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Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten veréffentlicht mit
dem vorliegenden Grundstlicksmarktbericht eine Ubersicht Uber die Preisentwickiung
und das Geschahen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr 1997.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der éffentlichen Verwal-
tung, die auf Kenntnisse der allgemeinen Gruhdsticksmarktentwickiung angewiesen
sind, sowie an alle interessierten Privatpersonen. Er ist als aligemeine Marktorientierung
gad_acht und soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den rtlichen Immobilien-
markt transparent machen.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird beeinflusst durch Rahmenfaktoren wie Bau-
und Bodenpreise, das aligemeine Zinsniveau und die Sriliche Mietpreisentwicklung, rich-

tet sich aber im Wesentlichen nach Angebot und Nachfrage..

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststéindiges und unabhéingiges Kollegialgremium ehrenamilicher
Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung.

Zu seinen wesentlichen Aufgaben gehéren:

- Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundsticken jeglicher Art sowie Rechten an Grundsticken

- Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
- Ermittlung von Bodenrichtwerten
- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammiung

- Emittiung der far die Wertermittiung erforderlichen Daten wie z.B. Liegenschaftszins-
sétze, Bodenpreisindexreihen u.a.

- Erstellen von Mietwertlibersichtén und Mitarbeit bei der Erstellung des Mietspiegels
- Erteilen von Bodenrichtwertauskiinften

- Erteilen von Allgemeinauskiinften Gber Auswerteergebnisse aus der Kaufpreissamm-
lung bezlglich des Grundstiicksmarktes:

- Erteilen von Allgemeiriauskinften zu Miet- und Pachtwerten

Der Guitachterausschuss bedient sich zur Durchfihrung seiner Arbeiten einer Geschafts-
stelle, die beim Vermessungsamt der Stadt Dorsten eingerichtet ist. Datenbasis zur Erle-
digung aller Aufgaben ist die Kaufpreissammiung, die sémtliche: Kaufvertrdge auswertet
und um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergénzt.
Notare und andere Stellen sind gemags § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet, Ab-
schriften der beurkundeten Kaufvertréige und sonstige den Bodenmarkt betreffende Un-
terlagen-dem Gutachterausschuss zu ibersenden.

Guiachitersusachusa fir Grundsticiawarts in der Stadt Dorsten - Grundstilcksmaridbaricht 1957



‘Durch die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammiung ist sichergestelit, dass der
Gutachterausschuss Uber die Vorgdnge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt sténdig
umfassend informiert ist.

Dis Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Aniage geflhrt. Spezielle Aus-
werteprogramme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise,
Entwicklungen, Tendenzen oder statistische Auswertungen. Die gesammelten Daten
sind objektbezogen und unierliegen dem Datenschutz. Sie dienen nur zur Durchflhrung
der Aufgaben des Gutachterausschusses und werden anderen Personen und Behdrden
nicht zur Kenntnis gegeben.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Metho-
den ermittelt und spiegein das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder.
Daher kénnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestim-
menden Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt tibertragen und missen ggfs. mit zum
Teil erheblichen Zu- oder Abschlédgen bedacht werden.

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

Gutechterausschuas fir Giundstilckawsrie in der Stadt Dorstan - Grundstilcksmarktbericht 1897



2. Aligemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstticksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politi-
scher und wirtschaftlicher Rahmenbedmgungen beeinflusst. Glnstige Steuerabschrei-

bungsmogllchkelten niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflations-

raten erhdhen die Nachfrage nach immobilien und bewirken damit héhere Preise. Dage-
gen beeinflussen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riickidufige Kon-

junktur den Immobilienmarkt negativ.

Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung darge-
stelit (Quelle: Landesamt fir Statistik Lind eigene Untersuchung):

‘Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
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Entwicklung der Indizes von 1995 bis 1997 (1980=100)

Index 95 'Verﬁnderu_ng Index 96 Veréinderu_ ng Index 97
95-96 96 - 97 1
i
Baukosten NW 164,2 +0,8% 165,5 +0,4% 166,1 |
Lebenshaitungskosten NW | 1487 +1,5% 150,28 +2,0% 153,89 :
Wohnungsmieten NW 167,6 +3,5% 173.4 +2,9%. 178,4 |
Grundstiickspreise Dorsten | 1429 -28% 138,9 +2,3% 1421 i
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3. Grundstiicksmarkt Dorsten - Vertragsabschliisse, Geldumsatz

Im Berichtszeitraum 1997 sind bei der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ins-
gesamt 860 Vertrige eingegangen. Dies ist ein Rickgang um ca. 10% gegeniiber dem
Vorjahr (962 Vertrége). Der Umsatz aller registrierten Kaufvertrdge betrug fiir das Jahr
1997 in Dorsten 191 Mio. DM und ging damit um ca. 20% zurtick (1996: 236 Mic. DM),

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

in spéteren Verdtfentlichungen durch nachtraglich eingereichte, ausgewertete oder auf-
gehobene Vertrdge verdndern kdnnen.

