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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

1.1 Umsatze im Grundsticksverkehr

Im Jahr 2002 wurden dem Gutachterausschuss in der Stadt Dinslaken 705 Kaufvertra-
ge fur bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von rd. 114,6 Millio-
nen Euro und einem Flachenumsatz von rd. 69,6 ha vorgelegt. Die Zahl der Urkunden ist
gegeniber 2001 (700 Urkunden) um rd. 0,7 % angestiegen. Der Geldumsatz stieg ge-
genuber 2001 (106,34 Mio. €) um rd. 7,8 %.

1.2 Unbebaute Grundstlicke

Umsatzrickgange sind bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaues zu
verzeichnen. Gegenuiber 2001 ging die Anzahl der Kauffalle von 99 auf 62 zuriick. Das
sind 37 Kauffalle (rd. 37,4 %) weniger als im Vorjahr.

Im Berichtzeitraum wurden 44 Kauffalle Gber unbebaute Grundstiicke fur den Ein- und
Zweifamilienhausbau registriert. Das sind 26 Kauffalle (rd. 37,1 %) weniger als im Vor-
jahr. Der Flachenumsatz nahm um rd. 14,9 % von 2,89 ha auf 4,18 ha zu. Gegenuber
dem Vorjahr ist der Geldumsatz um rd. 14,9 % von 4,94 Mio. € auf 4,18 Mio. € gefallen.

Die Preise fur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke sind im wesentlichen konstant geblie-
ben.

Detaillierte Angaben Uber das Preisniveau sind daher an dieser Stelle nicht mdglich.
Diese Angaben enthalten die Bodenrichtwertkarten.

Ein unbebautes erschlieRungsbeitragspflichtige Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick koste-
te im Jahr 2002 in guter Lage rd. 230,-- €/m?, in mittlerer Lage rd. 195,-- €/m? und in
mafiger Lage rd. 160,-- €/m2,

1.3 Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrage Uber bebaute Grundstiicke ist gegentiber dem Jahr 2001
um rd. 13,4 % auf 279 gestiegen. Der Geldumsatz ist mit 69,06 Mio. € (2001 = 59,90
Mio. €) um rd. 15,3 % angestiegen.

Den Schwerpunkt des Marktes bildet weiterhin das Hauseigentum (mit Ein- und Zwei-
familienhausern bebaute Grundstiicke). Von den insgesamt 279 Kauffallen fielen 211
(rd. 75,6 %) auf die Gruppe der Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Geldumsatz von
41,89 Mio. € (rd. 60,6 % des Geldumsatzes fur diesen Teilmarkt).

Von den insgesamt 211 Kauffallen fielen 43 (rd. 20,4 %) auf die Neubauten. Die Anzahl
der Kauffalle ist hier um rd. 13,2 % und der Geldumsatz (10,27 Mio. €) ist gegenuber
2001 um rd. 22,7 % gefallen.
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Neben den Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 37 Mehrfamilienhauser und gemischt
genutzte Objekte und 46 weitere bebaute Grundstlicke veraul3ert.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro m? Wohnflache betrug bei neu errichteten Doppel-
haushalften und Reihenendhdusern (ohne Garage und Stellplatz) im Mittel rd.
1.945,-- €/m2 Wohnflache und bei neu errichteten Reihenmittelh&usern (ohne Garage
und Stellplatz) im Mittel rd. 1.973,-- €/m2 Wohnflache. Der durchschnittliche Preis ist ge-
genltber 2001 um rd. 2,7 % (Doppelhaushélften und Reihenendhausern) bzw. um rd. 2,8
% (Reihenmittelhduser) gefallen.

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Altbauten) wurden in der Altersklas-
se 1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Preis von rd. 1.758,-- €/m? Wohnflache und in
der Altersklasse ab 1975 ein Preis von rd. 1.956,-- €/m? Wohnflache gezahilt. Hier sind
die Preise gegeniber dem Vorjahr um rd. 1,5 % bzw. rd. 2,5 % gefallen.

Bei den Doppelhaushélften und Reihenendhédusern (Altbauten) war die Preisent-
wicklungstendenz unterschiedlich. Fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser wurde
im Berichtszeitraum in der Altersklasse bis 1949 ein durchschnittlicher Kaufpreis von rd.
1.271,-- €/m?2 Wohnflache gezahlt. Hier war gegentber dem Vorjahr ein Preisanstieg
von rd. 1,8 % zu verzeichnen. Fir Doppelhaushélften und Reihenendhéauser einschl.
Grundstuck wurde in der Altersklasse ab 1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Kaufpreis
von rd. 1.417 -- €/m2 Wohnflache gezahlt. Der durchschnittliche Kaufpreis ist gegentiber
dem Vorjahr um rd. 3,0 % gefallen. In der Altersklasse ab 1975 liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei rd. 1.904,-- €/m? Wohnflache und ist gegeniber dem Vorjahr um ca.
1,0 % gefallen.

1.4 Eigentumswohnungen

Im Jahr 2002 sind 255 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 32,23 Mio. € verau-
Bert worden. Das sind rd. 1,2 % mehr Kauffélle als im letzten Jahr. Der Geldumsatz ist
gegenuber dem Vorjahr (30,75 Mio. €) um rd. 4,7 % gestiegen.

99 Vertrage entfallen auf Ersterwerbe aus Neubaumafinahmen. Der Durchschnittswert
liegt mit rd. 1.832,-- €/m2 Wohnflache (Erstverkaufe > 3 WE) rd. 1,2 % Uber dem Vorjah-
reswert von 1.810,-- €/m2 Wohnflache.

Der Mittelwert fur Weiterverkaufe liegt bei 1.472,-- €/m2 Wohnflache und ist gegentiber
dem Vorjahr um rd. 5,7 % gestiegen. Umwandlungen liegen bei einem Mittelwert von
1.306,-- €/m2 Wohnflache. Sie sind im Kaufpreis um rd. 2,0 % gestiegen.

