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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen | Bedeutung
- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
. Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
(/] Durchschnitt bzw. Mittelwert
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsi-
cher
Abkurzungen
Abklrzungen | Bedeutung
AGVGA.NRW | Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir
Grundstickswerte in NRW
BGF Bruttogrundflache, bezogen auf das angewandte Modell
BWK Bewirtschaftungskosten
BRW Bodenrichtwert
BRWZ Bodenrichtwertzone
DHH / DH Doppelhaushélften
GND Gesamtnutzungsdauer, bezogen auf das angewandte Modell
EH Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
EW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit vom 12.11.2015
Gfl Grundstucksflache
GFz Geschossflachenzahl
ImmoWertV Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken des Bundesministeriums der Justiz und fir Verbrau-
cherschutz vom 19.05.2010, geéndert durch Art. 16 G v. 26.11.2019
ks Sachwertfaktor
LZS Liegenschaftszinssatz
Max Maximalwert, héchster Kaufpreis
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis
Mittel Mittelwert
N Anzahl
NF Nutzflache
NHK 2010 Normalherstellungskosten 2010, veréffentlich im Rahmen der SW-RL
vom 05.09.2012
R Korrelationskoeffizient einer Regressionsfunktion
R2 BestimmtheitsmaR einer Regressionsfunktion
RH/RMH Reihenhauser / Reihenmittelhduser
REH Reihenendhduser
RND Restnutzungsdauer, bezogen auf das angewandte Modell
s empirische Standardabweichung des Einzelfalls
SW-RL Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts des Bundesministeriums der
Justiz und fur Verbraucherschutz vom 05.09.2012
sSwW Sachwert
SWF Sachwertfaktor
vorl. SW vorlaufiger Sachwert
Wil Wohnflache
Il. BW Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) des
Bundesministeriums der Justiz und fir Verbraucherschutz vom
12.10.1990
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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung der zusténdigen Gebietskor-
perschaft fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachversténdige aus den Berei-
chen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immo-
bilienmarkt sowie fur spezielle Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschiisse fur kreisfreie Stadte, Kreise und grof3e kreisan-
gehdrige Stadte. Insgesamt sind dies derzeit 75 Gutachterausschisse in NRW. Im Zuge der Funktio-
nalreform hatte die Stadt Dinslaken als ,grof3e kreisangehorige Stadt® einen eigenen Gutachteraus-
schuss zu bilden, welcher 1986 seine Arbeit aufnahm. Bis zu diesem Zeitpunkt war fir das Stadtge-
biet von Dinslaken der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel zustandig.

Im Jahr 1981 ist fiir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden.
Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln eingerichtet.

1.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Verordnung tber die amtliche Grundsticks-
wertermittlung  Nordrhein-Westfalen (Grundstuckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen
- GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung maRgeblich.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammiung,

= die Ermittlung der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Erstellung und Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien

= die Erstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung.

Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unabhangig, ein an Weisungen nicht
gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom In-
nenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses
sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der
Bezirksregierung Kaln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschissen
nur vereinzelt auftreten,

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.
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Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.

1.2 Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer
Geschaftsstellen (§ 192 Abs. 4 BauGB). Diese sind jeweils bei der Gebietskorperschaft eingerichtet,
fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der
ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung einer Kauf-
preissammlung und ergédnzender Datensammlungen. Die Daten dieser Kaufpreissammlung stammen
aus notariell beurkundeten Kaufvertrdgen. Notare und andere Stellen sind gemafld § 195 Abs. 1
BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt oder auch im Wege eines Tausches zu tbertragen, als Abschrift dem Gutachteraus-
schuss zur Verfugung zu stellen. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des
Gutachterausschusses bzw. des Vorsitzenden zeithah ausgewertet, um notwendige preis- bzw. wert-
relevante Daten ergénzt und in die Kaufpreissammlung eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als
Grundlage fir weiterreichende Auswertungen entsprechend der ImmoWertV als auch als Grundlage
bei der Ermittlung von Grundstiickswerten. lhre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt be-
ziehen die Gutachterausschiisse insbesondere aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf
§ 195 Abs. 1 BauGB von den Notaren in Kopie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter
Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach bewertungstechnischen und mathematisch-
statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage fir die Wahrnehmung der oben
genannten Aufgaben. Die Kaufvertrage sind nach der Auswertung zu vernichten. Durch die Einrich-
tung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber die Vorgange auf
dem Grundstuicksmarkt umfassend informiert wird.

Nach 8§ 51 GrundWertVO NRW obliegen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insbesonde-
re folgende Aufgaben:
= die Einrichtung und der technische Betrieb der lokalen Datenbanken,
= die Arbeiten zur Erhebung, Fihrung und Bereitstellung der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten und die Vorbereitung der Bewertungen des Gutachterausschusses inklusive der Erstat-
tung von Stellungnahmen nach dem Zehnten Buch Sozialgesetzbuch,
= die Festsetzung der Entschadigungen fir die Tétigkeit der Mitglieder des Gutachterausschus-
ses und hinzugezogener Mitglieder anderer Gutachterausschiisse und andere Sachverstandi-
ger,
= die Festsetzung und Erhebung der Gebuhren und Auslagen fir die Leistungserbringung des
Gutachterausschusses und
= die Erledigung von Verwaltungsaufgaben fiir den Gutachterausschuss.

Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen durfen nur von den Mitgliedern des Aus-
schusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch sonsti-
ge personenbezogene Daten der Kaufpreissammlung grundséatzlich dem Datenschutz.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung dirfen nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt
werden, wenn die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen gesichert ist. Im Ubrigen darf die
Geschéftsstelle individuelle Auswertungen der Kaufpreissammlung nur in anonymisierter und aggre-
gierter Form vornehmen und weitergeben.
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Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses
Gemeindegebiet mit Stadtteilen

“Kartenda

Stadtteile Dinslaken

Legende
01-Stadtmitte
02-West
03-Nord
04-Hiesfeld

Uooom

N 05-0st

S AN AR\ NG
iten: © Regionalverband Ruhr, CC-BY 4.0

Zustandigkeitsbereich des 6rtlichen Gutachterausschusses
Gemeindegebiet mit Stadtbezirken

Siedlungsbezirke Dinslaken

Legende
01-Innenstadt
02-Averbruch/GE-Gebiet
03-Hagenviertel
04-Eppinghoven , Overbruch,teilw.
05-Lohberg
06-Blumenviertel , GE-Mitte
07-Feldmark , Bruch
08-Oberlohberg
09-Hiesfeld GE-Sid.Barmingh., Weh.

0000000000

10-Grafschaft

Zustandigkeitsbereich der Gutachterausschiisse im Kreis Wesel

Es existieren im Bereich des Kreises Wesel vier Gutachterausschiisse. Die Gutachterausschiisse fir
Grundstickswerte in den Stadten Dinslaken, Moers und Wesel sind fir ihre jeweiligen Stadtgebiete,
der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel ist fir das lbrige Kreisgebiet zustan-

dig.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt
Umsatze im Grundstucksverkehr

Der Grundsticksmarkt hat im Jahr 2020 insgesamt (ohne die nicht geeigneten Kauffélle) mit 619
Kaufféallen (2019: 662) einen Geldumsatz von 168,8 Mio. Euro (2019: 188,5 Mio. Euro) und einen Fl&-
chenumsatz von 36,1 ha (2019: 56,9 ha) erreicht.

Die Zahl der geeigneten Kauffélle ist gegeniiber 2019 um rd. 6,5 % (- 43 Kauffélle) gefallen. Gegen-
Uber dem Vorjahr wurden rd. 19,7 Mio. Euro weniger umgesetzt, dies entspricht einem Rickgang von
rd. 10,5 %.

Unbebaute Grundstiicke

Die Nachfrage nach baureifen Grundstiicken Ubersteigt bei weitem das Angebot. Es gibt derzeit in
diesem Bereich mehr Kaufinteressenten als Verkaufsobjekte. In der Stadt Dinslaken gibt es keine
neuen Baugebiete. Es mangelt an frei verfigbaren Bauplatzen in allen Stadtteilen. Verkauft werden in
der Regel Bauliicken oder Baugrundstiicke, die durch Abbruch einer vorhandenen Bebauung geschaf-
fen werden. Aufgrund des Mangels an Baugrundstiicken sind die Leute bereit hthere Preise fiir Bau-
licken und sogen. ,bebaute Baulicken® zu zahlen. Bei den ,bebauten Baullicken® werden die Freile-
gungskosten i.d.R. vom Erwerber getragen, damit der Erwerber seine Bebauung realisieren kann
(Bauliickenzuschlag).

Gegenuber dem Jahr 2019 ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 2,7 % (- 2 Kauffalle) von 75 Kauffélle
auf 73 Kauffalle gesunken. Im Vergleich mit dem Vorjahr ist der Flachenumsatz um rd. 45,8 %
(- 15,8 ha) von 34,5 ha auf 18,7 ha gefallen. Der Geldumsatz ist gegenuber dem Vorjahr um
rd. 31,9 % (- 5,2 Mio. Euro) von 16,3 Mio. Euro auf 11,1 Mio. Euro im Berichtsjahr gefallen.

Im Berichtszeitraum wurden 19 Kauffalle (Vorjahr 31 Kauffalle) mit 34 Baugrundstiicken (Vorjahr 34
Baugrundstiicke) Uber unbebaute Grundstiicke fir den Ein- und Zweifamilienhausbau (individuelle
Bauweise) registriert. Die verkauften Grundstiicke verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet in 8
Bodenrichtwertzonen fur den individuellen Wohnungsbau. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne
zwischen 148 und 373 Euro/m2 Grundstiicksflache. Diese Preisspanne beinhaltet Kaufpreise fir
Grundsticke in allen Lagen, allen Gro3en und Erschliefungszustanden. Der durchschnittliche Kauf-
preis lag bei 224 Euro/m? Grundstiicksflache (2019: 250 Euro/m?). Allgemein sind die Kaufpreise fur
unbebaute Grundstlicke hier insbesondere abhangig von der zu realisierenden Wohnbebauung.

AuRerdem konnten 8 Kauffalle (Vorjahr 7 Kauffalle) mit einem Geldumsatz von 1,6 Mio. Euro (Vorjahr
3,3 Mio. Euro) fur den Geschosswohnungsbau und gemischt nutzbare Grundstiicke sowie 11 Kauffal-
le (Vorjahr 6 Kauffalle) mit einem Geldumsatz von 3,3 Mio. Euro (Vorjahr 1,3 Mio. Euro) fur gewerblich
nutzbare Grundstucke registriert werden.

Die Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser), fur den Ge-
schosswohnungsbau (Wohnbauflachen in Wohngebieten), fiir Kerngebietsflachen, fur Mischgebiets-
flachen, fir Baugrundstiicke im AuRenbereich und fir Gewerbe- / Industrieflichen sind gegeniber
dem Vorjahr konstant geblieben.

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschatftliche Nutzflachen (Acker-/Griinland) sind in der Stadt Dinslaken
fur die Bodenrichtwertzone "Dinslaken-Hiesfeld, ostlich der Autobahn A 3" von 4,00 Euro/m? auf
5,00 Euro/m? gestiegen und flir die Bodenrichtwertzone "Dinslaken-Oberlohberg, westlich der Auto-
bahn A 3" und "Dinslaken, Barmingholten” gegeniber dem Vorjahr von 4,20 Euro/m? auf
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5,20 Euro/m2. Fir den Bodenrichtwertbereich "Dinslaken-Eppinghoven, Am Stapp” ist der Bodenricht-
wert gegeniiber dem Vorjahr konstant bei 6,50 Euro/m? geblieben.

In der Richtwertsitzung wurde ein Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen fir den Bereich
"Dinslaken-Hiesfeld, dstlich der Autobahn A 3" zu 1,30 Euro/m? einschliel3lich Aufwuchs beschlossen
(Vorjahr 1,10 Euro/m3).

Detaillierte Angaben uUber das Preisniveau der unbebauten Grundstiicke sind an dieser Stelle nicht
mdglich. Diese Angaben enthélt die aktuelle Bodenrichtwertkarte, die bei der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses eingesehen werden kdnnen. Diese Bodenrichtwerte einschlief3lich ihrer beschrei-
benden Merkmale sind auch im Internetportal BORIS.NRW unter der Adresse www.boris.nrw.de ver-
offentlicht.

Ein unbebautes erschlieBungsbeitragsfreies Ein- / Zweifamilienhausgrundstiick kostete im Jahr 2020
in guter Lage rd. 270 Euro/mz?, in mittlerer Lage rd. 240 Euro/m2 und in mafiger Lage rd. 195 Euro/m2.

Bebaute Grundstlicke

Die Anzahl der Kauffalle Uber ,bebaute Grundstiicke (ohne Erbbaugrundstiicke und Zwangsverstei-
gerungen) ist gegeniiber dem Jahr 2019 um rd. 8,4 % (+ 23 Kauffalle) von 274 Kauffalle auf 297 Kauf-
falle gestiegen. Der Geldumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um rd. 9,4 % (- 11,1 Mio. Euro) von 117,9
Mio. Euro auf 106,8 Mio. Euro gefallen.

Den Schwerpunkt des Marktes bildet weiterhin das Hauseigentum (mit Ein- und Zweifamilienh&usern
bebaute Grundstiicke). Von den insgesamt 297 Kaufféllen entfielen 214 Kauffélle (rd. 72,1 %) auf die
Gruppe der Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Geldumsatz von 70,6 Mio. Euro (rd. 66,1 % des
Geldumsatzes fur diesen Teilmarkt).

Von den insgesamt 214 Kauffallen entfielen 37 Kauffalle auf die Neubauten mit einem Geldumsatz
von 14,2 Mio. Euro. Der durchschnittliche Preis (einschlie3lich Garage bzw. Stellplatz) fur eine ,Dop-
pelhaushalfte und ein Reihenendhaus® (Neubau) liegt bei einem Mittelwert von rd. 2.890 Euro/m?
Wohnflache. Fir ein ,Reihen- und Reihenmittelhaus® (Neubauten) wurde ein durchschnittlicher Kauf-
preis (einschlieBlich Garage bzw. Stellplatz) von rd. 2.350 Euro/m2 Wohnflache gezahilt.

Neben den Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 47 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Ob-
jekte mit einem Geldumsatz von 28,1 Mio. Euro, 6 Gewerbe- und Industrieobjekte mit einem Geldum-
satz von 2,9 Mio. Euro und 30 weitere bebaute Grundstiicke (sonstige bebaute Grundstiicke) mit ei-
nem Geldumsatz von 5,2 Mio. Euro verauR3ert.

Der durchschnittliche Preis (einschlie3lich Garage bzw. Stellplatz) fiir ein freistehendes Ein- und Zwei-
familienhaus (Altbau) liegt bei einem Mittelwert von rd. 2.930 Euro/m2 Wohnflache (durchschnittliches
Baujahr 1982) und ist gegentiber dem Jahr 2019 (durchschnittlicher Preis rd. 2.720 Euro/m2 Wohnfla-
che; durchschnittliches Baujahr 1982) um rd. 7,7 % gestiegen.