Registrierte Kaufvertrige.in Dorsten
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Bei der Auswertung der eingegangenen Kaufvertrdge zeigte sich, dass ca. 150 Ver-
trage wegen besonderer und persénlicher Verhéltnisse der Vertragspartner nicht
berlcksichtigt werden konnten. Die verbleibenden 710 Falle werden im Folgenden in
verschiedene Grundstiicksteilmérkte aufgeteilt.

- unbebaute Grundstiicke: hier handelt es sich um alle selbststéndig bebaubaren
Grundstticke fur den individuellen Wohnungsbau (vorwie-
gend Ein- und Zweifamilienhduser), den Geschosswoh-
nungsbau,die gewerblich genutzten Grundstiicke, die Ent-
wicklungsstufen des werdenden Baulandes sowie die Ver-
kéufe des land- und forstwirtschaftlichen Bodenverkehrs

- bebaute Grundstiicke: diesem Teilmarkt werden alle Ein- und Zweifamilienh&user,
Mehrfamilienh&user, Biro-, Verwaltungs- und Geschéfts-
hduser, Gewerbeobjekte und alle sonstigen, bebauten
Grundsticke zugeordnet

- Wohnungs-/ Teileigentum

- Sonstige Grundstiicke

Anteil am Gesamtumsatz:

|&3unbebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Elbebaute Grundstiicke |

Umsatz einzelner Teilmérkte
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3.1 Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend ist der Teilmarkt der unbebauten Grundsticke in seiner Entwicklung seit

1995 dargestellt.

Kaufvertrige/ Umsatz 1995 - 1997

Anzahil Vertriage

Teilmarkt X | trég Umsatz in Mio. DM
1995 1996 1997 1995 1996 1997
Wald 1 4 8 0,032 0,889 0,180
Acker-/Griintand 13 24 17 2,531 5012 2,796
sonstige, baulich nicht |
nutzbare Flachen 17 27 16 0,211 0648 0,495
Bauerwartungsiand 8 3 0 2032 0,192 0,000
Rohbaularid 2 2 0 3,430 3,580 0,000
Bauland 147 126 54 25192 19,270 9,831
Summe unbebauter Fille 188 186 95 34,272 29,591 13,302

Geldumsatz relevantes Bauland
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3.1.1 Baulandgrundstiicke - Umsatz und Preisentwicklung

Teilmarkt Anzahl Vertrige Umsatz in Mio. DM
1995 1996 1997 1995 1996 1997
unselbststandige Teilfldchen 12 30 O 0,177 0,341 0,0

Bauland 135 111 58 25016 20,153 10,008

Unterteilung Bauland

Ein-/ Zweifamilienhaus -Bebauung | 88 63 42 12,175 9,192 6,721
Drei- Mehrfamilienhaus - Bebauung| 6 12 10 4970 5086 2780
Gewerbe/ Industrie 12 14 2 2,406 4,201 3,297
[Erbbaugrundstiicke 8 10 4 0,744 1214 0,377

Die Kaufpreisanalyse zeigt, dass die Baulandpreise ein eindeufiges Slid-Nord-Gefalle
aufzeigen, So liegen die Preise in den ndrdlichen, ldndlich geprégten Stadtteilen Rhade,
Lembeck; Wulfen und Deuten im langjéhrigen Mitte!l ca. 15% unter den Werten des
stidlichen Stadtbereichs. Die unterschiedliche Entwicklung der Durchschnittspreise im
Nordan und: Studen wird in der folgenden Graphik aufgezeigt.

Aligemeine Entwicklung der Baulandpreise
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3.1.2 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bei der Untersuchung dieses Teilmarktes wurden ausschlieBlich die Verkdufe des inner-

land- und forstwirtschaftlichen Bodenverkehrs herangezogen. Kauffélle, die aufgrund der
persénlichen und ungewdhnlichen Verhéltnisse nicht dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr zuzuordnen sind, oder planungsbedingte Kéufe der éffentlichen Hand wurden bei
der Auswertung nicht berlicksichtigt.

Dabei ergaben sich folgende Werte:

Durchschnittspreis fir eine ortstibliche landwirtschaftlich
genutzte Flache (Ackerand/Grinland): 6,21 DM/m?