Die Durchschnittswerte fir ,gebrauchte Eigentumswohnungen " (Weiterverkaufe und
Umwandlungen) haben sich insgesamt gegentber dem Vorjahr unterschiedlich entwi-
ckelt.. Der durchschnittliche Kaufpreis lag in der Altersklasse bis 1959 bei 1.093,-- €/m?
Wil. (-1,09 %), in der Altersklasse 1960 bis 1969 bei 1.186,-- €/m2 Wil. (+1,54 %), in der
Altersklasse 1970 bis 1979 bei 1.230,-- €/m2 WIl. (+2,93 %), in der Altersklasse 1980
bis 1989 bei 1.331,--€/m2Wfl. (-2,20 %) und in der Altersklasse ab 1990 bei 1.646,--
€/m2 Wil. (-1,02 %).

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken



Grundstiuicksmarktbericht 2002 5

2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der nachfolgende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses erstellt und von dem Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der
Stadt Dinslaken in der Sitzung am 13. Méarz 2003 beschlossen worden.

Diese Veroffentlichung mit den vorgelegten Tabellen, Grafiken und sonstigen Daten
zeigt Entwicklungen und Verhéltnisse in der Stadt Dinslaken auf, gibt einen Uberblick
Uber den Grundsticksverkehr und die Preisentwicklung im Jahre 2002, enthalt einen
Vergleich zu den vorausgegangenen Jahren und soll Informationen, die fir die 2Trans-
parenz 2 des Grundstiicksmarktes erheblich sind, zusammenfassen.

Der Bericht wendet sich daher insbesondere an Personen, die im Rahmen ihrer beruf-
lichen Tatigkeit mit dem Grundstiicksmarkt verbunden sind, und an diejenigen, die
Grundeigentum verauf3ern, erwerben oder beleihen wollen.

Grundlage fur den Bericht sind die Auswertungen der Kaufpreissammlung, die bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gefuhrt wird.

Wegen der Komplexitat der Thematik kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des
Grundstticksmarktes gerecht werden.

Die in diesem Bericht angegebenen Preise, Preisentwicklungen und Werte stellen so-
mit die Verhaltnisse dar, wie sie fur den jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind.
Spezielle Lageverhaltnisse und die tatsachliche Situation im Einzelfall (Gr63e, Zustand
und Ausstattung der Liegenschaft) sowie die vertraglichen Rahmenbedingungen kén-
nen in vielen Fallen nicht in der dem Einzelfall gebiihrenden Weise gewurdigt werden.
Vielmehr sollte sich der Benutzer bewul3t sein, dass die angegebenen Preise und Wer-
te auf einen zu beurteilenden Einzelfall nur Gbertragbar sind, wenn dieser mit den wert-
bestimmenden Eigenschaften des betreffenden Teilmarktes Ubereinstimmt. Ansons-
ten sind Zu- oder Abschlage vorzunehmen, die so erheblich sein kdnnen, dass die so
gefundenen Daten nicht unerheblich von den durchschnittlichen Werten abweichen.

In der Regel wird nur der Bewertungsfachmann in der Lage sein, aus den Daten auf den
Wert eines speziellen Objektes schlie3en zu kénnen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken
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3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Heute sind die ge-
setzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der Gutachterausschiisse in den 88 192 - 199 des
Baugesetzbuches (BauGB) enthalten.

Die Gutachterausschiisse bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und
den Grol3en kreisangehorigen Stadten (Uber 60.000 Einwohner). Dementsprechend
sind bei den Kreisen nur die kreisangehdrigen Gemeinden unter 60.000 Einwohner er-
fasst. Aufgrund des Gesetzes zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stadte
und Gemeinden in NRW vom 25.11.1997 kbnnen gemeinsame Gutachterausschisse
gebildet werden.

Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet worden. Seine Geschéftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Duisseldorf
eingerichtet.

Durch die Verordnung zur Anderung der Verordnung zur Bestimmung der GroRen kreis-
angehorigen Stadte und der Mittleren kreisangehdrigen Stadte nach § 3a der Gemei-
ndeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. November 1984
(GV.NW.S.697) ist die Stadt Dinslaken mit Wirkung vom 01. Januar 1986 zur Grol3en
kreisangehdrigen Stadt bestimmt worden.

GemalR § 137 Abs. 1 S. 2 des Bundesbaugesetzes (BBauG), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18. Juni 1976, in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 der Verordnung Uber
die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte des Landes Nordrhein-Westfalen vom
12. Dezember 1980 (GAVO NW) ergab sich fur die Stadt Dinslaken daraus die Ver-
pflichtung zur Bildung eines Gutachterausschusses fur Grundstickswerte.

Bis zum 01. Januar 1986 war fur das Stadtgebiet von Dinslaken der Gut-
achterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Wesel mit seiner Geschéftsstelle a-
standig. Die erste Bodenrichtwertsitzung fur die Bodenrichtwertkarte der Stadt Dinsla-
ken mit Auswertungsstand 31.12.1985 wurde gemeinsam im Mai 1986 mit dem Gut-
achterausschuss beim Kreis Wesel abgehalten, da in der dortigen Geschaftsstelle der
uberwiegende Teil der Vorarbeiten geleistet worden ist.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken ist fur das Stadt-
gebiet von Dinslaken zustandig.

Der Gutachterausschuss arbeitet im Wesentlichen auf der Grundlage folgender Rechts-
verordnungen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.
August 2002 (BGBI. | S. 2850)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. | S.
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2209), geandert durch Artikel 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom
18.08.1997 (BGBI. I S. 2081)

Verordnung Uber die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NW — GAVO NW) vom 07.03.1990 (GV. NW. S. 156); novel-
liert durch Gesetz zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stadte und
Gemeinden in Nordrhein-Westfalen vom 25.11.1997

Daneben finden die fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze,
Verordnungen und die Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die
Entschadigungsrechtsprechung sowie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs-
und Mietrecht in der fur den Einzelfall gebotenen Weise ihre Berticksichtigung.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschusse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtun-
gen des Landes. Sie sind unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgre-
mien. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium
bestellt; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der Gut-
achterausschisse werden von den Bezirksregierungen nach Anhorung der Gebietskor-
perschaft, fir deren Bereich der jeweilige Gutachterausschuss zastandig ist, auf die
Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich und wird Gberwiegend von
Sachverstandigen aus den Fachbereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschatft,
Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen
ausgedbt.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammliung
Ermittlung von Bodenrichtwerten

Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschafts-
zinssétze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstlicken

Erstattung von Gutachten tber die H6he der Entschadigung fur den Rechtsver-
lust (Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermo-
gensnachteile

Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in form-
lich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

Erstattung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken
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Beschluss gebietstypischer Werte als Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Zusammenfassung von Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt in einer U-
bersicht

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

Erarbeitung einer Ubersicht ber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfah-
ren

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortli-
chen Gutachterausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegen-
uber den drtlichen Gutachterausschissen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken besteht zur Zeit
aus 10 Mitgliedern (ohne Vertreter des Finanzamtes). Die Gutachter sind namentlich auf
der Seite 85 (Ziffer 11.2) aufgefihrt.