Bei den Doppelhaushélften und Reihenendh&usern (Altbauten) liegt der durchschnittliche Preis (ein-
schlielBlich Garage bzw. Stellplatz) bei rd. 2.650 Euro/m2 Wohnflache (durchschnittliches Baujahr
1986). Hier war gegeniiber dem Vorjahr (rd. 2.500 Euro/m2 Wohnflache; durchschnittliches Baujahr
1988) ein Preisanstieg von rd. 6,0 % zu verzeichnen. Fir ein Reihen- und Reihenmittelhaus (Altbau-
ten) wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis (einschlieBlich Garage bzw. Stellplatz) von rd. 2.310 Eu-
ro/m2 Wohnflache (durchschnittliches Baujahr 1990) gezahlt. Der durchschnittliche Kaufpreis ist ge-
genuber dem Vorjahr (rd. 1.880 Euro/mz?; durchschnittliches Baujahr 1983) um rd. 22,9 % gestiegen.


http://www.boris.nrw.de/

Grundstticksmarktbericht der Stadt Dinslaken 2021 13

Wohnungseigentum

Im Jahr 2020 wechselten mit 211 Kauffalle im Bereich des Wohnungseigentums rd. 20,7 % weniger
Objekte den Eigentimer als im Vorjahr (266 Kauffélle). Der Geldumsatz ist mit 42,9 Mio. Euro um rd.
7,7 % (Vorjahr 46,5 Mio. Euro) gefallen.

Im Teilmarkt der Erstverkdufe nach Neubau wurden mit 34 Kauffalle rd. 12,8 % weniger Eigentums-
wohnungen als im Vorjahr (39 Kauffalle) veraufR3ert. Der Geldumsatz ist hier mit 11,3 Mio. Euro um rd.
9,6 % (Vorjahr 12,5 Mio. Euro) gefallen.

Im Teilmarkt der Erstverkaufe nach Neubau sind rd. 8,5 % hohere Preise als im Vorjahr gezahlt wor-
den. Der durchschnittliche Kaufpreis (ohne Tiefgarageneinstellplatz bzw. Garage) lag hier im Durch-
schnitt bei rd. 3.430 Euro/m? Wohnflache (Vorjahr rd. 3.160 Euro/m2 Wohnflache). In Spitzenlagen
wurden bis zu 3.950 Euro/m? Wohnflache gezahlt. Fir neuerrichtete Eigentumswohnungen wurden
Preise von 220.000 Euro bis 482.000 Euro (im Mittel 330.300 Euro) gezahlt. Die Wohnungen hatten
eine GrolRe von 57 m2 bis 136 m2 (im Mittel 90 m2).

177 Kauffalle entfallen auf die Weiterverkaufe. Das sind 46 Kauffalle (rd. 20,6 %) weniger als im Vor-
jahr (223 Kauffalle). Der Geldumsatz ist mit rd. 31,6 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr (rd. 33,0 Mio.
Euro) um rd. 4,2 % gefallen. Der Durchschnittswert (ohne Tiefgarageneinstellplatz bzw. Garage) liegt
mit rd. 1.880 Euro/m2 Wohnflache um rd. 9,6 % tber dem Vorjahreswert von 1.715 Euro/m2 Wohnfla-
che.

Die Durchschnittswerte fiir ,gebrauchte Eigentumswohnungen" (Weiterverkaufe und Umwandlungen)
haben sich insgesamt gegentiber dem Vorjahr unterschiedlich entwickelt.

Fir ,gebrauchte Eigentumswohnungen® (Weiterverkaufe) wurde je nach Wohnlage, Baujahr, GroRe
der Wohnanlage und Ausstattung Preise zwischen rd. 700 Euro/m2 Wohnflache und rd. 3.295 Euro/m?2
Wohnflache gezahlt.
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3 Umséatze

Die Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim Gutachteraus-
schuss im Berichtsjahr registrierten Kaufvertrdge des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs. Kaufvertrage,
bei denen anzunehmen war, dass sie durch persoénliche oder ungewoéhnliche Verhaltnisse beeinflusst
worden sind, werden nur im Rahmen der Gesamtubersicht erfasst, aber nicht in die weiteren Betrach-
tungen einbezogen. Im Geschaftsjahr 2020 wurden Grundstuickskaufvertrage des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs berlcksichtigt, die zwischen dem 01.01.2020 und dem 31.12.2020 notariell abge-
schlossen und bis zum 4. Januar 2021 der Geschaftsstelle zugeleitet worden sind.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhalt-
nisse (u.a. Tausch, Ubertragung, Schenkung, Erbauseinandersetzung) beeinflusst waren, wurden
ebenfalls registriert.

Im Jahr 2020 wurden der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 676 Urkunden von
Notaren, Zwangsversteigerungsgerichten und der Umlegungsstelle zugeleitet. Da teilweise mehrere
Objekte in einem Kaufvertrag abgewickelt werden, betragt die Anzahl der Kaufféalle insgesamt 690
(einschlieRlich derer mit ungewoéhnlichen und persénlichen Verhéltnissen). 2020 waren 71 Kauffélle
(2019 = 68) mit personlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnissen behaftet.

Der Grundsticksmarkt hat im Jahr 2020 insgesamt (ohne die nicht geeigneten Kauffalle) mit 619
Kauffallen (2019: 662 Kauffélle) einen Geldumsatz von 168,8 Mio. Euro (2019: 188,5 Mio. Euro) und
einen Flachenumsatz von 36,1 ha (2019: 56,9 ha) erreicht.

Der Gesamtmarkt wird in folgende Teilmérkte eingeteilt:

e unbebaute Grundstiicke
e bebaute Grundstiicke
¢ Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke” umfasst alle nicht bebauten Grundstticke in unterschiedlichen
Entwicklungsstufen sowie bebaute Grundstiicke, von denen feststeht, dass sie kurzfristig fur eine
Neubebauung freigelegt werden.

Der Teilmarkt ,bebaute Grundstliicke® umfasst alle Kaufvertrage lber Ein- und Zweifamilienhauser,
Mehrfamilienhauser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshduser, Gewerbe- und Industrieobjekte und
sonstige bebaute Objekte, die nicht in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt sind.

Der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® gliedert sich in Wohnungseigentum und Teileigentum an
Garagen und Stellplatzen sowie gewerblichen Raumen.

Die Anzahl der Kauffélle der einzelnen Teilmarkte sowie die entsprechend umgesetzte Flache und der
Geldumsatz stellen sich wie folgt dar:
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Verteilung der Kauffalle 2020 auf die Grundstlicksteilmarkte
Kauffélle, Flachen- und Geldumsatz

Kauffalle 2020
Anzahl: 690

ungeeignete Kauffalle

Anzahl: 71
I
ausgewertete Kaufalle
Anzahl: 619
Flache: 36,1 ha
Umsatz: 168,8 Mio. Euro
I
Wohnungs- u. Teileigentum
241 Anzahl: 73

unbebaute Grundstiicke

bebaute Grundstiicke

Anzahl: 305 Anzahl:

Flache: 17,4 ha Flache: Flache: 18,7 ha
Umsatz: 109,7 Mio. Euro Umsatz: 48,0 Mio. Euro Umsatz: 11,1 Mio. Euro

I I I
Ein-/Zweifamilienhduser Wohnungseigentum .
D). 2. Baugrundstiicke
Anzahl™: 214 Anzahl”: 211
Flache: 8,3 ha Flache: individueller Wohnungsbau
Umsatz: 70,6 Mio. Euro Umsatz: 42,9 Mio. Euro Anzahl: 19
Flache: 1,1 ha

Wohnungs- und Teilerb- Umsatz: 2,6 Mio. Euro

Mehrfamilien-/Wohn- und

Geschéaftshauser baurecht
Anzahl: 47 Anzahl: 9 Geschosswohnungsbau
Flache: 3,9 ha Flache: Anzahl: 8
Umsatz: 28,1 Mio. Euro Umsatz: 1,1 Mio. Euro Flache: 0,5ha
Umsatz: 1,6 Mio. Euro
Gewerbe- u. Industrieobjekte Teileigentum
Anzahl: 6 Anzahl: 20 Gewerbe / Industrie
Flache: 1,2 ha Flache: Anzahl: 11
Umsatz: 2,9 Mio. Euro Umsatz: 3,7 Mio. Euro Flache: 3,1 ha
Umsatz: 3,3 Mio. Euro

I
Werdendes Bauland

Anzahl: 0

Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerungen

Anzahl: 3 Anzahl: 1

Flache: 0,3 ha Flache: Flache: 0,0 ha

Umsatz: 1,1 Mio. Euro Umsatz: 0,3 Mio. Euro Umsatz: 0,0 Mio. Euro
I

I
Erbbaurecht/-grundstiicke Forst- und Landwirtschaft
Anzahl: 5 Anzahl®: 5
Flache: 8,0 ha

Flache: 0,3 ha
Umsatz: 1,8 Mio. Euro Umsatz: 0,2 Mio. Euro
I

I
Sonstige bebaute Grundstiicke Sonstige Flachen
Anzahl: 30

Anzahl: 30
Flache: 6,0 ha

Flache: 3,4 ha
Umsatz: 5,2 Mio. Euro Umsatz: 3,4 Mio. Euro
I

Zwangsversteigerungen

9 davon 37 Neubauten mit 0,9 ha und 14,2 Mio. Euro Umsatz Anzahl: 0
Flache: 0,0 ha

2 davon 34 Erstverkaufe nach Neubau mit 11,3 Mio. Euro Umsatz
und 0 Erstverkaufe nach Umwandlung mit 0,0 Mio. Euro Umsatz Umsatz: 0,0 Mio. Euro
I
Erbbaurechtsbestellungen
Anzahl: 0
Flache: 0,0 ha
Umsatz: (0,0 Mio. Euro)

3 davon 3 Verkaufe von forstwirtschaftlichen Flachen mit 6,3 ha und
0,1 Mio. Euro Umsatz

Die Kaufvertrdge mit personlichen und ungewothnlichen Verhdltnissen sind in den nachfolgenden Um-

satzangaben nicht mehr enthalten.
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3.1 Gesamtumsatz

3.1.1 Anzahl der Kauffalle

Im Jahre 2020 sind in der Geschéftsstelle 619 Kauffélle ausgewertet worden. Gegentiber dem Vorjahr
ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 6,5 % gefallen (- 43 Kauffalle). Damit liegt die Anzahl der Kauffalle
Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 644 Kauffalle).

Die Anzahl der Kauffélle ist bei den ,unbebauten Grundstiicken“ um rd. 2,7 % gesunken (- 2 Kauffal-
le). Bei den ,bebauten Grundstlicken® ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 3,0 % gestiegen (+ 9 Kauffal-
le). Bei dem ,Wohnungs- und Teileigentum® war ein Rickgang der Kauffalle gegeniiber dem Vorjahr
um rd. 17,2 % von 291 Kauffalle im Vorjahr auf 241 Kauffélle (- 50 Kauffélle) zu verzeichnen.

Anzahl der geeigneten Kauffalle in den Teilmarkten

seit 2011

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl der Vertrage 603 627 643 658 668 737 615 607 662 619
davon

unbebaute 94 100 109 83 118 107 115 92 75 73

Grundstiicke

bebaute 206 290 293 304 242 261 248 280 296 305

Grundstiicke

Wohnungs-

und Teileigentum 213 237 241 271 308 369 252 235 291 241

Anzahl der Kauffalle
seit 2011

800
750

700
662

737
643 i i
650 e i 615 g7 —
600
550
500
450
400

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020



Grundstticksmarktbericht der Stadt Dinslaken 2021 17

400
350
300
250
200
150
100

50

400
350
300
250
200
150
100

5

o O

Anzahl Kauffélle in den Teilmarkten
seit 2011

e nbebaute  e====bebaute ~ e=\\/ohnungs- und Teileigentum

S —

———’—\/\

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

munbebaute ®mbebaute ®Wohnungs- und Teileigentum
04
271

369
3 308
296
290 293 N 280
237 241 242 248 e 235 241
213
100 109 118 107 115
94 83 92
I I I I I I I 75 73

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

296 291 305

3.1.2 Flachenumsatz

Im Geschaftsjahr ist der Flachenumsatz um rd. 36,6 % von rd. 56,9 ha im Vorjahr auf rd. 36,1 ha ge-
sunken und liegt damit unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (& jahrl. rd. 68,6 ha). Im Flachenum-
satz sind die anteiligen Grundsticksflachen der Kaufvertrage tber Wohnungs- und Teileigentum nicht
enthalten. Den Schwerpunkt bilden die ,unbebauten Grundstiicke® mit 18,7 ha (rd. 51,8 % des Fla-
chenumsatzes). Hier ist der Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr um rd. 45,8 % gefallen. Bei den
,bebauten Grundstlicken® (rd. 48,2 % des Flachenumsatzes) ist der Flachenumsatz gegenuber dem
Vorjahr um rd. 22,3 % von 22,4 ha auf 17,4 ha gesunken.

Néhere Einzelheiten Uber die Flachenumsatze, bezogen auf die einzelnen Teilméarkte kénnen der
nachfolgenden Zusammenstellung (Tabelle) sowie den nachfolgenden Darstellungen (Diagrammen)
entnommen werden.
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Flachenumsatz in den Teilmarkten seit 2011
in ha
Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Flachenumsatz 1959 375 419 66,7 863 680 384 581 56,9 36,1
davon
unbebaute 1721 153 200 29,6 695 422 177 283 345 187
Grundstiicke
bebaute
Grundstiicke 23,8 222 219 371 16,8 258 20,7 298 224 174
Flachenumsatz in den Teilméarkten seit 2011
in ha
250,0
195,9
200,0
150,0
100,0
50,0 375 419 38,4 I 36,1
0,0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
®unbebaute mbebaute
200,0
172,1
160,0
120,0
80,0 69,5
422 34,5
400 222 219296 20,7, 298 7.4
’ 238153 0,0 68I 17,7 | 283 I224187
Ihhaml I m Il li'in
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
3.1.3 Geldumsatz

Im Geschaftsjahr ist der Geldumsatz um rd. 10,5 % (rd. 19,7 Mio. Euro) von 188,5 Mio. Euro im Vor-
jahr auf rd. 168,8 Mio. Euro gesunken und liegt damit unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre

(9 jahrl. rd.141,0 Mio. Euro).

Den Schwerpunkt bilden die ,bebauten Grundstticke® mit 109,7 Mio. Euro (rd. 65,0 % des Geldumsat-
zes). Hier ist der Geldumsatz gegentiber dem Vorjahr um rd. 10,9 % von 123,1 Mio. Euro im Vorjahr
auf 109,7 Mio. Euro im Berichtsjahr gefallen.
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Bei den ,unbebauten Grundstiicken” ist der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr um rd. 31,9 % von
16,3 Mio. Euro im Vorjahr auf 11,1 Mio. Euro im Berichtsjahr gesunken.

Bei dem ,Wohnungs- und Teileigentum® ist der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr um rd. 2,2 % von
49,1 Mio. Euro auf 48,0 Mio. Euro gefallen.

Néhere Einzelheiten tber die Geldumséatze, bezogen auf die einzelnen Teilmérkte kdnnen der nach-
folgenden Zusammenstellung (Tabelle) sowie den nachfolgenden Darstellungen (Diagrammen) ent-

nommen werden.

Geldumsatz in den Teilméarkten seit 2011

in Mio. Euro
Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geldumsatz 127,1 111,7 110,2 1234 127,8 153,6 132,6 1658 1885 168,8
davon
g;gﬁg;”[;gke 293 135 14,0 147 17,7 179 165 21,4 163 111
pebaute o 671 618 618 701 681 829 764 1085 1231 109,7
Wohnungs-

und Teileigentum? 30,7 364 344 386 420 528 397 359 491 480

1) Davon im Jahr 2018: 1 Paketverkauf (mehrere Objekte; 1 Kaufpreis) mit 20,0 Mio. Euro Geldumsatz
und im Jahr 2019: 3 Kauffalle (Sonderimmobilien) mit 34,5 Mio. Euro Geldumsatz.

