gewerbe ohne
tertidre Nutzung

45, 35,- 30,-

landwirtschaftlich
genutzte
Grundstiicke

forstwirtschaftlich
genutzte
Grundstiicke

1,-
(mit Aufwuchs)
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5. Mietspiegel

Der Dorstener Mietspiegel (aktuelle Ausgabe 2002) wird ca. alle zwei Jahre durch die Betei-

ligten des Arbeitskreises Mietspiegel beschlossen und herausgegeben. Zu diesem Gremium
gehoren:

- Mieterverein Dorsten und Umgebung e. V.

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Dorsten e. V.
- Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Emscher-Lippe
- 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 Geschifsstelle des Gutachterausschusses
nach mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem Arbeitskreis zur Beschlussfas-

sung vorgelegt. Insofern ist der Gutachterausschuss Dorsten maf geblich 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 Mietenindizes Tahit Dorsten NRW
Dorsten/NRW 1985 100,0 100,0
1986 101,2

1987 100,0 1024

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 143,1 137,2

1996 141,9

1997 146,0

1998 144,0 147,5

1999 149,0

2000 1434 1524

2001 155,4

2002 133,4 156,9
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Euro/m?

Durchschnittliche Mieten in Dorsten

(liber alle Baujahrsgruppen)

1987 1989 1991 1993 1995

Mietspiegel Dorsten - Erscheinungsjahre

1998 2000 2002

Auszug aus dem Mietspiegel fiir das Stadtgebiet Dorsten, Stand 01.05.2002

I bis 1949 B 3,30
e 350
b/ 1950 bis 1956 _B 3,70
o 385
1 1957 bis 1965 B 4,10
o 425
v 1966 bis 1974 B 4,40
e 4,65
14 1975 bis 1981 B 5,10
e 54
VI 1982 bis 1994 B 575
e 5,90
Vi ab 1995 B 6,00
o 6.20

( Erlauterungen zur Mietspiegeltabelle siehe néchste Seite )
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*1' A = einfache Wohnlage: bei Aufstellung des Mietspiegels standen keine ausreichenden Da-
ten zur Verfligung; hilfsweise kann der Mietwert fiir diese Lageklasse ermittelt werden
durch einen Abschlag in Hohe von 10% vom Wert der Lageklasse B

B = mittlere Wohnlage
C = gute Wohnlage

*? Wohnungen ohne Heizung: bei Aufstellung des Mietspiegels standen keine ausreichenden
Daten zur Verfligung; hilfsweise kann der Mietwert ermittelt werden durch einen Abschlag
in Hohe von 15% vom entsprechenden Tabellenwert. Dies gilt nur fiir Wohnungen in Ge-
béuden, die bis 1965 errichtet wurden; ab 1966 gehort die Heizung zum Baustandard.

Zu- und Abschliige

a. Wohnungsgriofien

kleiner als 40 m? (Appartementwoh-
nung)

+15%

von 40 m? bis 50 m?

+10% bis + 5%

von 50 m? bis 60 m?

+ 5% bis +/- 0%

von 60 m? bis 90 m?

+/- 0%

von 90 m? bis 100 m?

+/- 0% bis - 5%

groBer als 100 m?

- 5% bis - 10%

b. Sonderausstattung

Wenn tiber den normalen Ausstattungs- und Gruppen-
standard hinausgehende Qualitidtsmerkmale vorliegen
(z.B. offener Kamin, Sauna, etc.)

bis + 10 %

¢. Gartenbenutzung

Eine Garten- oder Gartenmitbenutzung liegt vor, wenn einer oder mehreren Mietparteien eine
nennenswert grof3e, vor oder hinter dem Haus liegende, den Wohnwert erhdhende Freifliche -
nach Lage und Grofe eindeutig festgelegt - zur freien Nutzung oder Mitbenutzung, als Nutz-
oder Ziergarten tiberlassen wird. Diese Nutzung sollte auch Bestandteil einer entsprechenden
Vereinbarung im Mietvertrag sein. Ein Platz lediglich zum Trocknen der Wische ist keine

Gartennutzung.
bei Mitbenutzung bis +5%
bei ausschlieBlicher Nutzung bis +10%
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6. Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren

Der Gutachterausschuss hat geméB § 12 der Gutachterausschussverordnung NW Liegen-
schaftszinssétze und Rohertragsfaktoren zu ermitteln. Diese sind insbesondere fiir die Ver-
kehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren von groBer Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt damit ein MaB fiir die Rentabilitét 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 Zweifamilienhduser ist der Zinssatz in der Regel geringer als bei Mehrfamilien-
héusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jiingeren Objekten ist er vergleichsweise gro-
BBer als bei élteren. Bei Hdusern mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren und
méfiger Bausubstanz wird der Liegenschaftszins deutlich geringer. M#Bige 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 der marktkonformen Liegenschaftszinssitze einer Immobilie im Rahmen eines Wert-

gutachtens stellt insofern die sachverstéindige Abgleichung verschiedener Einflussmerkmale
dar.