Die Gutachten werden in nichtoffentlicher Sitzung beraten und mit Stimmenmehrheit be-
schlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und so zu begriinden, dass die Ent-
scheidung nachvollziehbar ist. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu
ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse der Beteilig-
ten geheim zuhalten. Um die Unabhéangigkeit des Gutachterausschusses zu gewahr-
leisten, ist gesetzlich festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen
Grunden von der Mitwirkung ausgeschlossen sind.

Bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten ist der Gutachterausschuss mit dem Vor-
sitzenden oder dessen Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen Gutachtern besetzt.

Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten sind samtliche Mitglieder des Gutachteraus-
schusses zu laden. Der Gutachterausschuss ist beschluf3fahig, wenn neben dem Vor-
sitzenden oder dessen Vertreter mindestens vier ehrenamtliche Gutachter anwesend
sind.

Nach § 192 Abs.3 Satz 2 BauGB ist fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte ein Be-
diensteter der zustandigen Finanzbehdrde als Gutachter vorzusehen, der Erfahrung in
der steuerlichen Bewertung von Grundstiicken hat. Bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte hat dieser Bedienstete der Finanzverwaltung alle Rechte eines Gutachters: er
wird "als_Gutachter” zugezogen. Damit wird sichergestellt, dass die umfassenden
Kenntnisse von Bodenwerten, die bei der Finanzverwaltung vorhanden sind, fir den
Gutachterausschuss nutzbar gemacht werden kdnnen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schisse ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft einge-
richtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung einer
Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fur die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach 8§ 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkunde-
ter Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachter-
ausschussen zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Wei-
sung des Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um not-
wendige beschreibende preis- bzw. wertrelevanten Daten erganzt, so dass der Gutach-
terausschuss einen bestmaoglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhalt. Die so er-
langten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten
als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 8 bis 12 der Werter-
mittlungsverordnung (WertV).

Weitere Aufgaben sind:
Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Lie-
genschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke (88 8 — 12
WertV)

Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

Erteilung von Auskinften tber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Da-
ten aus der Kaufpreissammlung

Vorbereitung der Wertermittlungen
Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammiung
grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlun-
gen durfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten
der Geschaéftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung werden daher bei Vorliegen eines berechtigten Interesses lediglich
in anonymisierter Form erteilt. Die fir die Grundstickswertermittlung besonders bedeut-
same marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden
gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fur andere mit der Grundsttickswerter-
mittlung befasste Stellen, insbesondere die freien Sachverstéandigen, grol3e Bedeutung.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken
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4. Grundstiucksmarkt des Jahres 2002

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswer-
tungen der beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2002 registrierten Kaufvertrage
des gewohnlichen Geschéftsverkehrs. Kaufvertrage, bei den anzunehmen ist, dass sie
durch personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden im Grund-
sticksmarktbericht nicht bertcksichtigt.

Bei den Werten des Grundstiicksmarktberichtes handelt es sich um Ergebnisse, die
erfahrungsgemal die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit gro3er Si-
cherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spéateren Veroffentlichungen kénnen sich da-
durch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von be-
reits beurkundeten Vertragen spater zuriickgetreten wird.

Die in diesem Grundstticksmarktbericht zusammengestellten Daten geben verallgemei-
nert und generalisiert das Marktverhalten wieder. Zur Konkretisierung der in diesem Be-
richt zusammengestellten Daten sind ndhere Angaben bei dem Gutachterausschuss zu
erfragen.

Die Entwicklung des Grundstucksverkehrs im Berichtsjahr 2002 im Vergleich zu den
Vorjahren wird anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsabschliisse
sowie uber Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. Hierzu wird zur Interpretation der ein-
zelnen Teilmérkte eine Aufgliederung nach den bedeutendsten Grundstiicksarten vorge-
nommen. Unter der Bezeichnung "unbebaute Baufldchen" werden alle Bauplatze von
Wohnbebauung bis Gewerbe bzw. Industrie, aber auch Bauerwartungs- und Rohbauland
registriert. Die "bebauten Grundsticke" umfassen die gesamte Spanne von den Ein-
familien- Gber Mehrfamilien- und Geschaftshdusern bis zu den Gewerbe- und Industrie-
betrieben. Zum "Wohnungs- und Teileigentum" gehdren Eigentumswohnungen, aber
auch Garagen oder gewerbliche Objekte im Teileigentum. Bei den "sonstigen Fla-
chen" werden alle bisher noch nicht bertcksichtigten Grundstiicke wie z.B. land- und
forstwirtschatftliche Flachen, Verkehrs- und Parkplatzflachen (Straf3enland), Gemeinbe-
darfsflachen (Griin- und Freiflachen), Bauflachen fur den Gemeinbedarf, Vorgartenfla-
chen, Garagen- und Garagenzufahrtsflachen, Abtretungsflachen, Zukaufe (Arron-
dierungsflachen) etc. aufgefuhrt.

4.1 Anzahl der Vertrage / Kauffalle

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken sind im Berichts-
jahr 2002 entsprechend 8§ 195 BauGB (Baugesetzbuch)

705 Urkunden mit insgesamt 722 Kauffallen

(2001: 700 Urkunden und 766 Kauffélle)

von Notaren, Zwangsversteigerungsgerichten und der Umlegungsstelle zugeleitet wor-
den.
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Die Zahl der Urkunden nahm damit nach einem rd. 2%igen Riuckgang in 2001 um rd.
0,7 % zu.

Im Vergleich zu 2001 ist die Zahl der Kauffalle um rd. 5,7 % gefallen.