2) Davon im Jahr 2015: 66 Erstverkaufe nach Neubau (Pflegeappartements) mit 9,6 Mio. Euro Geldumsatz
und im Jahr 2016: 92 Erstverkaufe nach Neubau (Pflegeappartements) mit 13,7 Mio. Euro Geldumsatz.

Geldumsatz aller Teilmarkte seit 2011
in Mio. Euro
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Geldumsatz in den Teilméarkten seit 2011
in Mio. Euro

e Unbebaute  e====hebaute  e===\\ohnungs- und Teileigentum
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ss6 20 i
40,0 29,3307 5.9
21,4
20,0 I I135 I I 17,7 |179 16,5 I 16,3 do
0,0
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In der nachfolgenden Tabelle werden die ausgewerteten Kauffalle, der Flachen- und Geldumsatz nach
den Stadtteilen aufgeschlisselt.

Kaufféalle, Flachen- und Geldumsatz 2020
in den einzelnen Stadtteilen

Stadtteile Kauffalle Umsatz Umsatz
ha in Mio. Euro
01-Stadtmitte 129 4,5 39,0
02-West 68 7.9 19,4
03-Nord 206 10,9 49,3
04-Hiesfeld 206 7.9 59,7
05-Ost 10 49 1.4
insgesamt 619 36,1 168,8
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3.1.4 Zwangsversteigerungen

Hier werden die Beschlisse Uber den Zuschlag in Zwangsversteigerungsverfahren registriert, weil bei
den erzielten Versteigerungserlésen kein gewoéhnlicher Grundstiicksmarkt unterstellt werden kann. Bei
Zwangsversteigerungen wird in aller Regel gutachterlich der Verkehrswert der zu versteigernden Im-
mobilie ermittelt. Beim Versteigerungstermin erhélt dann der Meistbietende unter Beachtung der ge-
setzlichen Zwangsversteigerungs-Bestimmungen (z.B. 7/10 oder 5/10 Grenze) den Zuschlag. Der
Gutachterausschuss erhélt vom Amtsgericht eine Ausfertigung des Beschlusses Uber den Zuschlag.
Die Termine fur die Zwangsversteigerungen werden jeweils offentlich bekannt gemacht, z.B. unter
www.zvg-portal.de. In dieser ¢ffentlichen Bekanntmachung wird unter anderem der Verkehrswert der
Immobilie verdffentlicht.

Die meisten Zuschlagsbeschliisse sind fur die statistische Auswertung nicht geeignet, weil offensicht-
lich besondere Verhaltnisse vorliegen. Der Gutachterausschuss hat firr das letzte Jahr eine Ubersicht
erstellt, aus der das Verhaltnis ,Verkehrswert zum Hdchstgebot”, zu dem das Objekt den Besitzer
wechselte, ersichtlich ist.

2020 wurden insgesamt 4 Versteigerungs-Beschlisse (im Jahr 2019 waren es 7 Beschlisse), davon 3
bebaute Grundstiicke bzw. Erbbaurechtsgrundstiicke und 1 Wohnungs- und Teileigentum registriert.

Zwangsversteigerungen seit 2014
Anzahl der Kauffélle

Teilmarkt 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
unbebaute Grundstiicke 0 2 1 0 1 0
bebaute Grundstiicke 10 6 3 3 7 5
Wohnungs- und 16 7 4 4 1 2 1
Teileigentum
insgesamt 26 15 8 7 9 7 4
Zwangsversteigerungen seit 2014
Umsatz in Mio. Euro

Teilmarkt 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
unbebaute Grundstiicke 0,0 0,4 0,2 0,0 0,1 0,0 0,0
bebaute Grundstiicke 1,6 2,0 0,4 11 1,3 1,4 11
Woh - und

onintings- un 1,0 11 02 06 01 02 03
Teileigentum
insgesamt 2,6 3,5 0,8 1,7 1,5 1,6 1,4

Fur den Zuschlagswert im Rahmen der Zwangsversteigerungen war eine Streuung von 92 % bis
148 % (2019: 69 % bis 136 %) zum festgesetzten Verkehrswert festzustellen. Nachfolgend ist die
Verteilung auf die verschiedenen Teilmarkte ersichtlich.

Der durchschnittliche Quotient des Verhaltnisses ,Verkehrswert zum Hochstgebot” betrug 122 % ge-
genuber 106 % im Jahr 2019. Dabei lag der Quotient bei den bebauten Grundstiicken bei 113 %
(2019: 102 %) und beim Wohnungs-/Teileigentum bei 148 % (2019: 116 %).
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Zwangsversteigerungen 2020
Zuschlagswerte

) Zuschlagswert in % des Verkehrswertes
Teilmarkt Anzahl )
Mittelwert Spanne
unbebaute Grundstiicke 0
bebaute Grundstiicke 3 113 % 92 % bis 127 %
Wohnungs- und Teileigentum 1 148 % 148 %
insgesamt 4 122 % 92 % bis 148 %

Bei den Zwangsversteigerungszuschlagen ist zu beriicksichtigen, dass die Verkehrswerte tlw. 2 bis 3
Jahre alt sind und daher aufgrund des sehr bewegten Immobilienmarktes zum heutigen Zeitpunkt

abweichen kénnen.
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3.2 unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke gliedert sich in folgende Bereiche, die sich wie folgt be-
schreiben lassen:

* Individueller Wohnungsbau

Dieser Teilmarkt beinhaltet voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen der (priva-
ten) Bauherren bebaut werden kénnen. Hier handelt es sich gréf3tenteils um Ein- oder Zweifa-
milienhduser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise. Auch Baugrundstiicke fur eine Reihen-
hausbebauung werden hierbei erfasst. In einigen Fallen werden diese Grundstiicke auch von
Bautrdgern zur Errichtung einer Wohnungseigentumsanlage mit mehreren Einheiten genutzt.
Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die ein- bis zweigeschossige Bebauung auch
der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Ein-
fluss nehmen zu kénnen.

* Geschosswohnungsbau
Es werden hierbei voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben mit in der Regel zwei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kon-
nen und hauptsachlich als Miet- oder Eigentumswohnungen genutzt werden. Wesentliche
Kennzeichen sind die zwei- oder mehrgeschossige Umgebungsbebauung sowie die in mehre-
ren Geschossen gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spate-
re Nutzer kaum bis keinen Einfluss hat.

* Gewerbe-/Industrie
Bei diesem Teilmarkt handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rah-
men der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt
werden sollen. Hierzu gehéren neben den Grundstiicken in den klassischen Gewerbe- und In-
dustriegebieten auch die hoéherwertigen Grundstiicke mit nahezu ausschlielicher Blro- und
Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biro- und Geschaftsgrundstiicke in den Innenstadt-
bereichen sowie Grundsticke fur den groRR3flachigen Einzelhandel.

+ Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von Flachen
erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir au3erlandwirtschatftliche
oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewéhnlichen Geschéftsverkehr ei-
ne dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bau-
erwartung bevorsteht (so genanntes begunstigtes Agrarland). Abbau- und Abgrabungsflachen
bleiben unberiicksichtigt. Verkaufe von Acker- und Grinlandflachen unter 2.500 mz2 sind bei der
Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in Euro/m? auf3er Betracht
geblieben.

* Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbauland)
Hierbei handelt es sich um Flachen, fir die in absehbarer Zeit eine bauliche Nutzung erwartet
werden kann. Basis der Qualitdtsbeurteilung bildet 8 5 der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV).

+ Sonstige Flachen
Unter diesem Teilmarkt werden alle bisher noch nicht berlcksichtigten Grundstiicke, wie z.B.
Verkehrs- und Parkplatzflachen (Stra3enland), Gemeinbedarfsflachen (Griin- und Freiflachen),
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Bauflachen fur den Gemeinbedarf, Vorgartenflachen, Garagen- und Garagenzufahrtsflachen,
Abtretungsflachen, Zuk&ufe (Arrondierungsflachen) etc. aufgefihrt.

In dem Teilmarkt ,unbebaute Grundstlicke” wurde im Jahr 2020 mit 73 Kauffallen ein Geldumsatz von
11,1 Millionen Euro und ein Flachenumsatz von 18,7 ha erreicht.

Gegenlber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 2,7 % gefallen (- 2 Kauffalle). Damit liegt
die Anzahl der Kauffélle unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 97 Kauffalle). Der Geld-
umsatz ist gegeniber dem Vorjahr um rd. 31,9* % von 16,3 Mio. Euro im Vorjahr auf 11,1 Mio. Euro
im Berichtsjahr gefallen. Der Geldumsatz liegt unter dem Mittelwert der letzten 10 Jahren (@ jahrl. rd.
17,2 Mio. Euro). Gegenuber dem Vorjahr nahm der Flachenumsatz um rd. 45,8 % ab.

Von den insgesamt 73 Kaufféllen fielen 19 (rd. 26,0 %) auf die Gruppe der Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke (individueller Wohnungsbau) mit einem Geldumsatz von 2,6 Mio. Euro (rd. 23,4 %
des Geldumsatzes fur diesen Teilmarkt). Die Anzahl der Kauffalle ist um rd. 38,7 % gesunken (- 12
Kaufféalle) und der Geldumsatz ist um rd. 42,2 % gesunken (- 1,9 Mio. Euro).

Néahere Einzelheiten tber die Anzahl der Vertrage, den Flachen- und Geldumsatzen, bezogen auf die
einzelnen Teilméarkte kénnen den nachfolgenden Zusammenstellungen (Tabellen) entnommen wer-

den.

Anzahl der geeigneten Kauffélle in den Teilméarkten

seit 2011

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl der Kauffalle 94 100 109 83 120 108 115 92 75 73
davon

individueller

Wohnungsbau 21 46 52 22 65 49 64 42 31 19

Geschosswoh-

nungsbau 12 11 9 15 12 12 8 6 7 3

gewerblich nutz-

bare Grundstiicke 12 10 11 11 9 12 12 9 6 11

Bestellung von

Erbbaurechten 1 0 0 0 2 2 1 7 0 0

werdendes

Bauland 2 S 1 0 1 4 2 0 2 0

Land- und Forst-

wirtschatft 14 8 4 9 14 4 1 1 2 5

sonstige

Flachen 32 20 32 26 15 24 27 26 27 30

Zwangsversteige-
rungen
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Flachenumsatz in den Teilmarkten seit 2011

in ha

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Flachenumsatz 172,2 153 20,1 116 67,0 423 17,7 28,3 345 18,7
davon

individueller

Wohnungsbau 10 26 28 12 47 25 36 23 18 11

Geschosswoh-

nungsbau 16 02 09 28 16 16 16 14 11 05

gewerblich nutz-
bare Grundstlicke
Bestellung von
Erbbaurechten
werdendes
Bauland

Land- und Forst-
wirtschaft

sonstige
Flachen

2,3 3,0 29 4,1 2,3 8,5 4,6 9,8 1,6 3,1
0,1 0,0 0,0 0,0 0,1 0,5 0,0 0,5 0,0 0,0
1,0 2,9 0,3 0,0 2,1 3,5 0,7 0,0 2,0 0,0
14,5 50 8,5 22 574 13,6 3,7 0,7 17,7 8,0
151,7 1,6 4,7 13 12 120 39 135 10,3 6,0

Zwangsversteige- 0.0 0.0 0,0 0,0 0,5 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0

rungen
Geldumsatz aller Teilmarkte seit 2011
in Mio. Euro

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geldumsatz 294 135 141 148 182 181 165 21,4 16,3 11,1
davon

individueller

Wohnungsbau 1.9 6,0 6,5 2,9 8,3 53 7,3 4,7 4,5 2,6

Geschosswoh-

nungsbau 32 05 31 64 39 40 35 25 33 16

gewerblich nutz-
bare Grundstiicke
Bestellung von
Erbbaurechten
werdendes
Bauland

Land- und Forst-
wirtschaft

sonstige
Flachen

2,1 1,7 1,6 4,1 15 5,4 4,0 10,2 13 3,3
0,2 0,0 0,0 0,0 0,2 0,7 0,1 11 0,0 0,0
14 4,3 0,7 0,0 0,5 14 0,9 0,0 3,6 0,0
0,9 0,3 0,3 0,7 2,8 0,5 0,1 0,1 11 0,2

19,7 0,7 1,8 0,7 0,6 0,6 0,6 2,7 2,5 3,4

Zwangsversteige-

rungen 60 o0 00 00 04 02 00 01 00 00

In der nachfolgenden Tabelle werden die ausgewerteten Kauffalle, der Flachen- und Geldumsatz in
den Stadtteilen aufgeschlisselt.



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Dinslaken 2021

Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz 2020
in den einzelnen Stadtteilen

Stadtteile Kauffalle Umsatz Umsatz
ha in Mio. Euro
01-Stadtmitte 10 1,7 3,0
02-West 9 6,1 0,9
03-Nord 37 54 6,5
04-Hiesfeld 11 1,7 0,5
05-Ost 6 3,8 0,2
insgesamt 73 18,7 11,1
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3.3 bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt der bebauten Grundsticke wird entsprechend in folgende Objektarten unterteilt und
analysiert:

* Ein- und Zweifamilienhéuser
Mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke, die im Wesentlichen nach den indivi-
duellen Vorstellungen des (privaten) Bauherren bebaut wurden.

» Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebdude (Renditeobjekte)
Mit Mehrfamilienhdusern (ausschlie3lich Wohnnutzung) oder gemischt (teilweise gewerblich)
genutzten Gebduden bebaute Grundstiicke.

+ Gewerbe-/Industrieobjekte
Mit Gewerbe- bzw. Industrieobjekten bebaute Grundstiicke, die ausschlief3lich gewerblich bzw.
industriell genutzt werden.

» Sonstige bebaute Grundstiicke
Erfassung aller Gbrigen bebauten Grundstlicke.

In dem Teilmarkt ,bebaute Grundstiicke“ wurde im Jahr 2020 mit 305 Kauffallen ein Geldumsatz von
109,7 Millionen Euro und ein Flachenumsatz von 17,4 ha erreicht.

Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 3,0 % gestiegen (+ 9 Kauffalle). Damit liegt
die Anzahl der Kauffalle tber den Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 282 Kauffalle). Der Geld-
umsatz ist gegeniber dem Vorjahr um rd. 10,9 % von 123,7 Mio. Euro im Vorjahr auf 109,7 Mio. Euro
im Berichtsjahr gefallen. Der Geldumsatz liegt Gber dem Mittelwert der letzten 10 Jahren (@ jéhrl. rd.
83,0 Mio. €). Gegenliber dem Vorjahr nahm der Flachenumsatz um rd. 22,3 % ab.

Néhere Einzelheiten Uber die Anzahl der Vertrédge, den Flachen- und Geldumséatzen, bezogen auf die
einzelnen Teilmarkte kénnen den nachfolgenden Zusammenstellungen (Tabellen) enthommen wer-
den.