Der Rohertragsfaktor ist eine Hilfe bei der iberschlidgigen Ermittlung des Marktwertes von
Ertragsobjekten. Dabei umfasst der Rohertrag alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Miet- und Pachteinnahmen aus dem Grundstiick
ohne Berticksichtigung von Umlagen zur Deckung der Betriebskosten.

Langjahrige Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Dorstener Grundstiicksmarktes
ergeben die nachfolgenden, durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren.
Falls in manchen Kategorien fiir das Jahr 2002 zu wenige geeignete Verkiufe zu verzeichnen
waren, wurde dort die Auswertespanne auf bis zu drei Geschéfisjahre erweitert, um das Da-
tenmaterial plausibel und aussagekriftig zu machen.
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Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren fiir den Grundstiicksmarkt Dorsten

Objektgruppe Baujahr | Rohertrags- | Liegenschafts- Liegenschafts- | Ten-
faktor zinssatz in % | zinssatzin % | denz
2002 2001 2002
Eigentumswohnungen bis 1949 17,5 3,3*% 3,1
|
: 1950-1974 18,5 3,8 3,6 N
1975-2000 18,3 4,4 4,0 A
Neubauten 22,2 3,9 3,8 A
Ein-/Zweifamilienhiiuser- bis 1949 20,7 2,5% 2.4 A
freistehend
1950-1974 23,8 2,8 2,8 >
1975-2000 22,5 3,5 3,3 A
Ein-/Zweifamilienhiuser- bis 1949 22,2 2.3 2.3 >
Reihen-/Doppelhiiuser
1950-1974 22,9 2,9 3,1 e
1975-2000 18,7 4,2 4,1 |
Drei- und Mehrfamilien- bis 1949 18,1% 32" 3,0%
| hiuser/
| Wohn- und Geschiiftshiuser,
| gewerblicher Anteil <20% | 1950-2000 15,1% 4,8+ 4,8*
. Wohn-/Geschiiftshiiuser, 12,6% 5,9% 6,1%
gewerblicher Anteil >20%

* = Wert wegen geringer Fallzahl nicht
hinreichend statistisch gesichert
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7. Verwaltungsgebiihren
(geméh Allgemeiner Verwaltungsgebiihrenordnung NRW, Tarifstelle 13)

a. Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschuss iiber bebaute und
unbebaute Grundstiicke und iiber Miet- und Pachtwerte

Verkehrswert Gebiihr *
(bei Miet- und Pachtwertgutachten das zehnfache
des ermittelten Jahresmiet- bzw. -pachtwertes)

Grundbetrag: 700,- €
dazu:
bei einem Objektwert bis 770.000,- € 2,0 v.T. des Wertes
bei einem Objektwert iiber 770.000,- € 1,0 v.T. des Wertes zzgl. 770,- €

* zzgl. Auslagen, ggf. Zuschlige wegen erhohten Aufwandes und Umsatzsteuer, etc.

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

Art der Auskunft Gebiihr
einfache miindliche Auskiinfte frei

miindliche Auskiinfte schwieriger Art 10,- € bis 250,- €

schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte ab 20,- €
c. Sonstige Auskiinfte oder Auswertungen . . . . . . . . . . . ab 30,- €
d. aktuelle Bodenrichtwertkarte . . . . . . . . . . . . . . . 75,- €
e. aktueller Grundstiicksmarktbericht . . . . . . . . . . . 15,- €
£ Muefspibgel < UL 000 L e e s e e s e 3,-€
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8. Nutzung der Bodenflichen im Stadtgebiet Dorsten
(Quelle: Katasteramt Recklinghausen - Statistische Auswertung 2001)

Nut t Fliche in km? | Anteil in %
uizungsa (zum Vergleich:
NRW)
a. |Gebiude- und Freifléichen 18,84 11,0
(Fléchen fiir 6ffentliche Zwecke, fiir Wohngebiude,
Handel und Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie, (12,2)
ete.)
b. |Betriebsfléichen 1.37 0,8
(Halden, Abbauland, Lagerplitze, etc.)
v (L.0)
c. |Erholungsfliichen 1,67 1,0
(Sport- und Griinanlagen, Campingplitze, etc.)
(1.4)
d. |Verkehrsflichen 12,99 7.6
(StraBen, Wege, Bahngelinde, Flugplitze, etc.)
6,7)
e. |Landwirtschaftsfliichen 86,35 50,4
(Acker- und Griinland, Gérten, Moor, Heide, Obst-
anbauflichen, Landwirtschaftliche Betriebsflichen, (51.0)
Brachland, etc.)
f. | Waldfléichen 45,89 26,8
(Laub-, Nadel- und Mischwald, Geholze, Forstwirt-
schaftliche Betriebsflichen) (24.8)
g. | Wasserfliichen 3,20 1,9
(Fliisse, Kandle, Hiifen, Biche, Seen, Weiher, Sumpf,
etc.) (1.8
h. | Flichen anderer Nutzung 0,86 0,5
(Ubungsgelidnde, Schutzflichen, Historische Anla-
gen, Friedhofe, Unland, etc.)
Katasterfliche insgesamt 171,17 100,0
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9. Stadtgebiet Dorsten - Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 100.000)

Flache: 171 km?
Einwohner: 82.000
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