Eine Ubersicht der eingegangenen Vertrage (Urkunden) seit dem Jahr 1990 ist in der
Grafik 1 dargestellt.

Grafik 1] |Entwicklung der Urkundeneingange seit 1990
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Von den 705 eingegangenen Vertragen und sonstigen Urkunden stellte sich bei 57
(2001 = 75) heraus, dass sie fur die Aufnahme in die Kaufpreissammlung nicht geeignet
waren.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Verkaufe bzw. unentgeltliche Ubertragungen
unter Verwandten bzw. Abanderungen von Kaufvertragen, Schenkungen, Erbauseinan-
dersetzungen, Tausch u.a..

Die Hauptaktivitdten des Marktgeschehens liegen wie in den Vorjahren auf den Teil-
markten der bebauten Grundsticke und des Wohnungs-/ Teileigentums (79,43 %
der Urkunden).

Veranderungen ergeben sich bei den bebauten Grundsticken (+13,41 %) sowie flr
Wohnungs-und Teileigentum (+1,81 %).

Die nachstehende Tabelle 1 vergleicht die Zahl der eingegangenen Kauffalle (Urkun-
den) des Jahres 2002 mit denen der vorangegangenen 4 Jahre.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken
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Tabelle 1: Anzahl der Urkunden in den einzelnen Grundstiicksgruppen

Anzahl der Urkunden

%- Verand. z.
Grundsticksgruppe 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil Vorjahr %
beb. Grundstlicke 281 268 252 246 279 39,57 +13,41

Wohnungs-/Teileigent. 390 | 287 | 240 | 276 | 281 39,86 +1,81

unbeb. Grundstticke 91 84 72 52 52 7,38 +- 0,00
sonstige Flachen 78 68 42 39 36 511 -7,69
Ungeeignet/Umlegung 100 108 108 87 57 8,08 -34,48
Insgesamt 940 | 815 714 700 | 705 | 100,00 +0,71

In der Grafik 2 wird die Entwicklung nach Anzahl der Vertrage fur die Teilmarkte der be-
bauten, der unbebauten Grundstiicke sowie des Wohnungs- und Teileigentums seit
1998 dargestellt.

Grafik 2 Entwicklung der Teilmarkte seit 1998
nach Anzahl der Vertrage
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2002 wurden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
insgesamt

69,57 ha Grundstliicksflache

(2001: 39,87 ha Grundstucksflache)

umgesetzt.

Der Flachenumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 74,5 % gestiegen. Dieser An-
stieg resultiert aus Verkaufen vieler grof3er landwirtschatftlich genutzter Flachen.

Der Flachenumsatz hat sich im Berichtszeitraum unterschiedlich entwickelt. Den
Schwerpunkt bilden die bebauten Grundsticke mit 25,58 ha (ca. 36,8 % des Fla-
chenumsatzes). Hier ist der Flachenumsatz gegentiber dem Vorjahr um ca. 54,1 %
gestiegen und bei den unbebauten Grundsticken um ca. 16,8 % gefallen.

Die Tabelle 2 gibt einen Uberblick tiber den Flachenumsatz, unterteilt in die einzelnen
Grundstiicksgruppen der bebauten, der unbebauten Grundstiicke sowie der sonstigen
Flachen.

Eine Aufteilung der Wohn- und Nutzflachen fur Wohnungs- und Teileigentum entfallt, da
entsprechende Daten von den Erwerbern nicht in allen Fallen angegeben werden.

Tabelle 2: Flachenumsatz in den einzelnen Grundstiicksgruppen

Flachenumsatz in ha

%- Verand. z.
Grundstiicksgruppe 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil Vorjahr %
beb. Grundstiicke 21,13 (17,70 | 13,23 | 16,60 | 25,58 | 36,77 +54,10
unbeb. Grundstiicke 13,93 110,83 | 6,76 | 8,24 | 6,86 9,86 -16,75
Sonstige Flachen 16,87 | 8,28 | 21,77 | 15,03 | 37,13 | 53,37 +147,04
Insgesamt 52,03 [ 36,81 | 41,76 | 39,87 | 69,57 | 100,00 +74,49
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In der Grafik 3 wird die Entwicklung des Flachenumsatzes fir die einzelnen Teilméarkte
seit 1998 dargestellt.

Grafik 3 Entwicklung der Teilmarkte seit 1998
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4.3 Geldumsatz

Im Berichtsjahr 2002 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der Stadt Dinslaken

114,60 Millionen €

(2001: 106,34 Millionen €)

umgesetzt.

Der Geldumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 7,8 % gestiegen.

Eine Ubersicht der Umsatzentwicklung seit dem Jahr 1990 ist in der Grafik 4 dargestellt.
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Grafik 4| |Entwicklung des Geldumsatzes seit 1990
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Der Schwerpunkt des Geldumsatzes liegt bei den bebauten Grundstiicken, die zu-
sammen mit dem Wohnungs- und Teileigentum einen Anteil von etwa 91,8 % am
Geldumsatz haben.

Der grof3te Anteil fiel dabei auf die bebauten Grundstiicke. Insgesamt wurden in die-
ser Grundstticksgruppe 69,06 Mio. € umgesetzt. Hier ist der Geldumsatz um ca. 15,9 %
gestiegen.

Beim Wohnungs- und Teileigentum ist gegentuber dem Vorjahr der Geldumsatz um
ca. 1,2 % gestiegen.

Bei den unbebauten Grundstiicken steht bei einem Rickgang der Kauffalle (ca. 33,3
%), einem Ruckgang beim Flachenumsatz (ca. 16,8 %), ein Riickgang von etwa 23,8 %
im Geldumsatz gegentiber.