Anzahl der geeigneten Kauffalle in den Teilmérkten

seit 2011
Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl der Kauffalle 309 290 293 304 242 261 247 281 296 305
davon
Ein- und Zweifamili-
enhauser 187 202 210 206 165 177 185 185 197 214

Mehrfamilien-/Wohn-
und Geschaftshauser

Gewerbe- und In-

39 36 37 44 40 47 32 50 48 47

dustrieobjekte 9 10 5 9 6 9 8 8 4 6
Sonstige Gebaude 56 19 26 28 17 7 10 14 25 30
Zwangsversteige-
rungen 9 8 7 10 5 3 2 7 5 3
Erbbaurecht/-

9 15 8 7 9 18 10 17 17 5

grundstiicke
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Flachenumsatz in den Teilmarkten seit 2011

in ha
Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Flachenumsatz 23,8 222 219 371 16,7 258 20,7 298 224 174
davon
Ein- und Zweifamili-
enhauser 10,1 11,0 114 11,6 9,7 9,9 10,7 8,3 8,0 8,3

Mehrfamilien-/Wohn-
und Geschaftshauser

Gewerbe- und In-
dustrieobjekte

4,4 2,7 2,1 4,6 2,7 4,8 3,1

3,4 3,1 6,4 3,1 14 2,6 2,4

3,3 2,7 3.9

3,6 2,6 1,2

Sonstige Gebaude 4.9 4.1 0,7 171 1,7 7.1 3,8 131 7,1 3,4

Zwangsversteige-

rungen 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5 0,2 0,2 0,4 0,3 0,3

Erbbaurecht/-

grundstiicke 04 07 07 02 07 12 05 11 17 03

Geldumsatz aller Teilméarkte seit 2011
in Mio. Euro

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geldumsatz 67,1 61,8 61,8 70,1 681 829 76,4 1085 123,1 109,7
davon

Ein- und Zweifamili-

enhauser 38,1 41,2 43,1 398 344 424 445 498 57,1 70,6

Mehrfamilien-/Wohn-
und Geschaftshauser

Gewerbe- und In-
dustrieobjekte
Sonstige Gebaude Y 4,1 1,4 1,8 1,9 3,3 57 1,8
Zwangsversteige-
rungen

Erbbaurecht/-
grundstiicke

166 11,0 126 21,6 23,1 255 226

5,3 3,2 1,6 3,1 3,4 55 4,5

14 2,1 1,0 15 19 0,4 1,2

1,6 2,9 1,7 2,2 2,0 3,4 1,8

216 195 281

5,5 2,9 29
250 384 52

13 14 11

53 3,8 1,8

1) Davon im Jahr 2018: 1 Paketverkauf (mehrere Objekte; 1 Kaufpreis) mit 20,0 Mio.

und im Jahr 2019: 3 Kauffalle (Sonderimmobilien) mit 34,5 Mio. Euro Geldumsatz.

Euro Geldumsatz
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In der nachfolgenden Tabelle werden die ausgewerteten Kauffalle, der Flachen- und Geldumsatz in
den Stadtteilen aufgeschlisselt.

Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz 2020
in den einzelnen Stadtteilen

Stadtteile Kaufféalle Umsatz Umsatz
ha in Mio. Euro
01-Stadtmitte 51 2,8 24,7
02-West 23 1,8 8,9
03-Nord 113 55 31,9
04-Hiesfeld 114 6,2 43,0
05-Ost 4 11 1,2
insgesamt 305 17,4 109,7
3.4 Wohnungseigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und bezeichneten
Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum (Grundstiick, Treppenhaus
etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen, wie z. B. Biro- und Geschéaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.

In dem Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® wurde im Jahr 2020 mit 241 Kauffallen ein Geldum-
satz von 48,0 Millionen Euro erreicht.

Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 17,2 % gefallen (- 50 Kauffalle). Damit liegt
die Anzahl der Kauffalle Gber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 266 Kauffélle). Der
Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 2,2 % von 49,1 Mio. Euro im Vorjahr auf 48,0 Mio. Euro
im Berichtsjahr gefallen. Damit liegt der Geldumsatz Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahren (@
jahrl. rd. 41 Mio. €).

Néhere Einzelheiten Uber die Anzahl der Vertrage und den Geldumsétzen, bezogen auf die einzelnen
Teilmarkte kénnen den nachfolgenden Zusammenstellungen (Tabellen) entnommen werden.

Wohnungs- und Teileigentum seit 2011
Anzahl der Kauffalle

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl der Kauffélle 213 237 241 271 308 369 252 235 291 241
davon
Wohnungseigentum
insgesamt 191 214 211 247 214 221 218 204 266 211
Teileigentum? 6 3 8 6 73 127 16 18 16 20
Wohnungs- und Teil-
erbbaurechte 8 10 17 6 14 17 12 12 7 9
Zwangsversteigerun- 8 10 5 12 7 4 6 1 5 1

gen
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Wohnungs- und Teileigentum seit 2011
Geldumsatz in Mio. Euro

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Geldumsatz 30,7 364 345 386 420 528 397 359 491 480
davon
Wohnungseigentum
Insgesamt 273 330 311 2366 299 363 365 30,7 465 429
Teileigentum? 21 07 14 05 96 149 23 38 16 37
Wohnungs- und Teil-
erbbaLroahte 08 12 16 06 14 14 13 13 08 11
gé"r‘;"”gs"emte'ger””' 05 15 04 09 11 02 06 01 02 03

1) Davon im Jahr 2015: 66 Erstverkaufe nach Neubau (Pflegeappartements) mit 9,6 Mio. Euro Geldumsatz
und im Jahr 2016: 92 Erstverkaufe nach Neubau (Pflegeappartements) mit 13,7 Mio. Euro Geldumsatz.

In der nachfolgenden Tabelle werden die ausgewerteten Kauffalle und Geldumsatz in den Stadtteilen
aufgeschlisselt.

Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz 2020
in den einzelnen Stadtteilen

Stadtteile Kauffélle Umsatz
in Mio. Euro
01-Stadtmitte 68 11,3
02-West 36 9,6
03-Nord 56 10,9
04-Hiesfeld 81 16,2
05-Ost 0 0,0
insgesamt 241 48,0
3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Die Teilmarkte Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke wurden in dem laufenden Jahr 2020 un-
tersucht und ausgewertet. Um eine Vergleichbarkeit der 0. g. Umsétze zu den Vorjahren sicherzustel-
len, wurden die Umséatze der Erbbaurechte, der Erbbaurechtsgrundstiicke und der Wohnungs-
[Teilerbbaurechte weiterhin in den o. g. Umsatztabellen belassen. Die nachfolgende Tabelle dient nur
zur Information.

In dem Teilmarkt ,Erbbaurechtsbestellungen® lagen 2020 keine Kauffalle vor. Der Umsatz im Teilmarkt
~Erbbaugrundsticke” ist von 3,8 Mio. Euro auf 1,8 Mio. Euro um 2,0 Mio. Euro gefallen. Im Teilmarkt
»~Wohnungs-/Teilerbbaurechte“ ist der Umsatz von 0,8 Mio. Euro um 0,3 Mio. Euro auf 1,1 Mio. € ge-
stiegen.
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Umsatz aller Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke in den Teilméarkten seit 2015
Anzahl der Vertrage und Geldumsatz in Mio. Euro

Teilmarkt 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Anzahl der Vertrage 23 37 23 36 24 14
davon
Erbbaurechtsbestellungen 2 2 1 7 0 0
Erbbaugrundstiicke 8 18 10 17 17 5
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 13 17 12 12 7 9
Geldumsatz in Mio. Euro 2,7 5,5 31 7,7 4,6 29
davon
Erbbaurechtsbestellungen 0,1 0,7 0,1 1,1 0,0 0,0
Erbbaugrundstiicke 1,3 3.4 1,8 5,3 3,8 1,8
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 1,3 1,4 1,3 1,3 0,8 1,1

Erbbaugrundstiicke (Objekte auf einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick) werden bli-
cherweise zu einem geringeren Preis als Objekte im Normaleigentum gehandelt. Von den Erwerbern
mussen zusatzlich zum Kaufpreis Erbbauzinsen fir die Dauer des Erbbaurechts, an den Eigentimer
des belasteten Grundstiicks, gezahlt werden.

Fur eine detaillierte Untersuchung dieses Teilmarktes, insbesondere hinsichtlich der Baujahrsklassen
und des Einflusses des Erbbaurechts bzw. des Inhalts des Erbbaurechtsvertrages auf den Kaufpreis,
ist die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrdge nicht ausreichend. Durchschnittspreise bzw. Entwick-
lungen kénnen hierfur nicht angegeben werden.

Erlauterungen zur Differenzierung der Erbbaurechtskauffalle

Teilmarkt Erlauterung

Erbbaugrundstiick Kéufer wird Erbbaurechtsgeber oder Kéufer ist der

Erbbauberechtigte

Bestellung von Kaufer erhalt ein Erbbaurecht an einem unbebauten

Erbbaurechten Grundstick
Erbbaurecht Kéaufer kauft ein Gebdude und tritt in einen
Erbbaurechtsvertrag ein
Wohnungserbbaurecht Kéufer erwirbt eine Eigentumswohnung auf einem

Erbbaurechtsgrundstiick

Teilungserbbaurecht

Kaufer erwirbt ein Teileigentum auf einem
Erbbaurechtsgrundstiick
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4 Unbebaute Grundstiicke

Die Kaufvertrage unbebauter Grundstiicke werden nach 8§ 5 - Entwicklungszustand - der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) entsprechend ihrer Grundstiicksqualitdt ausgewertet und in
der Kaufpreissammlung registriert. Die Unterteilung erfolgt dabei in: Land- und forstwirtschaftliche
Flachen, Bauerwartungsland, Rohbauland und Bauland mit der weiteren Untergliederung Bauland fur
den individuellen Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau und Gewerbebauland.

4.1 Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene Grundsti-
cke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vor-
stellungen des Bauherrn bebaut werden kénnen. Es handelt sich vorwiegend um freistehende Ein-
oder Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenend- sowie Reihenmittelhduser.

Im Berichtsjahr 2020 lagen in dieser Kategorie 19 Kauffalle (ohne Zwangsversteigerungen) mit einem
Flachenumsatz von 1,1 ha und einem Geldumsatz in H6he von 2,6 Mio. Euro vor. Das sind 12 Kauf-
falle (rd. 38,7 %) weniger als im Vorjahr. Der Flachenumsatz nahm um rd. 38,9 % und der Geldumsatz
um rd. 42,2 % ab.

Die verkauften Grundstiicke verteilen sich liber das gesamte Stadtgebiet in 8 Bodenrichtwertzonen fiir
den individuellen Wohnungsbau. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne zwischen 148 und 373
Euro/m2 Grundstlcksflache. Diese Preisspanne beinhaltet Kaufpreise fur Grundstiicke in allen Lagen,
allen GroRRen und ErschlieBungszustanden. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 224 Euro/m2
Grundstucksflache (2019: 250 Euro/m?). Allgemein sind die Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke
hier insbesondere abhangig von der zu realisierenden Wohnbebauung.

Im Stadtgebiet Dinslaken gibt es insgesamt 112 Bodenrichtwertzonen fir Wohnbauflachen, davon 63
fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) und 49 fir den Ge-

schosswohnungsbau.

Umsatzentwicklung seit 2011

Jahr Kauffélle  Flachenumsatz Geldumsatz
in ha in Mio. Euro
2011 21 1,0 1,9
2012 46 2,6 6,0
2013 52 2,8 6,5
2014 22 1,2 29
2015 65 4,7 8,3
2016 49 2,5 53
2017 64 3,6 7,3
2018 42 2,3 4,7
2019 31 1,8 4,5
2020 19 11 2,6
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Anzahl der Kauffalle
seit 2011
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Die verkauften Grundstticke verteilen sich tiber das gesamte Stadtgebiet.

In der nachfolgenden Tabelle werden die ausgewerteten Kaufféalle, der Flachen- und Geldumsatz des
individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) in den Stadtteilen aufgeschliis-
selt.
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Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz 2020
in den Stadtteilen

Stadtteile Kauffalle Umsatz Umsatz
ha in Mio. Euro
01-Stadtmitte 2 0,1 0,3
02-West 2 0,1 0,3
03-Nord 14 0,9 1,9
04-Hiesfeld 1 0,0 0,1
05-Ost 0 0,0 0,0
insgesamt 19 1,1 2,6

Bei Kaufvertrdgen uber groRere Grundsticke, die zur Errichtung von Reihen- bzw. Doppelhausern
erworben wurden, ist jedes zukilnftige Grundstiick als ein Bauplatz aufgefuhrt, da sonst ein falscher
Eindruck Uber die Héhe von Kaufpreisen fir Baugrundstiicke entstehen wirde.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Gesamtkaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke (34 Bauplatze) in Kaufpreisklassen dar.
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Anzahl der Bauplatze

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Kaufpreise pro m?2 Grundstiicksflache fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke (34 Bauplatze) in Kaufpreisklassen dar.
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Anzahl der Bauplatze

Das Angebot an baureifen Grundstiicken ist in der Stadt Dinslaken gering. Es mangelt an frei verflg-
baren Bauplatzen in allen Stadtteilen. Verkauft werden in der Regel Baulliicken oder Baugrundstiicke,
die durch Abbruch einer vorhandenen Bebauung geschaffen werden.
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Das Preisniveau fur unbebaute Grundsticke (individueller Wohnungsbau) ist lokal und regional sehr
unterschiedlich und auch innerhalb einer Gemeinde oder Ortschaft stark lageabhé&ngig.

Die Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke) sind
gegeniiber dem Vorjahr konstant geblieben.

Die Entwicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus fir unbebaute Grundstiicke des indivi-
duellen Wohnungsbaus wird in Kapitel 4.7.5 fiir die Bereiche Gemarkung Dinslaken, Gemarkung Hies-
feld und Dinslaken gesamt getrennt angegeben. Grundlage sind die jahrlich ermittelten Bodenricht-
werte.

Baugrundstiicke im AulRenbereich

Grundsticke auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des
§ 30 BauGB und auRRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemal § 34 BauGB liegen
nach den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im Aul3enbereich.

Dem Charakter des AuBenbereiches entspricht es, dass dort nur eingeschréankt gebaut werden darf.
Derartige Flachen kénnen aufgrund der bundeseinheitlichen gesetzlichen Regelungen unter Beriick-
sichtigung der Rechtsentwicklung nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen einer anderen Nut-
zung zugefihrt werden.

Fur AuBenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemafl § 35 BauGB zulassig ist, hat der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte erstmals fir das Jahr 2010 Bodenrichtwerte beschlossen, die
der Beurteilung bestimmter Kriterien, wie Lage, Infrastruktur, ErschlieBungsgrad, Immissionen, Kauf-
falle usw. unterlagen. Zum 01.01.2021 wurde ein neuer Bodenrichtwert fir Baugrundsticke im Au-
Renbereich an der Stralle ,Felix-Hollenberg-Weg® eingefliihrt. So entstanden bis heute 14 Bodenricht-
wertzonen fur Wohnen im Auf3enbereich, die in einer Preisspanne von 105 bis 245 Euro/m2 Grund-
stucksflache liegen.

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundsti-
cke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden mit Miet- oder Eigentumswohnungen oder
gemischter Nutzung bebaut werden kdnnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fir
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbliche) Nutzung findet an
dieser Stelle nicht statt.

Im Berichtsjahr 2020 lagen in dieser Kategorie nur 8 Kauffélle mit einem Flachenumsatz von 0,5 ha
und einem Geldumsatz in H6he von 1,6 Mio. Euro vor. Die Mittelbildung aus diesen Kauffallen (ohne
Baugrundstiicke im AuRenbereich) ergab einen durchschnittichen Bodenpreis von 336 Euro/m?
(2019: 306 Euro/m2). Die Kaufpreise der 8 Kauffalle lagen in einer Preisspanne von 235 bis 957 Eu-
ro/m?2 Grundstiicksflache. Allgemein sind die Kaufpreise fur unbebaute Grundstticke hier insbesondere
abhangig von der zu realisierenden Wohnflache.
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Umsatzentwicklung seit 2011

Jahr Kauffalle  Flachenumsatz Geldumsatz
in ha in Mio. Euro
2011 12 1,6 3,2
2012 11 0,2 0,5
2013 9 0,9 3,2
2014 15 2,8 6,4
2015 12 1,6 3,9
2016 12 1,6 4,0
2017 8 1,6 3,5
2018 6 1,6 2,5
2019 7 11 3,3
2020 8 0,5 1,6
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Im Stadtgebiet Dinslaken gibt es seit Einfiihrung der zonalen Bodenrichtwerte 49 Bodenrichtwertzonen
fir Wohnbauflachen des Geschosswohnungsbaus in Wohngebieten, 11 Bodenrichtwertzonen fir Kern-
gebietsflachen und 7 Bodenrichtwertzonen fir Mischgebietsflachen.