Durchschnittspreis fiir eine ortstibliche forstwirtschaftlich
genutzte Flache (Waldboden mit Aufwuchs): 1,29 DM/m?

Nachfolgend wird die allgemeine, langjahrige Entwicklung des land- und forstwirtschaft-
lichen Bodenmarktes im Bereich der Stadt Dorsten seit 1981 dargestelit.

Aligemeine Preisentwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke

DM/m?2
4

LN - Preise
@ FN - Preise
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3.2 Teilmarkt bebaute Grundstiicke

3.21 Ein- und Zweifamilienhduser

Nachfolgend wird der Teilmarkt Ein-/ Zweifamilienh&user (EFH/ZFH) unterteilt in frei-
stehende bzw. Doppel-f Reihenhduser dargestelit. Um zu statistisch aussagekraftigen
Woerten zu kommen, wurden alle ausgewerteten, geeigneten Verkaufe der Jahre 1996
und 1997 zusammengefasst. Die angegebenen Mittelwerte werden naturgeman stark
von einzelnen Extrempreisen beeinflusst, eine Ubertragung auf den konkreten Werter-
mittlungsfall ist dadurch nur emgeschrankt méglich.

In den genannten durchschnittlichen Preisen sind die ErschlieBungskosten, Garage/
Steliplatz sowie Grundsticksanteile enthaiten, Erbbaurechte- blieben ebenso wie Falle,
die nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen sind, unberiicksichtigt.

EFH/ZFH - freistehend

Altersgruppe mittl. Wohnfléiche | mittl. Gesamtpreis | Durchschnittspreis
[m*] [DM] [ OM/m? ]

Neubauten 1] 0 0

1975 - 1995 195 865.000 4.480"

1950 - 1974 163 509.600 3.190

bis 1949 118 31?.“00 2.780

* = gyrem hoher Wert durch
villiendhntiche Grundstackes

EFH/ZFH - Doppel-/Reihenhduser

Altersgruppe mittl. Wohnfiiche | mittl. Gesamtpreis | Durchschnittspreis
[m?] [DM] [ DM/im?]

Neubauten 106 | 436.200, 4110

1975 - 1895 130 404.100 3.170

1950 - 1974 139 387.000 2.890

bis 1949 119 238.500 2.040

Gutachierausechuas fir Grundsticiawsita in der Stadt Dorsten - Grundstilckimarktbericht 1937
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H3ufigkeitsverteilung der Ein- und Zweifamilienhausverkdufe
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Gesamtkaufpreis in DM

Entwicklung der Ein- und Zweifamilienhausverkdufe seit 1988
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@ Anzahl Vertrdge * = Die Angaben fiir 1997 beruhen
, ‘o oaa auf plausiblen Schétzungen, da
R nete R 0. 2 noch nicht alle Vertrage end-
giiltig ausgewertet sind.
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3.2.2 Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschiiftshiuser

Diese Teilmarkte spielen in Dorsten eine eher untergeordnete Rolle, Kauffélle liegen nur
in geringem Umfang vor. Insofern ist eine Kaufpreisanalyse durch Umrechnung auf die
Bezugsgréle DM/m2 Wohn- bzw. Nutzflache fir spezielle Objektgruppen wie z.B. Drei-
oder Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshauser wegen zu starker Streuung bei
wenigen Vergleichsféllen kaum méglich,

Entwicklung der Dreifamilien-, Mehrfamilien-, Wohn- und Geschiftshiuser

60
EZAUmsatz in Mio. DM
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* = Die Auswertung der Vertrage 1997 war noch nicht endgiiltig abgeschlossen

3.3 Teilmarkt Wohnungseigentum

In der Gruppe der Neubauwohnungen wurden die Verkéufe von durch Bautrdger oder
Wohnungsbaugesellschaften errichteten Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit mehr als drei Wohneinheiten ausgewertet. Bei-den &iteren Baujahrsgruppen handelt
es sich um Weiterverkdufe von klassischen Eigentumswohnungen und nachtragiich in
Wohnungseigentum umgewandeiten Objekten. Verkéufe von Eigentumswohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern sowie Wohnungserbbaurechte blieben bei der Unter-
suchung unberticksichtigt.

Die folgende Statistik fasst die ausgewerteten Verkaufsfalle von Wohnungseigentum der
Jahre 1996 und 1997 zugunsten der-statistischen Aussagekraft zusammen, da sich die
Preise im Untersuchungszeitraum nicht oder nur unwesentlich veréndert haben. Die an-
gegebenen Durchschniftswerte werden naturgemaf von Extrempreisen beeinflusst, ge-
ben aber bei fast 200 ausgewerteten Verkaufsfillen den Markt ausreichend genau wie-
der.