Die sonstigen Flachen, die in der Flachenbilanz mit ca. 53,4 % vertreten sind, haben
beim Geldumsatz mit einem Anteil von nur etwa 1,7 % keine ausschlaggebende Bedeu-
tung.
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Der Geldumsatz verteilt sich auf die Grundstiicksgruppen wie folgt:

Tabelle 3: Geldumsatz in den einzelnen Grundstiicksgruppen seit 1998

Geldumsatz in Mio. €

%- Veréand. z.
Grundstiicksgruppe 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil | Vorjahr %
beb. Grundstiicke 66,00 | 56,93 | 54,34 | 59,90 | 69,06 60,26 +15,29
Wohnungs-/Teileigent. 55,38 | 38,01 | 33,64 | 35,70 | 36,14 31,54 +1,23
Unbeb. Grundstiicke 16,67 | 17,01 | 10,80 | 9,79 7,46 6,51 -23,80
Sonstige Flachen 2,97 1,75 2,06 0,95 1,94 1,69 +104,21
Insgesamt 141,02 |113,70| 100,84 | 106,34 | 114,60 | 100,00 +7,77

In der Grafik 5 wird der Geldumsatz fur die einzelnen Teilmarkte seit 1998 dargestellt.

Grafik 5 Entwicklung der Teilméarkte seit 1998
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5. Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wird entsprechend dem Datenkatalog fr
die automatisierte Kaufpreissammlung Nordrhein-Westfalen (Datenkatalog AKS NRW)
in folgende Grundsticksarten unterteilt und analysiert:

- Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben im wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen der (privaten) Bau-
herren bebaut werden kdnnen, zumeist - oder 2Familienhduser in 1- oder 2-
geschossiger Bauweise. Auch Baugrundstiicke fir eine Reihenhausbebauung wer-
den hierunter eingeordnet. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1-
bis 2-geschossige Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit
des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss nehmen zu kénnen.

- Geschosswohnungsbau
Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit in der Regel 2= oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
konnen. Wesentliche Kennzeichen sind die 2- oder mehrgeschossige Umgebungs-
bebauung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslésung der
Wohnungen, auf deren Gestaltung der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

- Gewerbe-/Industrie
Voll erschlossene, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben einer ausschlieRlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Ty-
pisch fur diese Kategorie sind z.B. Grundstticke in den klassischen Gewerbe- bzw.
Industriegebieten.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurde im Jahr 2002 mit

62 Kauffallen in 52 Urkunden

(2001 = 99 Kauffélle und 52 Urkunden)

ein Geldumsatz von

7,46 Millionen €

(2001 = 9,79 Millionen €)

erreicht.
Das sind 37 Kauffalle (ca. 37,4 %) weniger als im Vorjahr.

Gegeniber dem Vorjahr nahm der Flachenumsatz um ca. 16,7 % und der Geldumsatz
um ca. 23,8 % ab.
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Von den insgesamt 62 Kauffallen fielen 44 (ca. 71,0 %) auf die Gruppe der Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke (individueller Wohnungsbau) mit einem Geldumsatz
von 4,18 Millionen € (ca. 56,0 % des Geldumsatzes fur diesen Teilmarkt).

Die Grafiken 6 und 7 geben einen Uberblick tiber die relativen Umsatzanteile nach An-
zahl der Kauffalle und die Umsatzverteilung fir den Teilmarkt unbebaute Grundsti-
cke.

Grafik 6: Anzahl der Kauffalle fir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke
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Grafik 7: Umsatzverteilung fir den Teilmarkt unbebaute Grundsticke
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Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten finf Jahre tabellarisch und grafisch wie-
dergegeben.

Tabelle 4: Anzahl der Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz fir den Teilmarkt unbebaute

Grundsticke
Anzahl der Kauffalle

%- Verand. z.
GrundstlUcksart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 58 130 47 70 44 70,97 -37,14
GeschoRwohnungsbau
und 36 24 38 14 11 17,74 -21,43
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 9 7 9 15 7 11,29 -53,33
Rohbauland 3 0 1 0 0 0,00
Insgesamt 106 | 161 95 99 62 100,00 -37,37

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken




20

Grundsticksmarktbericht 2002

Flachenumsatz in ha

%- Verand. z.
Grundsticksart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 223 [ 613 | 234 | 289 | 4,18 60,93 +44,64
Geschol3wohnungsbau
und 4,20 | 2,68 | 2,32 | 0,73 1,43 20,85 +95,89
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 3,48 | 1,72 | 2,07 | 4,62 1,25 18,22 -72,94
Rohbauland 4,02 0 0,03 | 0,00 | 0,00 0,00
Insgesamt 13,93 10,53 | 6,76 | 8,24 | 6,86 | 100,00 -16,75

Geldumsatz in Mio. €

%- Verand. Z.
Grundsticksart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 4,33 |10,58 | 3,77 | 491 | 4,18 56,03 -14,87
GeschoRwohnungsbau
und 768 | 551 | 581 | 2,28 | 2,79 37,40 +22,37
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 3,28 1 092 | 1,18 | 260 | 0,49 6,57 -81,15
Rohbauland 1,38 0 0,04 | 0,00 | 0,00 0,00
Insgesamt 16,67 (17,01 (10,80| 9,79 | 7,46 | 100,00 -23,80
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In der Grafik 8 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffalle fir den Teilmarkt unbe-
baute Grundstucke dargestellt.

Anzahl der Kauffalle fiir den Teilmarkt
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In der Grafik 9 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fir den Teilmarkt unbebaute
Grundsticke dargestellt.

Grafik 9 Umsatzverteilung fur den Teilmarkt
"unbebaute Grundsticke" seit 1998
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Im Berichtszeitraum wurden 44 Kauffalle Gber unbebaute Grundstiicke fur den Ein- und
Zweifamilienhausbau registriert Das sind 26 Kauffélle (ca. 37,1 %) weniger als im Vor-
jahr. Der Flachenumsatz nahm um ca. 44,6 % von 2,89 ha auf 4,18 ha zu. Gegenuber
dem Vorjahr ist der Geldumsatz um ca. 14,9 % von 4,91 Mio. € auf 4,18 Mio. € gefallen.

Das Preisniveau fir unbebaute Grundsticke (individueller Wohnungsbau) ist lokal
und regional sehr unterschiedlich und auch innerhalb einer Gemeinde oder Ortschaft
stark lageabhéngig.

Detaillierte Angaben Uber das Preisniveau sind daher an dieser Stelle nicht moglich.
Diese Angaben enthalten die Bodenrichtwertkarten, die bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses eingesehen oder erworben werden kénnen.

Zur Ubersicht wird das Preisniveau im Rahmen dieses Berichts tabellarisch und gra-
fisch (siehe Ziffer 9.1.1) fir die Bereiche Gemarkung Dinslaken und Gemarkung
Hiesfeld getrennt angegeben.