Die Bodenrichtwerte fiir den Geschosswohnungsbau (Wohnbauflachen in Wohngebieten), fir Misch-
gebietsflachen und fur Kerngebietsflachen sind gegeniiber dem Vorjahr konstant geblieben.

Bodenpreisindexreihen fur Wohnbauflachen des Geschosswohnungsbaus und fiir Geschaftsgrund-
stlicke werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken derzeit nicht
abgeleitet.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass Bautrager in einzelnen Fallen bereit waren Uberdurch-
schnittliche Preise zu bezahlen, wenn sie auf diesen Grundstiicken hochwertige Neubaueigentums-
wohnanlagen realisieren konnten. Dies war bei Grundsticken in Gebieten der Fall, die nach ihrer La-
ge und ihrer infrastrukturellen Ausstattung eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aufweisen.
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die als gewerbliche Bauflachen ausge-
wiesen sind und einer industriellen oder produzierenden Nutzung (Sekundarsektor / ,klassisches”
Gewerbe) zugefihrt werden sollen.

Der Teilmarkt fur Gewerbe- und Industrieflachen unterliegt in Dinslaken nach wie vor nur wenigen
Schwankungen im Preisniveau. Es ist feststellbar, dass von einzelnen Marktteilnehmern unterschiedli-
che Kaufpreise vereinbart werden, die bei Verkdufen zwischen Privatleuten zum Teil auch tber den
Richtwerten liegen.

Die Stadt Dinslaken verkauft inre Grundstiicke zum Verkehrswert auf der Basis der Bodenrichtwerte,
was sich in der Vergangenheit preisnivellierend ausgewirkt hat.

Insgesamt gibt es im Stadtgebiet Dinslaken 13 Bodenrichtwertzonen fir Gewerbe- und Industriefla-
chen. Sie liegen in einer Spanne von 40 bis 115 Euro/m? Grundstiicksflache. Die Bodenrichtwerte fir
Gewerbe- und Industrieflachen sind in der Stadt Dinslaken gegeniiber dem Vorjahr konstant geblie-
ben.

Zusatzlich hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken zum 01.01.2019
erstmalig einen Bodenrichtwert fur gewerbliche Bauflachen mit ,tertidrer Nutzung® (Dienstleistungen,
Buro, Praxen) an der Hunxer StralRe / Gerhard-Malina-Strale und einen Bodenrichtwert fur ,grof3fla-
chigen Einzelhandel“ (Supermarkt / Lebensmitteldiscounter) an der Gerhard-Malina-Stral3e eingefiihrt,
die zum 01.01.2021 ebenfalls nicht erhéht wurden und bei 195 bzw. 140 Euro/m? Grundstlcksflache
liegen.

Die Entwicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus fiir Gewerbegrundstiicke wird in Kapi-
tel 4.7.5 fur die Bereiche Gewerbegebiet Dinslaken-Mitte und Gewerbegebiet Dinslaken Sid getrennt
angegeben. Grundlage sind die jahrlich ermittelten Bodenrichtwerte.

Nur wenige gewerblich nutzbare Bauflachen wurden im Berichtszeitraum gehandelt.

Im Berichtsjahr 2020 lagen in dieser Kategorie 11 Kauffalle mit einem Flachenumsatz von 3,1 ha und
einem Geldumsatz in H6he von 3,3 Mio. Euro vor. Die Mittelbildung aus diesen Kauffallen ergab einen
durchschnittlichen Bodenpreis von 114 Euro/m2 (2019: 70 Euro/m?). Die Preisspanne fiir Gewerbe-
grundstiicke lag bei 76 bis 199 Euro/m2 Grundstiicksflache.

Umsatzentwicklung seit 2011

Jahr Kauffdlle  Flachenumsatz Geldumsatz
in ha in Mio. Euro
2011 12 2,3 2,1
2012 10 3,0 1,7
2013 11 2,9 1,6
2014 11 4,1 4,1
2015 9 2,3 15
2016 12 8,5 54
2017 12 4,6 4,0
2018 9 9,8 10,2
2019 6 1,6 13
2020 11 31 3,3
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland und Grinland) oder forstwirtschaftlich genutzte
Flachen werden die Flachen bezeichnet, die zurzeit entsprechend genutzt oder nutzbar sind und die
voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden (8 5 (1)
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV).

Feststellbar ist, dass die Anzahl der Kauffalle und die Umsatzzahlen (Flachen- und Geldumsatz) in
diesem Teilmarkt sehr schwanken.

In dieser Kategorie lagen im Jahr 2020 fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker- und Griinland)
nur 2 Kauffalle (2019: 2 Kauffélle) mit einem Flachenumsatz von 1,6 ha (2019: 17,7 ha) und einem
Geldumsatz in Héhe von 0,1 Mio. Euro (2019: 1,1 Mio. Euro) und fur forstwirtschaftlich genutzte Fla-
chen (Wald) 3 Kauffalle (2019: keine) mit einem Flachenumsatz von 6,3 ha und einem Geldumsatz
von 0,1 Mio. Euro vor.

Umsatzentwicklung seit 2011
fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (Acker — und Griinland)

Jahr | Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz gew. Mittel
in ha in Mio. Euro  in Euro/m?
2011 14 14,5 0,9 6,01
2012 4 3,6 0,2 5,18
2013 4 8,5 0,2 4,03
2014 9 20,2 0,7 3,22
2015 14 57,4 2,8 4,93
2016 4 13,6 0,5 4,03
2017 1 3,3 0,1 3,34
2018 1 0,7 0,1 6,00
2019 2 17,7 1,1 6,60
2020 2 1,6 0,1 7,08

Bei den Zahlen in der Tabelle handelt es sich um Durchschnittswerte der ausgewerteten Kauffalle
ohne Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks sowie
ohne Berucksichtigung der Lage im Stadtgebiet.

Die in der Tabelle angegebenen Mittelwerte sind daher nicht identisch mit der Bodenpreisentwicklung,
die aus den Bodenpreisindexreihen (Kapitel 4.7.5) abzulesen ist.

Preisentwicklung

In Dinslaken gibt es 4 Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Flachen. Die Bodenrichtwerte fir
landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker-/Griinland), die in keinem Zusammenhang zur Wohnbebauung
stehen (Ortsrandlage) und sich in keinem raumlichen Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstel-
len (Hofnéhe) befinden, sind in der Stadt Dinslaken fur die Bodenrichtwertzone "Dinslaken-Hiesfeld,
ostlich der Autobahn A 3" von 4,00 Euro/m? auf 5,00 Euro/m? gestiegen und fiir die Bodenrichtwertzo-
ne "Dinslaken-Oberlohberg, westlich der Autobahn A 3" und "Dinslaken, Barmingholten” gegeniber
dem Vorjahr von 4,20 Euro/m? auf 5,20 Euro/m? gestiegen.
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Die Entwicklung der Durchschnittspreise pro Quadratmeter wird in Kapitel 4.7.5 fur die Bodenricht-
wertzone Hiesfeld (Ostlich der Autobahn) angegeben. Grundlage sind die jahrlich ermittelten Boden-
richtwerte.

Fur den Bodenrichtwertbereich "Dinslaken-Eppinghoven, Am Stapp” ist der Bodenrichtwert gegentber
dem Vorjahr konstant bei 6,50 Euro/m2 geblieben.

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Eine Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundstticks-
flache fUr diese Flachen etwa dem 1,1 bis 1,9-fachen Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss (Zukauf in unmittelbarer Hofnahe)

Eine Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grundsticks-
flache fir diese Flachen etwa dem 1,2 bis 2,0-fachen Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke entspricht.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

In diesem Grundstuicksteilmarkt werden nur wenige Vertrage abgeschlossen.

Im Berichtsjahr lagen 3 Kauffalle Uber forstwirtschaftlich genutzte Flachen mit einem Flachenumsatz
von 6,3 ha und einem Geldumsatz in H6he von 0,1 Mio. Euro vor.

In der Richtwertsitzung wurde ein Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen fiir den Bereich
"Dinslaken-Hiesfeld, dstlich der Autobahn A 3" zu 1,30 Euro/m2 einschlie3lich Aufwuchs beschlossen
(Vorjahr 1,10 Euro/m?2). Der Preis fur den Aufwuchs ist dabei differenziert zu betrachten, da dieser
abhangig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockung etc. ist. Der Bodenrichtwert bringt dies zum
Ausdruck.

Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Beqginstigtes Agrarland)

Beginstigtes Agrarland sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich insbesondere durch ihre
landschaftliche Lage, ihre Funktion oder ihre N&he zu Siedlungsgebieten, auch fur aulRerlandwirt-
schaftliche oder auRRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bau-
erwartung bevorsteht (z.B.: Erwerbsgartenbau, Erwerbsobstbau, Baumschul-, Erholungsflachen,
Sport-, Spiel-, Badeplatze, Kleingartenland, etc.). Die Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) vom 19.05.2010 definiert diese Flachen nicht mehr.

8 5 Abs. 1 ImmoWertV definiert die Flachen der Land- oder Forstwirtschaft als Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- und forstwirtschaftlich nutzbar
sind.

Beginstigtes Agrarland wird seit Jahren mit etwa dem 2- bis 4-fachen des Wertes fur normale land-
wirtschaftliche Nutzflachen gehandelt. Da der Bodenwert fur landwirtschaftliche Nutzflachen tber Jah-
re preisstabil ist, ist der Wert fiir beglinstigtes Agrarland auch als konstant anzusehen. Beglnstigtes
Agrarland wurde in den letzten Jahren zwischen 7,-- Euro/m2 und 15,-- Euro/m2 gehandelt.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach 8 5 (2) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff Bauerwar-
tungsland Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes griinden.

Nach & 5 (3) ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die nach den
88 30, 33 und 34 des BauGB fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fir eine bauliche Nutzung unzureichend ge-
staltet sind.

Die Wartezeit flr das einzelne Grundstiick bis zur endgiltigen Baureife ist je nach Entwicklungszu-
stand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkreter Wert des Bauerwartungs-
landes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen "Reife” des
Grundsticks und des verschiedenartig hohen Erschlieungsaufwandes in einer grof3en Preisspanne.
Aufgrund der geringen Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage Uber derartige Flachen in den letz-
ten Jahren werden in den angegebenen Spannen auch die Kauffélle aus zurlickliegenden Jahren
bericksichtigt.

Im Berichtsjahr 2020 lagen in dieser Kategorie keine Kauffalle vor.

Aufgrund der geringen Anzahl der Vertragsabschlisse in den vergangenen Jahren kénnen zu diesem
Teilmarkt keine Aussagen getroffen werden.

Umsatzentwicklung seit 2013
fur werdendes Bauland

Jahr Kauffélle Geldumsatz ~ Flachenumsatz
in Mio. Euro in ha
2013 1 0,7 0,3
2014 0 0,0 0,0
2015 1 0,5 2,2
2016 4 0,5 2,2
2017 2 0,9 0,7
2018 0 0,0 0,0
2019 2 3,6 2,0
2020 0 0,0 0,0

Hinweis:

Fur die Beurteilung eines konkreten Einzelfalls sind die bauplanungsrechtliche Einschatzung der Ent-
wicklungsstufe innerhalb des Spektrums des Bauerwartungslandes bzw. des Rohbaulandes und die
Bemessung des Zeitrahmens bis zu einer moglichen baulichen Nutzung fur die Wertfindung entschei-
dend.
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Die Entwicklung des Baulandes lasst sich hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch relevanten Merkmale
als Einflussgrof3e in drei Stufen einteilen (It. Gerady/Mockel — Praxis der Grundstiicksbewertung).

Stufe Merkmale Wertanteil vom
baureifen Land
Bauerwartungsland
1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit 15%-40 %
mdglich
2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 25 % - 50 %
3 Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35 % - 60 %
4 Bebauungsplan aufgestellt. Je nach geschétzter Dauer bis 50% - 70 %
zur Rechtskraft und Grad der ErschlieBungsgewissheit
Rohbauland
5 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gele- 50% - 70 %
gen. Erschliel3ung erforderlich
6 Bebauungsplan rechtskraftig, 60 % - 80 %
Bodenordnung erforderlich
7 Bebauungsplan rechtskréftig, 70 % - 85 %
Bodenordnung nicht erforderlich
8 Bebauungsplan rechtskraftig, 85 % - 95 %
ErschlielRung gesichert
Baureifes Land
9 Bebauungsplan rechtskréftig oder innerhalb der im Zu- 100 %
sammenhang bebauten Ortsteile gelegen.
Erschliel3ung erfolgt oder bereits vorhanden

Quelle; Gerady/Schulz-KleeRRen in Gerady/Mdckel, Praxis der Grundstiicksbewertung

4.6 Sonstige unbebaute Grundstlicke

Unter diesem Teilmarkt werden alle bisher noch nicht berlcksichtigten Grundstiicke, wie z.B. Ver-
kehrs- und Parkplatzflachen (StraBenland), Gemeinbedarfsflachen (Griin- und Freiflachen), Baufla-
chen fiur den Gemeinbedarf, Vorgartenflachen, Garagen- und Garagenzufahrtsflachen, Abtretungsfla-
chen, Zukaufe (Arrondierungsflachen) etc. aufgefihrt.

Im Berichtszeitraum 2020 lagen in dieser Kategorie 30 Kauffalle (2019: 27 Kauffélle) mit einem Fla-
chenumsatz von 6,0 ha (2019: 10,3 ha) und einem Geldumsatz in Héhe von 3,4 Mio. Euro (2019: 2,5
Mio. Euro) vor.

Aufgrund der geringen Anzahl der Vertragsabschlisse und der sehr speziellen Art dieser Grundstiicke
kénnen zu diesem Teilmarkt keine Aussagen getroffen werden. Dementsprechend findet hier keine
Aufteilung nach spezifischen Nutzungen statt. Insgesamt ist der Geldumsatz bei steigender Anzahl
konstant geblieben.
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4.7 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden gemaR § 196 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und 8§ 37 Abs. 1 und Abs.
5 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiuckswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen
(Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW) durch den Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte ermittelt und beschlossen. Bodenrichtwerte werden jahrlich,
bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres, fur bestimmte Nutzungsarten und Entwicklungsstu-
fen, zonal und flachendeckend ermittelt und bis zum 31. Marz des jeweiligen Jahres zur Ubernahme in
das Grundstucksmarktinformationssystem (www.boris.nrw.de) geliefert. Beschluss und Verfligbarkeit
werden offentlich bekannt gemacht. Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 01.01.2021
ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Dinslaken verdffentlicht die Bodenricht-
werte als analoge Bodenrichtwertkarte auf der Grundlage des Stadtplans im Maf3stab 1 : 10.000.

Die Bodenrichtwertkarte ist zu den Geschéftszeiten in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses,
Hinxer StraBe 81 in 46537 Dinslaken (Technisches Rathaus) - Zimmer 112 - kostenlos einsehbar
bzw. im Internet unter www.boris.nrw.de abrufbar (siehe Kapitel 4.7.2).