Gutachterauaschuss filr Grundstilckswerts in der Stadt Dorsten - Gmnd_stﬂn_:!u_markiheribﬂ 1987



Die angegebenen durchnittlichen Preise enthalten die anteiligen ErschlieBungskosten,
nicht enthalten sind Preisanteile far Garagen, Einsteliplétze oder besondere Einbauten
(z.B. Einbaukiicheny.

Wohnungseigentum
Altersgruppe rhitt_l._ Wohnflache mittl. Gesamtpreis | Durchschnittspreis
| [m?] [DM] [ DM/im? ]
Neubauten 84 | 287.400 3.450
1 9 90 -1995 95 292.400 3.050
| 1980 - 1989 80 210.100 2,630
1970- 1979 80 157.000 1.970
1960 - 1969 66 144.500 2.140
bis 1959. 72 140.500 2.020

. Haufigkeitsverteilung von Eigentumswohnungern (Verkiufe 1996/1997)
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4. Bodenrichtwerte
4.1. Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fiir unterschiedliche Grundstiicksqualititen. Diese Bodenwerte werden
jewsils zum Ermittlungsstichtag 31. Dezember festgestellt, beschlossen und bis spa-
testens 30. April verdffentlicht.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir Grundstiicke eines Gebietes mit
im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhiltnissen. Sie sind auf den m2 Grund-
stiicksfléche bezogen und werden in der Bodenrichtwertkarte dokumentiert. Die Richt-
wertkarte kann bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden,
auBerdem werden dort miindliche oder schriftliche. Auskiinfte aus der Bedenrichtwert-
karte erteilt.

4.2 Bodsenrichtwertkarte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung aus der Kauf-
preissammiung abgeleitet. Dabei werden nur solche Baulandkaufpreise des Vorjahres
bertcksichtigt, die im gewbhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhn-
liche oder perstniiche Verhiltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Obereinstimmen. Fiir das Gebiet der Stadt Dorsten haben sich im
Laufe der Jahre folgende Merkmale herausgestellt:

- planungsrechtliche Ausweisung

- Art und Mal der baulichen Ausnutzung
- Bauweise'

- Zahl der Vollgeschosse

- Grundstickstiefe

- Grundstucksgrofte

- erschlieBungsrechtiicher Zustand

Nachfolgend sind beispiethaft zwei Auszlige aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte ab-
gedruckt.

Legende zum Richtwertkartenausschnitt

200 Bodenrichtwert.in DM/m? (beitragspflichtige Grundstiicke)

(200) Bodenrichtwert in DM/m?* (beitragsireie Grundstiicke)

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

M baureifes Land in Mischgebieten mit dreigeschossiger Bebauung, einer orisiib-
lichen baulichen Ausnutzung und einer Grundstiickstiefe von ca. 35 m

G Grundstiicke in Gewerbegebieten mit ca. 3.000 m? GrundstiicksgroRe ohne An-
teil fiir betriebsnotwendige Wohnung

L tandwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackedand/Griinland) in der GroRen-
ordnung tber 1 ha; Dauergriinland ca: 30 % unter dem Richtwert

F forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke-

Qutachtersysschusa Ky Grundxtilckmwarta in der Stadt Dorsten - GrundstGeksmandbericht 1997
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Auszug aus der Richtwertkarte (Bereich Wulfen) - MaRstab 1 : 15.000
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4.3 Gebietstypische Werte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss sogenannte ge-

bietstypische Werte als Ubersicht Gber das aligemeine Bodenpreisniveau aufgrund
der ausgewerteten Baulandkaufpreise festgestelit. Diese werden vom Regierungs-
prasidium in Minster zu einer Ubersicht zusammengestellt und verdffentlicht.

Fir Dorsten ergaben sich folgende gebietstypische, erschlieBungsbeitragspflichtige
Bodenwerte (alle Angaben in DM/m?):

Wohnbauflidchen fiir EigentumsmaBnahmen

; gute mittlere  maige
Stadttel Lage Lage Lage
Rhade 310
Lembeck 290
Alt-Wulfen 315
Waulfen-
Barkenberg i
Deuten 265
Holsterhausen 390 310
Hervest 310
Hardt 440 360 300
Altstadt 440 360 300
Feldmark 440 360 300
Ostrich 290
Altendorf-
Ulfkotte 305
Gewerbliche Baufldchen
Alt-Wulfen,
Waulfen- 50 45
Barkenberg
Gbriges 55 50 45
Stadtgebiet

Flichen mit landwirtschaftlicher Nutzung:

gesamtes Stadtgebiet: 6,50

Fldchen mit forstwirtschaftlicher Nutzung:

gesamtes Stadtgebiet: 1,50

Gutachterausschuss filr Grundstilckswerte in der Stadt Dorsten - Grundsticksmaridbericht 1897



-19-

5. Mietspiegel

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

- Mieterverein Dorsten und Umgebung e.V.