Fur das Jahr 2002 ist festzustellen, dass gegentiber 2001 die Preise im wesentlichen
konstant geblieben sind.

Die folgenden erschlieBungsbeitragspflichtigen Werte in €/m2 kdnnen als typisch fir
den individuellen Wohnungsbau (Grundstiicke fur den Ein- und Zweifamilienhausbau)
angegeben werden:

gute Lage mittlere Lage malige Lage

230 €/m? 195 €/m? 160 €/m?

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

Bei Kaufvertrdgen Uber groRere Grundstiicke, die von Bautragern zur Errichtung von
Reihen- bzw. Doppelhausern erworben wurden, ist jedes zukinftige Grundstlck als ein
Bauplatz aufgefuhrt, da sonst ein falscher Eindruck Uber die Hohe von Kaufpreisen fur
Baugrundstiicke entstehen wirde.
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Grafik 10: Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
Stiicke
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5.2 Geschosswohnungsbau

Traditionell werden in diesem Grundstiucksteilmarkt nur wenige Vertrage abgeschlos-
sen. Im Berichtszeitraum wurden 11 Kauffélle Gber unbebaute Grundsticke fur den Ge-
schosswohnungsbau und fir gemischt genutzte Grundstiicke registriert Das sind 3 Kauf-
falle weniger als im Vorjahr. Der Flachenumsatz hat sich nahezu verdoppelt (von 0,73 ha
auf 1,43 ha). Gegenuber dem Vorjahr ist der Geldumsatz um ca. 22,4 % von 2,28 Mio. €
auf 2,79 Mio. € gestiegen.

Eine Preisentwicklung konnte in dieser Grundsticksgruppe nicht ermittelt werden, da
nicht gentigend Kauffalle fiir eine gesicherte Aussage vorliegen.

Die Kaufpreise fir den Bau von Wohnungs- und Teileigentumsobjekten liegen ca. 10 bis
15 % uber den Niveau der Bodenrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken



24 Grundsticksmarktbericht 2002

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Nur wenige unbebaute Flachen wurden im Berichtszeitraum gehandelt.

In dieser Grundstticksgruppe steht beim einem Rickgang der Kauffalle (ca. 53,3 %) von
15 auf 11, beim Flachenumsatz (ca. 72,9 %) von 4,62 ha auf 1,25 ha auch ein Rick-
gang beim Geldumsatz (ca. 81,2 %) von 2,60 Mio. € auf 0,49 Mio. € gegentber (siehe
auch Tabelle 4 auf der Seite 16).

Der durchschnittliche Kaufpreis fur unbebaute Gewerbegrundstiicke im Gewerbegebiet
Dinslaken-Sud ist um rd. 4,8 % von 62,-- €/m2 im Vorjahr auf 65,-- €/ m2 gestiegen.

Die Entwicklung der erschliel3ungsbeitragspflichtigen Durchschnittspreise pro Qua -
dratmeter fur Baugrundsticke fur gewerbliche Nutzung wird unter Ziffer 9.1.3 fur
die Bereiche Gewerbegebiet Dinslaken Mitte und Gewerbegebiet Dinslaken Siud
getrennt angegeben.

Die folgenden erschlieBungsbeitragspflichtigen Werte in €/m2 kdnnen als typisch fiir
unbebaute Gewerbegrundstiicke angegeben werden:

Gute Lage mittlere Lage malige Lage
92,-- €/Im2 65,-- €/m?2
Gewerbegebiet Mitte Gewerbegebiet Sud

Bei dem 2Gewerbegebiet Mitte? ist die besondere Struktur der ansassigen Betriebe zu
bertcksichtigen, die zu einer Erhéhung der erzielten Verkaufspreise gefihrt hat.

5.4 Land-und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) sind Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch fur auf3erlandwirtschaftliche oder auf3erforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine dahin-
gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bau-
erwartung bevorsteht.

Auch im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Dinslaken nur wenige unbe-
baute Flachen pro Jahr gehandelt.
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Insgesamt konnten 14 Kauffalle Gber land- und forstwirtschaftliche Flachen ausgewertet
werden.

Folgenden Tabelle zeigt, wie sich die Kauffalle, der Flachenumsatz und der Geldumsatz
der landwirtschaftlichen Grundstiicke (insgesamt) in den letzen Jahren entwickelt hat.

Tabelle 5: Anzahl der Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz fir den Teilmarkt landwirt-
schaftliche Flachen (insgesamt)

Jahr Anzahl der Umsatz Umsatz Mittelwert
Kauffalle In ha In Mio. € In €/m2
1995 4 3,88 0,12 5,56
1996 3 8,26 0,22 5,26
1997 4 12,21 0,32 5,23
1998 5 4,13 0,11 5,15
1999 3 3,72 0,12 6,63
2000 5 11,57 0,28 5,00
2001 7 10,69 0,38 3,49
2002 14 33,93 1,54 4,22

Bei den Zahlen in der Tabelle handelt es sich um Durchschnittswerte der ausgewerteten
Kaufféalle ohne Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden Eigenschaften des Boden-
richtwertgrundstlicks sowie ohne Berlcksichtigung der Lage im Stadtgebiet.

Die in der Tabelle 5 angegebenen Mittelwerte sind daher nicht identisch mit der Boden-
preisentwicklung, die aus den Bodenpreisindexreihen (Ziffer 9.1.2) abzulesen sind.

Das Bodenpreisniveau flr landwirtschatftliche Nutzflachen, die in keinem Zusammen
hang zur Wohnbebauung stehen (Ortsrandlage) und sich in keinem raumlichen Zusam-
menhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen (Hofnahe) liegen, lag in den Jahren 1995 bis
2000 im gesamten Stadtgebiet nahezu konstant bei 2,56 €/m2. Im Jahr 2001 verander-
te sich der Bodenrichtwert auf 2,60 €/m? und im Jahr 2002 auf 3,00 €/m?2.

Far landwirtschaftliche Nutzflachen, die in Ortsrandlagen liegen, lasst sich der Wert fur
derartige Flachen mit einer Preisspanne von 4,-- €/m2 bis _5,-- €/m?, im Mittel mit 4,50
£€/m? angeben.