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend tberein-
stimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundstucks-
merkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Ab dem Jahr 2011 ist der Bodenrichtwert als durchschnittlicher Lagewert gemaf der Definition des
§ 196 BauGB bestimmt worden, fiir den Boden innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenricht-
wertzone), das nach seinen Grundstiicksmerkmalen sowie nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender
Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale enthélt. Einzelne Grundstiicke in einer Bo-
denrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Diese Abweichungen sind in der Bodenwertermittlung zu be-
ricksichtigen (vgl. Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs (auRer fir forstwirtschaftliche Grundsti-
cke), Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundsticken ist der Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wurde, wenn der Boden unbebaut wéare (8§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Bodenrichtwerte gelten fir unbebaute Grundstiicke, die eine gute bauliche Ausnutzbarkeit zulassen,
wobei bei Durchfihrung der Bebauung die geringstmdgliche seitliche Abstandflache (Bauwich) i.d.R.
von 3 m eingehalten wird.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen und Umstanden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt (insbesondere GrundstlicksgroRe / -
tiefe) — bewirken in der Regel Abweichungen des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert.
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken kénnen im Einzelfall nur durch Gutachten ermittelt
werden.


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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Bodenrichtwerte fir Baulandflachen beziehen sich auf ein baureifes Bodenrichtwertgrundsttick, far
das ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB, Abgaben nach dem Kommunalabgabegesetz fur das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sowie Kostenerstattungsbeitrage fur Ausgleichsflachen nach
§ 135a BauGB nicht mehr erhoben werden.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

An den Grenzen ist sachverstandig zu prifen, ob ggf. eine Nachbarrichtwertzone mit den beschrei-
benden Merkmalen des zu bewertenden Objektes besser Ubereinstimmt. Insbesondere in den Ge-
schéftsstrallen muss in den Randbereichen der benachbarte Bodenrichtwert mitberticksichtigt wer-
den. Hier kénnen Verkehrswerte flur Einzelgrundstiicke bereits bei geringfligigen Lageunterschieden
stark variieren und in Seitenstraf3en stark absinken.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken hat auf der Grundlage einer
Untersuchung von Grundstiicken in reinen Wohngebieten und Stadtrandlagen, die unmittelbar an
starkbefahrenden Stral3en oder an der Eisenbahnlinie liegen, festgestellt, dass jeweils je nach Intensi-
tat ein Abschlag von bis ca. 20 Prozent vorzunehmen ist.

Bodenrichtwerte sind nur innerhalb des Auswertungsmodells des jeweiligen Gutachterausschusses zu
benutzen. Daher sind fir Umrechnungen von Kaufpreisen auf Bodenrichtwertgrundstiicke oder von
Bodenrichtwertgrundstiicken ausschlieBlich die Umrechnungstabellen des jeweiligen Gutachteraus-
schusses zu verwenden.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegentiber Behérden und sonstigen Insti-
tutionen, insbesondere gegentiber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbe-
hoérden, kénnen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen sowie
aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung des Richtwertgrundstiicks wird durch die
Anzahl der Vollgeschosse in romischen Ziffern, der Geschossflachenzahl (GFZ) und die fir die Be-
bauung ortsuibliche Grundstiickstiefe (Baulandtiefe) dargestellt.

In Gebieten mit Uberwiegend individuellem Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
beziehen sich die Bodenrichtwerte auf eine ein- oder zweigeschossige Bauweise. Hier betragt die
typische Grundstiickstiefe 30 m, 35 m bzw. 40 m. Erganzende Angaben werden zur Art der Grund-
stiicksnutzung (Einzel-/Doppelhauser, freistehendes Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus)
gemacht. Bebaute Flachen im Auf3enbereich (8 35 BauGB) erhalten als ergdnzende Angabe zur Nut-
zung die Kennzeichnung ASB.

In Gebieten mit Uberwiegendem Geschosswohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte auf die
angegebene Geschossflachenzahl und typischen Grundstickstiefen von ca. 30 m bzw. ca. 40 m.

Grundstucksteile, die diese Tiefen Uberschreiten und nur als Garten genutzt werden kénnen, werden
in der Regel mit 10 bis 20 Prozent des Bodenrichtwertes gehandelt.

GemalR dem Entwurf zum Bodenrichtwert-Erlass NRW (Runderlass des Innenministeriums NRW,
Entwurfsstand 01.12.2010) ist die Geschossflache nach den AuBenmalen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Ge-
schossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfas-
sungswande sind mitzurechnen. Die Geschossfliche ausgebauter oder ausbaufahiger Dachgeschos-
se ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses zu berech-
nen. Die Geschossflache des Kellergeschosses ist, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdglich
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sind, pauschal mit 30 Prozent der Geschossflache des dariiberliegenden Vollgeschosses zu berech-
nen.

Wertunterschiede innerhalb einer Bodenrichtwertzone, die auf Abweichungen von wesentlichen wert-
beeinflussenden Merkmalen beruhen, sind mittels Umrechnungskoeffizienten zu beschreiben. Mehr-
oder Minderausnutzungen kdénnen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten unter Verwendung der
entsprechenden Umrechnungstabellen (Tiefenumrechnungstabelle, Umrechnungstabellen fir abwei-
chende Geschossflachenzahl (GFZ) fur den individuellen Wohnungsbau und fur den Geschosswoh-
nungsbau) bertcksichtigt werden.

Bodenrichtwerte flir Gewerbe- und Industrieflachen

Bei den Bodenrichtwerten fir Gewerbe- und Industrieflachen ist zusatzlich zum Entwicklungszustand
und der Art der Nutzung die Grundstiicksgro3e, die Grundflachenzahl [GRZ] oder die Geschossfla-
chenzahl GFZ als MalR der baulichen Nutzung angegeben.

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland
Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland wurden nicht er-
mittelt.

Bodenrichtwerte flr land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen
anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach
ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur land- oder
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) sind aus Grund-
stiickskaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens. Sie beziehen sich
im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse aufweisen. Es werden ortsiibliche Bodenverhéltnisse
und Bodengite des jeweils betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiicks in den wertbeeinflussenden Eigenschaften — wie Zuwegung, Ortsrandlage,
Bodenbeschaffenheit, Hofnéhe, Grundstickszuschnitt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswer-
tes vom Bodenrichtwert. Die landwirtschatftlich genutzten Flachen sind mit LW gekennzeichnet. Eine
weitere Differenzierung nach Ackerland, ackerfahiges Grinland und Dauergrinland erfolgte nicht.

forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Waldflachen) enthalt den Wertanteil
des Waldbodens einschlie3lich Aufwuchs (mA). Der Preis des Aufwuchses ist dabei differenziert zu
betrachten, da dieser abhangig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockungsgrad etc. ist. Der Bo-
denrichtwert fr forstwirtschaftlich genutzte Flachen und Wald ist mit F gekennzeichnet.

Sonderfélle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschaften regelméRig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhéltnissen unterliegen,
kdnnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden.

Fur groRere Areale (z.B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Wohnbauflachen an der Fliehburg,
Krankenhauser, Zechengelande, Halden, Bahnflachen) wurden eigene Zonen ohne Bodenrichtwert
ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z.B. ortli-
che Verkehrs- und lokale Gemeinbedarfsflachen) wurden in benachbarte Bodenrichtwertzonen ande-
rer Art und Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.
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Erlauterungen der Eintragungen
Die Bodenrichtwerte und die zugrunde gelegten Eigenschaften sind in der Bodenrichtwertkarte wie
folgt angegeben:

Punkt:
Gebietstypisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone, fiir welches die nebenstehenden
Attribute gelten.

Zahl tber dem Bruchstrich:
Bodenrichtwert in Euro/m?2 Grundstiicksflache fur erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke
Die farbliche Darstellung der Bodenrichtwerte entsprechend der Nutzung:

schwarz: fur Ein- / Zweifamilienhaus-, Gewerbe- / Industriegrundstiicke

rot: fur den Geschosswohnungsbau, Mischgebiets- und Kerngebietsnutzung
hell grun: fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstticke

Zahl links:

Lageschlissel (Laufende Nummer der Bodenrichtwertzone)
z.B. 101, 201, 301, 401, 501

Buchstaben unter dem Bruchstrich:
Art der baulichen Nutzung, z.B.:

w = Wohnbauflache

M = gemischte Bauflachen

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = gewerbliche Bauflachen

GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet

LW = landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grinland)

Die Zahl gibt die durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl der Bodenrichtwertzone an.

F = forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke und Waldflachen mit Aufwuchs
(mA)

Zahl unter dem Bruchstrich:
Die gebietstypische Grundstiickstiefe des Richtwertgrundstiicks in Metern
(z.B. 30 m, 35 m bzw. 40 m).

Zahl der Vollgeschosse (Z) in rémischen Ziffern:
I = eingeschossig

Il =  zweigeschossig

[ dreigeschossig

I\ viergeschossig

MaR der baulichen Nutzung:

Die Grundflachenzahl [GRZ] des Richtwertgrundstiicks gibt die Gro3e der Grundflachen der baulichen
Anlagen innerhalb eines Bereiches an. Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstuicksflache zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) des Richtwertgrundstiicks gibt die tats&chlich realisierte Ausnutzung
dieses Grundstiicks an. Die GFZ des zu bewertenden Grundstiicks gibt an, welche Bebauung nach
den tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten realisiert wurde.
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Grundstucksflache:
Die angegebene Zahl beschreibt die durchschnittliche Grundstticksgrof3e in m2.

Erganzende Nutzung unter dem Bruchstrich:

ASB = AuRRenbereich

ED = Einzel-/Doppelhauser

EH = freist. Ein-/Zweifamilienhaus
DH = Doppelhaushalfte

RH = Reihenhaus

mit BV = Im Bodenrichtwert sind die Verpflichtungen aus einem Bergschadensvertrag enthalten
(sogen. ,Bergschadensverzicht®)

Die Angaben begriinden keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder die Geschos-
sigkeit der Bebauung; sie stimmt nicht zwangslaufig mit den in Bebauungsplanen getroffenen oder
auch zu treffenden Festsetzungen lberein.

Als Grundlage fur die Ermittlung der zonalen Werte dienen die Daten der Kaufpreissammlung, die
bisherigen Richtwerte und die Verkaufe unbebauter Grundsticke. Bei fehlenden Vergleichspreisen
werden Werte aus entsprechenden Zonen herangezogen und auf die Umgebung abgestimmt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken hat zum Auswertungsstand
01.01.2021 insgesamt 183 zonale Bodenrichtwerte beschlossen:

112 Bodenrichtwerte flr Wohnbauflachen, davon
63 flr den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
49 fur den Geschosswohnungsbau

11 Bodenrichtwerte fur Kerngebietsflachen
7 Bodenrichtwerte fiir Mischgebietsflachen
15 Bodenrichtwerte fir Gewerbe- / Industrieflachen
4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen
1 Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen
14 Bodenrichtwerte fir bebaute Flachen im Auf3enbereich
19 Bodenrichtwerte fur Sonderflachen

Die einzelnen Bodenrichtwertzonen sind in der Bodenrichtwertliste 2021 aufgelistet dargestellt. Unter
der Internetadresse https://www.gars.nrw/dinslaken kann die Bodenrichtwertliste kostenlos eingesehen
und herunterladen werden.
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far Grundstuckswerte
)
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M.NRW Der Gutachterausschuss ’{‘_@‘
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GA
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in der Bundesrepublik
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Nachfolgend ist ein Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Dinslaken abgedruckt.
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Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte 2020/2021
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW
S ) Die von den Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte des Landes Nord-
o) | rhein-Westfalen beschlossenen Bodenrichtwerte kénnen zusammen mit ihren

beschreibenden Merkmalen und den ,Ortlichen Fachinformationen® im Inter-
netportal von BORIS.NRW kostenlos auf der Internetseite www.boris.nrw.de eingesehen werden.
Neben der o. a. Definition des Bodenrichtwertes sind bei der Anwendung der Bodenrichtwerte weitere
Bestimmungen zu beachten, die sich aus den besonderen Verhdltnissen auf dem 6rtlichen Grund-
stiucksmarkt ableiten. Diese Hinweise zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte sind in den
jeweiligen ,Ortlichen Fachinformationen® zusammengefasst.
Die ,Allgemeine Preisauskunft unter BORIS.NRW erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer
Kauffalldatenbank anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus fur
ausgewahlte Gebaudetypen.

Die Boden- und Immobilienrichtwerte liegen auch georeferenziert in digitaler Form vor. Sie kdnnen
Uber folgende Internetadressen abgerufen werden.

https://www.opengeodata.nrw.de

Die Nutzung dieses Services ist kostenfrei nach der Lizenz ,Datenlizenz Deutschland — Zero — Versi-
on 2.0“ (dI-de/zero-2-0). Sie kénnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Dariiber hinaus wird BORIS.NRW als App angeboten. Uber die BORIS.NRW App
kénnen jederzeit die wichtigsten Informationen zu den aktuellen und den historischen
(ab 2011) Bodenrichtwerten durch Lokalisierung des eigenen Standortes in Nord-
rhein-Westfalen mobil abgerufen werden. Es kdnnen die aktuellen sowie die histori-
schen (ab 2011) Immobilienrichtwerte tUber die App geladen werden. Als Karten-
grundlage werden die amtlichen Karten bzw. Luftbilder verwendet. Diese Karten lie-
gen als sogenannte Webcaches vor und sind dadurch sehr schnell verfigbar. Die BORIS.NRW App
erganzt das Online-Angebot von BORIS.NRW (www.boris.nrw.de) um die Moglichkeit des mobilen
Abrufs von Bodenrichtwerten und Immobilienrichtwerten via Smartphone. Die App ist sowohl fiir iPho-
ne und iPad im Apple App Store, fir Android OS im Google Play verfugbar.

4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 des Baugesetzbuches ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Stadt Dinslaken in der jahrlichen Richtwertsitzung
vom 16.02.2021 folgende gebietstypische Werte (vgl. § 37 Abs. 1 GrundWertVO NRW) als Ubersicht
Uber die Bodenrichtwerte beschlossen. Dabei ist nach guter, mittlerer und mafiger Lage zu unter-
scheiden.

Gebietstypische Bodenrichtwerte

in Euro / m2
Unbebaute Grundstiicke Gute Lage Mittlere Lage Einfache Lage
fr?lstehende Ein- und Zweifamilien- 270 240 195
hauser
Df)ppelhaushalften und Reihenend- 270 240 195
hauser
Geschosswohnungsbau (lI-1V- 310 235 185

geschossig)

gewerbliche Bauflachen 115 90 45



http://www.boris.nrw.de/
https://www.opengeodata.nrw.de/produkte/infrastruktur_bauen_wohnen/boris/
http://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender
Merkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen MalR
der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

Abhangigkeit der Bodenrichtwerte von der Grundstiickstiefe bei Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung unterschiedlicher Grundstiickstiefen
(far Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke)

Tiefe Bodenrichtwerttiefe

[m] 30m 35m 40 m

20 1,1239 1,1915 1,2632
21 1,1109 1,1777 1,2485
22 1,0980 1,1640 1,2340
23 1,0852 1,1505 1,2197
24 1,0726 1,1371 1,2055
25 1,0601 1,1239 1,1915
26 1,0478 1,1109 1,1777
27 1,0357 1,0980 1,1640
28 1,0236 1,0852 1,1505
29 1,0118 1,0726 1,1371
30 1,0000 1,0601 1,1239
31 0,9884 1,0478 1,1109
32 0,9769 1,0357 1,0980
33 0,9656 1,0236 1,0852
34 0,9543 1,0118 1,0726
35 0,9433 1,0000 1,0601
36 0,9323 0,9884 1,0478
37 0,9215 0,9769 1,0357
38 0,9108 0,9656 1,0236
39 0,9002 0,9543 1,0118
40 0,8897 0,9433 1,0000
41 0,8794 0,9323 0,9884
42 0,8692 0,9215 0,9769
43 0,8591 0,9108 0,9656
44 0,8491 0,9002 0,9543
45 0,8393 0,8897 0,9433
46 0,8295 0,8794 0,9323
47 0,8199 0,8692 0,9215
48 0,8104 0,8591 0,9108
49 0,8009 0,8491 0,9002
50 0,7916 0,8393 0,8897

Grundstucksteile, die die 0.g. Tiefen Uberschreiten und nur als Garten genutzt werden kdnnen, wer-
den in der Regel mit 10 bis 20 Prozent des Bodenrichtwertes gehandelt.
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Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Geschossflachenzahlen

Die Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf den Grund und Boden unbebauter und erschlie-
Bungsbeitragsfreier Grundstiicke. Fir fast jeden Bodenrichtwert in der Stadt Dinslaken ist eine fur die
Bodenrichtwertzone ortsubliche bauliche Ausnutzungsziffer (Geschossflachenzahl - GFZ -) zugeord-
net. Hoéhere bauliche Ausnutzungen einzelner Grundstiicke bewirken Zuschlage, niedrigere entspre-
chende Abschlage zum ausgewiesenen Richtwert.