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Dorsten e.V.

- Dorstener Wohnungsgeselischaft mbH

- Vermieterverein Dorsten

- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt Dorsten

Das von den Beteiligten zusammengetragene Mietenmaterial (Mieterbefragungen,
Wohngeldstatistik, Mietenindizes,etc.) wird dabei von der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses nach mathematisch-statistischen Kriterien ausgewertet und dem
Arbeitskreis zur Beschlussfassung vorgelegt. Insofern ist der Gutachterausschuss
Dorsten maBgeblich an der Mietspiegelerstellung beteiligt.

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

Vergleich Mietenindex Dorsten/NRW

Jahr 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 1141
1992 120,2
1993 129,8 126.,6
1994 132,0
1995 143,1 137.2
1996 141,9
1997 146,0
1998 1440 147.4

Durchschnittliche Mieten in Dorsten (lber alle Baujahrsgruppen)

DM/m?
2

10

1885 1987 1989 1981 1993 1995 1998
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6. Liegenschaftszinssitze

Der Gutachterausschuss hat nach §11 der Wertermittiungsverordnung (WertV) Liegen-
schaftszinssatze zu ermitteln. Diese sind insbesondere fur die Verkehrswertermittiung
nach dem Ertragswertverfahren von groRer Bedeutung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktGblich verzinst wird. Er stellt damit ein Maf fur die Ren-
tabilitét eines in Immabilien angelegten-Kapitals dar und liegt im Allgemeinen unter dem
Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer lang-
fristigen Bindung. und einer gréBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden
kann.

Nach §11 Abs.2 WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der Resinutzungsdauer der Gebéude nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu emittein. Der Ertragswert ist im Alige-
meinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditekriterien gehandelt
warden.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebdude- und Nutzungs-

_art. Fur Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilien-

hiusern oder gewerblich genutzten Objekten; bei jingeren Objekten ist er vergleichs-

weise gréRer als bei lteren. Bei Hausern mit einer Restnutzungsdauer von weniger als
30 Jahren und méBiger Bausubstanz wird der Llegenschaftszms deutlich geringer.

M4Rige Lagen bewirken einen hoheren Zinssatz, in vergleichsweise guten Lagen wird

“er dagegen geringer ausfallen.

Neben der Gebiudeart héingt der Liegenschaftszinssatz auch noch von folgenden Fak-
toren ab:

- maBRgebliche Gesamtnutzungsdauer

- Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
- Reinertrag

- Baujahr

- Bodenwert

- Gesamtkaufpreis

- Lage

- Zustand des Hauses

Die Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes einer Immobilie im Rahmen

gines Wertgutachtens stelit insofern die sachverstéindige Abgleichung verschiedener
Einflussmerkmale dar,

Langjéhrige Kaufpreisauswertungen und Beobachtungen des Dorstener Grundsticks-
marktes ergeben die nachfolgenden, durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze.

Gutachtarausachuss fir Grundstdckswerts in der Stadt Dorsten - Grindsiiicksmarkibericht 1897
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Liegenschaftszinssitze fiir den Grundstiicksmarkt Dorsten

Objektgruppe Baujahr %
‘Eigentumswohnungen bis 1938 2.8
1945 - 1859 3,9
1960 - 1969 3,8
1970 - 1979 4,55
1980 - 1989 4,35
1990 - 1996 4,3
Neubauten 4,35
Ein-/Zweifamilienhiuser - :
freistehend bis 1938 285
1945 - 1969 29
1970 - 19986 3.6
Ein-/ Zweifamilienhduser - .
Reihen-/ Doppelhauser bis 1838 3.4
1945 - 1969 3,05
1970 - 1996 435
Dreifamilienhduser bis 1938 | 3,65
1945 - 1996 | 4,95
Mehrfamilienhduser/ |
Wohn-/Geschéfishiuser, gewerbl. bis 1938
Ant. <20%
1945 - 1996
‘Wohn-/Geschiftshiuser,
gewerbl. Ant. >20%
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Stadtgebiet Dorsten - Ubersichtskarte
(MaRstab 1 : 100.000)
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