Beginstigtes Agrarland wird seit Jahren mit etwa dem 4 — bis 6-fachen des Wertes
fur normale landwirtschatftliche Nutzflachen gehandelt. Da der Bodenwert fUr landwirt-
schaftliche Nutzflachen Gber Jahre preisstabil ist, ist der Wert fur begunstigtes Agrarland
auch als konstant anzusehen. Begtinstigtes Agrarland wurde in den letzten Jahren zwi-
schen 9,-- €/ m2 und 18,-- €/m2 gehandelt.
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5.5 Erbbaurechtsbestellungen

Mit insgesamt 6 Ausgaben von Erbbaurechten spielen die Erbbaurechtsbestellungen
2002 (2001 = 4) nur eine untergeordnete Rolle auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Teilmarkt der Erbbaurechtsbestellungen wird gréfitenteils von der Stadt Dinslaken
gepragt.

Der Erbbauzins fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke betragt 3 bzw. 4 %
(Stadt Dinslaken) bzw. 4 bis 6 % (Privat) des erschlieBungsbeitragspflichtigen Boden-
wertes. Die ErschlieBungskosten gem. 88 127 ff. BauGB und die Kanalanschlussbei-
trage fur die Grundstiicksentwasserung gemaf 8 8 Kommunalabgabengesetz fir das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW) werden als Barwert gezabhlt.

Der Erbbauzins fir Gewerbegrundsticke betragt 6 % des erschlieBungsbeitrags-
pflichtigen Bodenwertes (Stadt Dinslaken).
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6. Bebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke wird entsprechend dem Datenkatalog fur
die automatisierte Kaufpreissammlung Nordrhein-Westfalen (Datenkatalog AKS NRW)
in folgende Objektarten unterteilt und analysiert:

- Ein- und Zweifamilienhauser
Mit Ein- und Zweifamilienhdausern bebaute Grundstiicke, die im wesentlichen nach
den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherren bebaut wurden.

- Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude
Mit Mehrfamilienhausern (ausschlief3lich Wohnnutzung) oder gemischt (teilweise ge-
werblich) genutzten Geb&auden bebaute Grundstlcke.

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

- Sonstige bebaute Grundstiicke
Erfassung aller Gbrigen bebauten Grundstiicke.

In dieser Grundstlcksgruppe wurde im Jahr 2002 mit

279 Kauffallen in 279 Urkunden

(2001 = 246 Kauffalle und 246 Urkunden)

ein Geldumsatz von

69,06 Millionen €

(2001 = 59,90 Millionen €)

erreicht.
Das sind 33 Kauffélle (ca. 13,4 %) mehr als im Vorjahr.

Gegentber dem Vorjahr nahm der Flachenumsatz um ca. 54,1 % und der Geldumsatz
um ca. 15,3 % zu.

Den Schwerpunkt des Marktes bildet weiterhin das Hauseigentum (mit Ein- und Zwei-
familienhausern bebaute Grundstiicke).

Von den insgesamt 279 Kauffallen fielen 211 (ca. 75,6 %) auf die Gruppe der Ein- und
Zweifamilienhauser mit einem Geldumsatz von 41,89 Millionen € (ca. 60,6 % des
Geldumsatzes fur diesen Teilmarkt).
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Die Grafiken 11 und 12 geben einen Uberblick tiber die relativen Umsatzanteile nach
Anzahl der Kauffalle und die Umsatzverteilung fir den Teilmarkt bebaute Grundsti-

cke.

Grafik 11 Anzahl der Kauffalle fur den Teilmarkt
"bebaute Grundstiicke" im Jahre 2002
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Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten fuinf Jahre tabellarisch und grafisch wieder-
gegeben.

Tabelle 6: Anzahl der Kauffalle, Flachen- und Geldumsatz fur den Teilmarkt bebaute

Grundstucke
Anzahl der Kauffalle

%- Verand. z.
Objektart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 210 195 187 169 211 75,63 +24,85
davon Altbauten 172 145 121 131 168 60,22 +28,24
davon Neubauten 38 50 66 38 43 15,41 +13,16
Mehrfamilienh&user
und 37 24 23 38 37 13,26 -2,63
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 11 8 2 8 5 1,79 -37,50
sonstige Gebaude 35 41 40 31 26 9,32 -16,13
Insgesamt 293 268 252 246 279 100,00 +13,41

Flachenumsatz in ha

%- Verand. z.
Objektart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 10,28 | 9,42 | 8,36 | 7,52 | 10,08 39,41 +34,04
davon Altbauten 894 | 7,85 | 5,89 | 6,40 8,74 34,17 +36,56
davon Neubauten 134 | 157 | 247 | 1,12 1,34 5,24 +19,64
Mehrfamilienhauser
und 309 | 1,78 | 1,54 | 2,94 3,64 14,23 +23,81
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 432 | 1,73 | 0,74 | 4,46 4,02 11,81 -9.87
sonstige Gebaude 354 | 477 | 259 | 1,68 8,84 34,56 +426,19
Insgesamt 21,23 (17,70 | 13,23 | 16,60 | 25,58 | 100,00 +54,10
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Geldumsatz in Mio. €

%- Verand. z.
Objektart 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil | Vorjahr %
Individ. Bauweise 39,83 | 38,75 | 39,67 | 34,56 | 41,89 | 60,66 +21,21
davon Altbauten 31,38 | 27,19 | 26,13 | 26,19 | 31,62 | 45,79 +20,73
davon Neubauten 8,45 | 1156 | 13,54 | 8,37 | 10,27 | 14,87 +22.70
Mehrfamilienh&user
und 15,47 | 12,39 | 10,58 | 19,39 | 20,05 | 29,03 +3,40
gem. genutzte Objekte
Gewerbe/Industrie 4,31 3,27 | 1,04 | 3,36 3,65 5,29 +8,63
sonstige Gebaude 6,39 | 252 | 3,05 | 2,59 3,47 5,02 +33,98
Insgesamt 66,00 | 56,93 | 54,34 | 59,90 | 69,06 100,00 +15,29

In der Grafik 13 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffalle fiir den Teilmarkt bebaute
Grundsticke dargestellt.