Die GFZ des Richtwertgrundstiicks gibt die tatséchlich realisierte Ausnutzung dieses Grundstiicks an.

Die GFZ des zu bewertenden Grundsticks gibt an, welche Bebauung auf dem Grundstiick nach den
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten Ublicherweise realisiert wird.

GemalR dem Entwurf zum Bodenrichtwert-Erlass NRW (Runderlass des Innenministeriums NRW,
Entwurfsstand 01.12.2010) ist die Geschossflache nach den AuBenmaRen der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Ge-
schossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfas-
sungswande sind mitzurechnen. Die Geschossflache ausgebauter oder ausbaufahiger Dachgeschos-
se ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses zu berech-
nen. Die Geschossflache des Kellergeschosses ist, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder mdglich
sind, pauschal mit 30 Prozent der Geschossflache des dariiber liegenden Vollgeschosses zu berech-
nen.

Die GFZ berechnet sich wie folgt:

75% DG _ _GFxVG+0,75xGF xDG + 0,3 x GF xKG
GFzZ= GG

mit
GF = Geschossflache
VG = Anzahl der Vollgeschosse
1 DG = Faktor Dachgeschoss (1=vorh.; 0 =n. vorh.)
KG = Faktor Kellergeschoss (1=vorh.; 0 =n. vorh.)
I GG = GrundstiicksgrofRe

30% KG_

i S

Fur die GFZ-Berechnung wird nur das Hauptgebaude auf dem Grundstiick herangezogen. Geschoss-
flachen moglicher Nebengebaude, wie z.B. Garagen, Schuppen und/oder Gartenlauben flieRen nicht
in die GFZ-Berechnung ein.

Wichtig: Eine Umrechnung darf nur innerhalb der jeweiligen Grundstiickskategorie (Art und Mal3 der
baulichen Nutzung) erfolgen.

Zur Berucksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen Grundstlicke wer-
den bei der Auswertung fiir die Kaufpreissammlung sowie bei der Ermittlung von Bodenwerten die
folgenden Tabellen (Umrechnungskoeffizienten fur abweichende Geschossflachenzahl - GFZ -) an-
gewendet.
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Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Geschossflachenzahl (GFZ)
- Grundstticke fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienh&user) —

GFZ des zu GrundstUckg far den individ.ulellery_ Wohnungsbau
beurteilenden (Ein- und Zweifamilienhauser)

Grundstiicks 0,30 0,40 0,50 0,6 0,70
0,10 0,929 0,893 0,859 0,826 0,793

0,15 0,945 0,910 0,875 0,841 0,808
0,20 0,963 0,926 0,891 0,856 0,823

0,25 0,981 0,944 0,908 0,872 0,838
0,30 1,000 0,962 0,925 0,889 0,854

0,35 1,019 0,981 0,943 0,906 0,871
0,40 1,039 1,000 0,961 0,924 0,888

0,45 1,060 1,020 0,980 0,942 0,906
0,50 1,081 1,040 1,000 0,961 0,924

0,55 1,103 1,061 1,020 0,980 0,942
0,60 1,125 1,082 1,040 1,000 0,961
0,65 1,147 1,104 1,061 1,020 0,980
0,70 1,171 1,126 1,083 1,041 1,000
0,75 1,194 1,149 1,105 1,062 1,020
0,80 1,218 1,172 1,127 1,083 1,041
0,85 1,242 1,195 1,149 1,105 1,061
0,90 1,267 1,219 1,172 1,127 1,083
0,95 1,292 1,243 1,195 1,149 1,104
1,00 1,318 1,268 1,219 1,172 1,126

1,05 1,344 1,293 1,243 1,195 1,148

1,10 1,370 1,318 1,267 1,218 1,170

Fur die Ermittlung der Geschossflachenzahl ist die fiir die Bebauung ortsiibliche Grundstuickstiefe

(Baulandtiefe) des Bodenrichtwertgrundstiicks zugrunde zu legen.

Korrekturfaktoren bei abweichenden Grundstiicksnutzungen

(Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)

Bodenrichtwert - Normgrundstick
Bewertungs-
objekt Doppelhausgrund- Einfamilienhaus- Reihenhaus-
stick (DH) grundstick (EH) grundstiick (RH)
DH +/- 0 % -5% +10%
EH +5% +/- 0 % -15%
RH -10% -15% +-0 %
ED +/- 0 % +/-0 % +15%
Bei abweichenden Grundstiicksnutzungen kénnen die vorgenannten Korrekturfaktoren im Rahmen
der als typisch definierten Gebaudegruppen sachverstandig angewendet werden.
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Beispiel einer Umrechnung:

Richtwertgrundstick:

- Bodenrichtwert: 210,-- Euro/m?

- Nutzungsart: Wi/l

- GFZ: 0,5

- Tiefe: 30

- Erg. Nutzung: DH (Doppelhaushélfte)

Zu ermitteln ist der Bodenwert fiir ein 560 m2 grofRes Grundstiick (Grundstiicksbreite = 16,0 m; Grund-
stuckstiefe = 35,0 m) in dieser Lage, das mit einem eingeschossigen, freistehenden Einfamilienwohn-
haus (Gebaudebreite = 10,0 m; Gebaudetiefe = 12,0 m) mit ausgebauten Dachgeschoss bebaut ist.

a) Anpassung an die Grundstiickstiefe

Aus der Tabelle (bezogen auf ein Richtwertgrundstiick von 30 m Tiefe) ist der Umrechnungskoeffizient
0,9433 firr eine Tiefe von 35 m zu entnehmen.

b) Anpassung an die abweichende Geschossflachenzahl (GFZ)

Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ)

Grundflache (GR) = 10,0 x 12,0 = 120,0 m2
Grundflachenzahl (GRZ) = 120,0 m2 /560 m2=0,21
Geschossflache (GF) = 120,0 m2x (1 + 0,75) = 210,0 m?

Geschossflachenzahl (GFz) = 210,0 m2 /560 m2 = 0,38

Aus der Tabelle (bezogen auf eine GFZ des Richtwertgrundstiicks von 0,50) ist der Umrechnungsko-
effizient 0,954 (interpoliert) fir eine GFZ von 0,38 zu entnehmen.

c) Anpassung an die abweichende Grundstiicksnutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhausgrundstick (EH),
wahrend dem Bodenrichtwert ein Doppelhausgrundstiick (DH) zu Grunde liegt.

Aus der Tabelle ergibt sich fur die abweichende Grundstiicksnutzung (EH statt DH) ein Zuschlag von
5 %.

d) Ermittlung des Bodenwertes

Es ergibt sich der erschlieungsbeitragsfreie Bodenwert wie folgt:
210,-- Euro/m? x 0,9433 x 0,954 x 1,05 = 198,43 Euro/m?
rd. 198,-- Euro/m?

Gesamtbodenwert: 560 m2 x 198,-- Euro/m2 = 110.880,-- Euro rd. 110.900,-- Euro
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Umrechnungskoeffizienten fiir den Geschosswohnungsbau

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Geschossflachenzahl (GFZz)
- Grundstticke fur den Geschosswohnungsbau (W 1l - IV in Wohnbauflachen) —

Grundsticke fur den Geschosswohnungsbau
GFz c_ies zu (W II- 1V in Wohnbauflachen)
tgtrggléfgglf: GFZ des Richtwertgrundstiickes

0,50 0,60 0,70 0,80 0,90 1,00
0,35 0,943 0,793 0,739 0,693 0,655 0,622
0,40 0,961 0,838 0,781 0,733 0,692 0,657
0,45 0,980 0,881 0,820 0,770 0,727 0,690
0,50 1,000 0,922 0,859 0,806 0,761 0,723
0,55 1,020 0,962 0,896 0,841 0,794 0,754
0,60 1,040 1,000 0,931 0,874 0,826 0,784
0,65 1,061 1,037 0,966 0,907 0,857 0,813
0,70 1,083 1,074 1,000 0,939 0,887 0,841
0,75 1,105 1,109 1,033 0,970 0,916 0,869
0,80 1,127 1,144 1,065 1,000 0,944 0,896
0,85 1,149 1,178 1,097 1,030 0,972 0,923
0,90 1,172 1,211 1,128 1,059 1,000 0,949
0,95 1,195 1,244 1,158 1,087 1,027 0,975
1,00 1,219 1,276 1,188 1,116 1,054 1,000
1,05 1,243 1,308 1,218 1,143 1,080 1,025
1,10 1,267 1,339 1,247 1,170 1,105 1,049
1,15 1,292 1,369 1,276 1,197 1,131 1,073
1,20 1,316 1,400 1,304 1,224 1,156 1,097
1,25 1,341 1,430 1,332 1,250 1,181 1,121
1,30 1,367 1,459 1,359 1,276 1,205 1,144
1,35 1,392 1,489 1,386 1,301 1,229 1,167
1,40 1,418 1,517 1,413 1,327 1,253 1,189
1,45 1,443 1,546 1,440 1,352 1,277 1,212
1,50 1,469 1,574 1,466 1,376 1,300 1,234
1,55 1,495 1,602 1,492 1,401 1,323 1,256
1,60 1,521 1,630 1,518 1,425 1,346 1,278
1,65 1,548 1,658 1,544 1,449 1,369 1,299
1,70 1,574 1,685 1,569 1,473 1,391 1,320
1,75 1,601 1,712 1,594 1,497 1,414 1,342
1,80 1,627 1,739 1,619 1,520 1,436 1,363
1,85 1,765 1,644 1,543 1,458 1,383
1,90 1,792 1,669 1,566 1,479 1,404
1,95 1,693 1,589 1,501 1,425
2,00 1,717 1,612 1,523 1,445
2,05 1,635 1,544 1,465
2,10 1,657 1,565 1,485
2,15 1,586 1,505
2,20 1,607 1,525
2,25 1,545
2,30 1,565
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Fur die Ermittlung der Geschossflachenzahl ist die fir die Bebauung ortsubliche Grund-
stuckstiefe (Baulandtiefe) des Bodenrichtwertgrundstiicks zugrunde zu legen.

Die Geschossflache ist nach den Auenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln und zu summieren. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
einschlielllich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande sind mitzurechnen. Die Geschossflache ausgebauter oder ausbaufahiger
Dachgeschosse ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossflaiche des darunterliegenden
Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Kellergeschosses ist, wenn Aufent-
haltsrdume vorhanden oder mdéglich sind, pauschal mit 30 Prozent der Geschossflache des
daruiberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.

Wichtig: Eine Umrechnung darf nur innerhalb der jeweiligen Grundstiickskategorie erfolgen.

D Entwurf zum Bodenrichtwert-Erlass NRW - BoRIWErl. NRW (Runderlass des Innenminis-
teriums NRW, Entwurfsstand 01.12.2010)

Hinweis: Zwischen den Tabellenwerten kann linear interpoliert werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende Geschossflachenzahl (GF2)
- Grundstticke fir Wohn- und Geschaftshauser (in Misch- und Kerngebieten) -

Grundstiicke fir Wohn- und Geschéftshauser

GEZ des zu (in Misch- und Kerngebieten)

beurteilenden GFZ des Richtwertgrundstiickes

Grundstiicks 1,00 1,00 1,40 2,00

(MI-Gebiete) (MK-Gebiete) (MK-Gebiete) (MK-Gebiete)

0,45 0,738 0,691 0,580
0,50 0,768 0,726 0,608
0,55 0,796 0,759 0,634
0,60 0,823 0,790 0,659
0,65 0,849 0,819 0,684
0,70 0,873 0,848 0,708
0,75 0,896 0,876 0,731
0,80 0,919 0,902 0,754
0,85 0,940 0,928 0,776
0,90 0,961 0,952 0,798
0,95 0,981 0,977 0,820
1,00 1,000 1,000 0,841
1,05 1,019 1,023 0,862
1,10 1,037 1,045 0,882
1,15 1,055 1,067 0,903
1,20 1,072 1,088 0,922
1,25 1,089 1,109 0,942
1,30 1,105 1,129 0,962
1,35 1,121 1,149 0,981
1,40 1,137 1,168 1,000
1,45 1,152 1,187 1,019 0,863
1,50 1,167 1,206 1,037 0,876
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Grundstucke fur Wohn- und Geschéaftshauser
GEZ des zu (in Misch- und Kerngebieten)
beurteilenden GFZ des Richtwertgrundstiickes
Grundstiicks
1,00 1,00 1,40 2,00
(MI-Gebiete) (MK-Gebiete) (MK-Gebiete) (MK-Gebiete)

1,55 1,182 1,224 1,056 0,890
1,60 1,196 1,243 1,074 0,903
1,65 1,210 1,260 1,092 0,915
1,70 1,224 1,278 1,110 0,928
1,75 1,237 1,295 1,128 0,941
1,80 1,251 1,312 1,146 0,953
1,85 1,264 1,329 1,163 0,965
1,90 1,345 1,181 0,977
1,95 1,362 1,198 0,988
2,00 1,378 1,215 1,000
2,05 1,393 1,232 1,011
2,10 1,409 1,249 1,023
2,15 1,424 1,266 1,034
2,20 1,440 1,283 1,045
2,25 1,455 1,299 1,056
2,30 1,469 1,316 1,066
2,35 1,484 1,332 1,077
2,40 1,499 1,348 1,087
2,45 1,513 1,365 1,098
2,50 1,527 1,381 1,108
2,55 1,541 1,397 1,118
2,60 1,555 1,413 1,128
2,65 1,569 1,428 1,138
2,70 1,582 1,444 1,148
2,75 1,596 1,460 1,157
2,80 1,609 1,476 1,167
2,85 1,622 1,491 1,177
2,90 1,636 1,507 1,186
2,95 1,195
3,00 1,205
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Beispiel einer Umrechnung:

Richtwertgrundstick:
- Bodenrichtwert: 350,-- Euro/m?
- Lage: Dinslaken-Innenstadt

Kerngebiet Dinslaken

Ic-Lage = tlw. mit geschéaftlichen Einschlag
- Nutzungsart: MK I/
- GFZ: 1,0
zu bewertendes Grundstiick:
- tatséchlich realisierte GFZ: 1,45

Aus der Tabelle ergibt sich unter Zugrundelegung der GFZ des zu beurteilenden Grundstiicks von
1,45 und der GFZ des Richtwertgrundstiicks (MK-Gebiet) von 1,0 der Wertfaktor 1,187.

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks ergibt sich aus der Multiplikation des Richtwertes
mit dem ermittelten Wertfaktor:

350, -- Euro/m?  x 1,187 = 415,45 Euro/m?

gerundet 415,-- Euro/m?2
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475 Indexreihen
Bodenpreisindexreihen (§ 11 Abs. 1 - 4 ImmoWertV)

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bo-
denpreisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Bei unbebauten Bauflachen und landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken wird die Hohe des Preis-
niveaus durch Bodenrichtwerte und die Preisentwicklung mit Hilfe von Bodenpreisindexreihen aufge-
zeigt.

Der Gutachterausschuss hat zur zeitlichen Anpassung von Bodenpreisen fiir den individuellen Woh-
nungsbau, fir landwirtschaftliche Flachen und fiir Baugrundstiicke der gewerblichen Nutzung Index-
reihen aus den Bodenrichtwerten abgeleitet. Nachfolgend kénnen die Indexreihen Basis 2010 = 100
aus der Tabelle entnommen werden. Eine Aussage Uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte
kann hieraus nicht abgeleitet werden.

Geltungsbereich der Indexreihen fir den individuellen Wohnungsbau
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Bodenpreisindexreihen fir den individuellen Wohnungsbau
aus Bodenrichtwerten (Basis 2010 = 100)

Jahr Gemarkung Gemarkung Stadt
Dinslaken Hiesfeld gesamt
1981 55,3 57,7 55,7
1982 60,9 57,2 57,9
1983 62,2 60,6 61,2
1984 65,5 65,0 64,6
1985 61,3 68,4 63,9
1986 57,6 61,8 59,1
1987 54,9 60,2 56,8
1988 54,5 59,4 56,2
1989 54,5 56,3 55,4
1990 56,1 57,6 56,8
1991 59,9 60,2 60,3
1992 66,6 68,4 67,4
1993 71,4 71,9 71,8
1994 73,1 73,5 73,1
1995 76,0 76,0 75,6
1996 83,1 81,2 82,0
1997 85,9 81,2 83,6
1998 86,5 81,2 84,0
1999 91,9 88,3 90,1
2000 92,6 88,7 90,6
2001 92,8 89,3 90,9
2002 92,8 89,3 90,9
2003 92,6 89,3 90,8
2004 92,6 89,3 90,8
2005 93,4 89,3 91,9
2006 100,2 97,5 99,2
2007 100,2 97,5 99,2
2008 99,8 97,5 99,0
2009 99,8 97,5 99,0
2010 100,0 100,0 100,0
2011 100,0 100,0 100,0
2012 100,0 100,0 100,0
2013 100,0 100,0 100,0
2014 102,1 101,3 101,8
2015 102,1 100,0 101,8
2016 102,3 100,0 102,0
2017 107,1 105,1 106,9
2018 107,1 105,1 106,9
2019 107,1 105,1 106,9
2020 107,1 105,1 106,9
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Preisindex fir den individuellen Wohnungsbau
— Gemarkung Dinslaken — (Basis 2010 = 100)

120

100
80
60
40

20

Preisindex fur den individuellen Wohnungsbau
— Gemarkung Hiesfeld — (Basis 2010 = 100)

120
100
80
60
40

20

Preisindex fur den individuellen Wohnungsbau
— Stadt Dinslaken gesamt — (Basis 2010 = 100)

140
120

100

80

60

40

20



Grundstticksmarktbericht der Stadt Dinslaken 2021

Bodenpreisindexreihen fur landwirtschaftlich genutzten Flachen
fur den Bereich Hiesfeld (6stlich der Autobahn A 3)

Jahr | Bodenrichtwert Index
in Euro/m?2 2010 =100
1981 4,60 131,4
1982 4,09 116,9
1983 3,58 102,3
1984 3,58 102,3
1985 3,07 87,7
1986 2,81 80,3
1987 2,81 80,3
1988 2,30 65,7
1989 2,30 65,7
1990 2,30 65,7
1991 2,30 65,7
1992 2,30 65,7
1993 2,30 65,7
1994 2,30 65,7
1995 2,56 73,1
1996 2,56 73,1
1997 2,56 73,1
1998 2,56 73,1
1999 2,56 73,1
2000 2,56 73,1
2001 2,60 74,3
2002 3,00 85,7
2003 3,30 94,3
2004 3,30 94,3
2005 3,30 94,3
2006 3,30 94,3
2007 3,30 94,3
2008 3,30 94,3
2009 3,30 94,3
2010 3,50 100,0
2011 3,50 100,0
2012 3,70 105,7
2013 3,70 105,7
2014 3,90 1114
2015 3,90 1114
2016 3,90 1114
2017 4,00 1143
2018 4,00 1143
2019 4,00 1143
2020 5,00 142,9
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Bodenpreisindexreihen fir Baugrundsticke fir gewerbliche Nutzung
aus Bodenrichtwerten (Basis 2010 = 100)

Jahr Dinslaken Dinslaken
Mitte Sid
1981 38,9 315
1982 38,9 315
1983 38,9 315
1984 38,9 39,4
1985 38,9 62,9
1986 38,9 55,1
1987 55,5 43,2
1988 55,5 315
1989 55,5 315
1990 55,5 315
1991 72,3 315
1992 72,3 39,4
1993 83,4 43,2
1994 88,9 59,1
1995 88,9 62,9
1996 88,9 70,8
1997 88,9 78,6
1998 88,9 78,6
1999 88,9 86,5
2000 100,0 94,5
2001 100,0 94,5
2002 100,0 95,4
2003 100,0 100,0
2004 100,0 100,0
2005 100,0 100,0
2006 100,0 100,0
2007 100,0 100,0
2008 100,0 100,0
2009 100,0 100,0
2010 100,0 100,0
2011 100,0 100,0
2012 100,0 100,0
2013 100,0 100,0
2014 100,0 100,0
2015 100,0 100,0
2016 100,0 100,0
2017 100,0 100,0
2018 115,0 106,3
2019 115,0 106,3
2020 115,0 106,3
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Preisindex fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
— fuir den Bereich Hiesfeld (6stlich der Autobahn A 3) — (Basis 2010 = 100)
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5 Bebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der ,bebauten Grundstiicke* (ohne Erbbaugrundstiicke und Zwangsversteigerungen)
wird entsprechend in folgende Objektarten unterteilt und analysiert:

e Ein- und Zweifamilienhauser
Mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Grundstiicke, die im Wesentlichen nach den indivi-
duellen Vorstellungen des (privaten) Bauherren bebaut wurden.

o Mehrfamilienhdauser und gemischt genutzte Gebaude (Renditeobjekte)
Mit Mehrfamilienhdusern (ausschlie3lich Wohnnutzung) oder gemischt (teilweise gewerblich)
genutzten Gebauden bebaute Grundstiicke.

e Gewerbe-/Industrieobjekte
Mit Gewerbe- bzw. Industrieobjekten bebaute Grundstiicke, die ausschliel3lich gewerblich bzw.
industriell genutzt werden.

e Sonstige bebaute Grundstiicke
Erfassung aller tGibrigen bebauten Grundstiicke.

In dieser Grundstiicksgruppe (ohne Erbbaugrundstiicke und Zwangsversteigerungen) wurde im Jahr
2020 mit 297 Kauffallen ein Geldumsatz von 106,8 Mio. Euro erreicht.

Die Anzahl der Kauffélle liegt Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 284 Kauffalle) und
der Geldumsatz liegt Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (& jéhrl. rd. 79,0 Mio. Euro). Die Anzahl
der Kauffalle ist gegentber dem Vorjahr um rd. 8,4 % (+ 23 Kauffélle) gestiegen. Gegenliber dem
Vorjahr wurden 11,1 Mio. Euro weniger umgesetzt, das entspricht einer Riickgang um rd. 9,4 %. Von
den insgesamt 297 Kauffallen entfielen 214 (rd. 72,1 %) auf die Gruppe der Ein- und Zweifamilienh&u-
ser (individueller Wohnungsbau) mit einem Geldumsatz von 70,6 Mio. Euro (rd. 66,1 % des Geldum-
satzes fur diesen Teilmarkt). Neben den Ein- und Zweifamilienhausern wurden 47 Mehrfamilienhauser
und gemischt genutzte Objekte mit einem Geldumsatz von 28,1 Mio. Euro, 6 Gewerbe- und Industrie-
objekte mit einem Geldumsatz von 2,9 Mio. Euro und 30 weitere bebaute Grundstiicke (sonstige be-
baute Grundstiicke) mit einem Geldumsatz von 5,2 Mio. Euro verauf3ert.

Nachfolgend wird die Entwicklung des Teilmarktes der bebauten Grundstiicke (ohne Erbbaugrundsti-

cke und Zwangsversteigerungen) der letzten sechs Jahre tabellarisch wiedergegeben.

Kauffalle bebaute Grundstiicke seit 2015
Anzahl der Kauffalle

Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Anteil verand.z
Vorjahr
Anzahl der Vertrage 228 240 235 256 274 297 100,0% + 8,4%
davon
Ein- und Zweifamili-
enhauser 165 177 185 185 197 214 72,1% + 8,6%

Mehrfamilien-/Wohn-
und Geschaftshauser

Gewerbe- und In-
dustrieobjekte

Sonstige Gebaude 17 7 10 14 25 30 10,1% +20,0%

40 47 32 50 48 47 15,8% -2,1%

6 6 8 7 4 6 2,0% +50,0%
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Geldumsatz bebaute Grundstiicke seit 2015

in Mio. Euro
Verand.
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Anteil Z.
Vorjahr
Geldumsatz 64,2 79,1 73,4 1019 117,9 106,8 100,0% -9,4%
davon
Ein- und Zweifamili-
enhauser 344 424 445 49,8 57,1 70,6 66,1% + 23,6%

Mehrfamilien-/Wohn-
und Geschaftshauser

Gewerbe- und In-
dustrieobjekte

Sonstige Geb&ude 33 57 18 250 384 52 49%  -86,5%

1) Davon im Jahr 2018: 1 Paketverkauf (mehrere Objekte; 1 Kaufpreis) mit 20,0 Mio. Euro Geldumsatz
und im Jahr 2019: 3 Kauffalle (Sonderimmobilien) mit 34,5 Mio. Euro Geldumsatz.

23,1 255 226 216 195 281 263% +44,1%

3,4 55 4,5 55 29 29 2,7%  +0,0%

51 Ein- und Zweifamilienhauser

In dieser Grundstiicksgruppe (ohne Erbbaugrundstiicke und Zwangsversteigerungen) wurde im Jahr
2020 mit 214 Kauffallen ein Geldumsatz von 70,6 Mio. Euro erreicht. Die Anzahl der Kauffalle liegt
Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 193 Kauffalle) und der Geldumsatz liegt deutlich
Uber dem Mittelwert der letzten 10 Jahre (& jahrl. rd. 46,1 Mio. Euro).

Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffalle um rd. 8,6 % von 197 auf 214 Kauffalle gestiegen.
Der Geldumsatz ist gegentber dem Vorjahr um rd. 23,6 % von 57,1 Mio. Euro auf 70,6 Mio. Euro
(+ 13,5 Mio. Euro) gestiegen. Beim Flachenumsatz war ein Anstieg gegeniiber dem Vorjahr um
rd. 3,8 % von 8,0 ha auf 8,3 ha (+ 0,3 ha) festzustellen (siehe Kapitel 3.3).

Nachfolgend wird in der Tabelle die Entwicklung des Teilmarktes der Ein- und Zweifamilienhauser der
letzten sieben Jahre tabellarisch wiedergegeben.

Wie aus der Tabelle ersichtlich, liegt der Umsatzschwerpunkt bei den Altbauten. Die Anzahl der Kauf-
falle ist gegenuber dem Vorjahr um rd. 3,3 % von 183 Kauffélle auf 177 Kauffalle (- 6 Kauffalle) gefal-
len. Der Geldumsatz ist gegentber 2019 um rd. 7,8 % von 52,3 Mio. Euro auf 56,4 Mio. Euro (+ 4,1
Mio. Euro) gestiegen.

Von den insgesamt 214 Kauffallen entfielen 37 Kauffalle (rd. 17,3 % der Gesamtkauffalle) auf die
Neubauten.

Bei den Neubauten handelt es sich um neuerrichtete Gebaude, die vor oder unmittelbar nach ihrer
Errichtung tUberwiegend von Bautragern veraufRert wurden.

Bei den bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus wird nach den Teilmarkten

o freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EH)
¢ Doppelhaushalften (DHH) und Reihenendhéuser (REH)
e Reihen- bzw. Reihenmittelhduser (RH/RMH)

unterschieden.
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Ein- und Zweifamilienhauser seit 2014
Anzahl der Kauffalle

Jahr 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Altbauten 179 161 173 177 181 183 177
Individuelle Bauweise | \o\hauten 2 4 4 8 4 14 37
insgesamt
insgesamt 181 165 177 185 185 197 214
Altbauten 42 44 42 46 46 48 47
freistehende Ein-und | o 1o e 0 0 0 0 0 0 0
Zweifamilienhauser
insgesamt 42 44 42 46 46 48 47
Altbauten 63 84 106 97 98 105 100
Doppelhaushaliten 1o 1o iten 1 4 4 6 4 10 27
und Reihenendhauser
insgesamt 64 88 110 103 102 115 127
Altbauten 74 33 25 34 37 30 30
Reihenhauser Neubauten 1 0 0 2 0 4 10
insgesamt 75 33 25 36 37 34 40
Ein- und Zweifamilienhauser seit 2014
Geldumsatz in Mio. Euro
Jahr 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Altbauten 39,3 33,7 41,1 41,9 48,2 52,3 56,4
Individuelle Bauweise
insgesamt Neubauten 0,5 0,8 13 2,6 1,6 48 14,2
insgesamt 39,8 34,5 42.4 445 49,8 57,1 70,6
Altbauten 14,1 12,5 12,4 14,5 16,3 17,5 20,2
freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser Neubauten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
insgesamt 14,1 12,5 12,4 14,5 16,3 17,5 20,2
Altbauten 13,9 16,5 24,0 21,9 24,7 29,5 29,2
Doppelhaushélften
und Reihenendhiuser Neubauten 0,3 0,8 1,3 2,0 1,6 1,4 10,9
insgesamt 14,2 17,3 25,3 23,9 26,3 30,9 40,1
Altbauten 11,2 4.6 4.7 5,5 7,2 5,3 7,0
Reihenhauser Neubauten 0,3 0,0 0,0 0,6 0,0 3,4 3,3
insgesamt 11,5 4.6 4.7 6,1 7,2 8,7 10,3

Wie aus der Tabelle ersichtlich, liegt der Schwerpunkt bei den Altbauten. Dabei erreichten die Dop-
pelhaushélften und Reihenendhduser nach Anzahl der Kauffalle (100) die Spitzenposition vor den

freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern (47) und den Reihenhausern (30).

Fur die hochsten Geldumsétze ergab sich bei den Altbauten folgende Reihenfolge: ,Doppelhaushélf-
ten und Reihenendhauser” (29,2 Mio. Euro), ,freistehende Ein- und Zweifamilienhduser* (20,2 Mio.
Euro) und ,Reihenhauser” (7,0 Mio. Euro). Rechnerisch lassen sich folgende durchschnittliche Kauf-
preise ermitteln: ,Doppelhaushélften und Reihenendhduser® (29,2 Mio. Euro : 100 = 292.000 Euro),
Jreistehe