Grafik 13 Anzahl der Kauffalle fur den Teilmarkt
"bebaute Grundstiicke" seit 1998
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In der Grafik 14 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fur den Teilmarkt bebaute
Grundstiicke dargestellt.

Grafik 14 Entwicklung des Geldumsatzes fir den
Teilmarkt "bebaute Grundstticke"
in Mio. € seit 1998
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6.1 Ein-und Zweifamilienhauser
6.1.1 Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2002 mit

211 Kauffallen

(2001 = 169 Kauffalle)

ein Geldumsatz von

41.89 Millionen €

(2001 = 34,56 Millionen €)

erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr (2001) ist im Jahre 2002 der Geldumsatz um ca. 21,2 % und
die Vertragszahlen (Verkaufsfalle) um ca. 24,9 % gestiegen.
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Die Tabelle 7 gibt einen Uberblick tiber die Anzahl der Kauffalle und den Geldumsatz

gegenuber 2001 und 2000.

Wie aus der Tabelle 7 ersichtlich, liegt der Umsatzschwerpunkt bei den Altbauten (ca.
79,6 % der Kauffalle und ca. 75,5 % des Geldumsatzes). Die Anzahl der Kauffalle ist
hier um ca. 28,2 % und der Geldumsatz ist gegentiber 2001 um ca. 0,7 % gestiegen.

Von den insgesamt 211 Kaufféllen fielen 43 (ca. 20,4%) auf die Neubauten. Die An-
zahl der Kauffélle ist hier um ca. 13,2 % und der Geldumsatz (10,27 Mio. €) ist gegen-
Uber 2001 um ca. 22,7 % gefallen.

Bei den Neubauten handelt es sich um neuerrichtete Gebaude, die vor oder unmittel-
bar nach ihrer Errichtung Uberwiegend von Bautragern verauf3ert wurden.

Bei den bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus wird nach den

Teilmarkten

- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (1/2-Fam. )
- Doppelhaushélften (DHH)

- Reihen- und Reihenendhauser (RH)

unterschieden.

Tabelle 7: Anzahl der Kauffalle und Geldumsaitz (Ein- und Zweifamilienh&user)

Anzahl der Kauffalle

Verand. z.

2000 2001 2002 Vorjahr %
Individ. Altbauten 121 131 168 +28,24
Bauweise insges. Neubauten 66 38 43 +13,16
Insgesamt 187 169 211 +24,85
Freistehende Altbauten 34 27 41 +51,85

Ein- und Zweifamilienh. Neubauten 0 0 1

Insgesamt 34 27 42 +55,56
Altbauten 56 53 72 +35,85
Doppelhaushalften Neubauten 34 27 34 +25,93
Insgesamt 90 80 106 +32,50
Altbauten 31 51 55 +7,84
Reihenhauser Neubauten 32 11 8 -27,27
Insgesamt 63 62 63 +1,61
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Geldumsatz in Mio. €

Verand. z.

2000 2001 2002 Vorjahr %
Individ. Altbauten 26,13 26,19 31,62 +20,73
Bauweise insges. Neubauten 13,54 8,37 10,27 +22,70
Insgesamt 39,67 34,56 41,89 +21,21
freistehende Altbauten 9,74 7,22 10,93 +51,39

Ein- und Zweifamilienh. Neubauten 0 0 0,34

Insgesamt 9,74 7,22 11,27 +56,09
Altbauten 11,76 10,89 13,47 +23,69
Doppelhaushélften Neubauten 7,32 6,37 8,22 +29,04
Insgesamt 19,08 17,26 21,69 +25,67
Altbauten 4,62 8,08 7,22 -10,64
Reihenhauser Neubauten 6,22 2,00 1,71 -14,50
Insgesamt 10,84 10,08 8,93 -11,41

Die Grafiken 15 und 16 geben einen Uberblick tiber die relativen Umsatzanteile nach
Anzahl der Kauffalle und die Umsatzverteilung des individuellen Wohnungsbaus,
unterteilt nach den Teilmarkten.

Grafik 15: Anzahl der Kauffalle des individuellen Wohnungsbaus (insgesamt)
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Grafik 16: Umsatzverteilung des individuellen Wohnungsbaus (insgesamt)
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Wie aus der Tabelle 7 ersichtlich, liegt der Schwerpunkt bei den Altbauten.

Dabei erreichten die Doppelhaushélften nach Anzahl der Vertréage die Spitzenposition
vor den freistehenden Hausern und den Reihenhausern.

Fur die hochsten Geldumsatze ergab sich bei den Altbauten folgende Reihenfolge:
Doppelhaushélften (13,47 Mio. €), freistehende Hauser (10,93 Mio. €) und Reihenh&u-
ser (7,22 Mio. €). Rechnerisch lassen sich folgende durchschnittliche Kaufpreise ermit-
teln: Doppelhaushalften (13,47 Mio. € : 72 = 187.080,-- €), Reihenh&user (7,22 Mio. € :
55 = 131.130,-- €) und bei den freistehenden Hausern (10,93 Mio. € : 41 =267.730,--
€).

Von den insgesamt 43 Kauffallen bei den Neubauten fielen 34 (ca. 79,1 %) auf die
Doppelhaushélften. Rechnerisch ergibt sich fiir Doppelhaushélften ein durchschnittlicher
Kaufpreis won 8,22 Mio. € : 34 = 241.760,-- € und fur Reihenh&user 1,71 Mio. € : 8 =
213.750,-- €.

6.1.2 Haufigkeitsverteilung der Gesamtkaufpreise

In der nachfolgenden Grafik sind die Kauffélle des Jahres 2002 differenziert nach Hohe
der Gesamtkaufpreise des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.
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Grafik 17: Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise des individuellen Wohnungsbaus
(insgesamt)
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6.1.3 Preisentwicklung

Bei der Ermittlung des Preisniveaus wird in dieser Kategorie nach freistehenden Ein-
und Zweifamilienhausern und nach Doppelhaushélften, Reihenendhausern sowie nach
Reihenmittelh&usern unterschieden. Die ausgewerteten Kauffalle sind nach Altersklas-
sen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jingeren Altersklasse
zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese
Objekte fur eine Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzel-
nen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei der Ermittlung des
durchschnittlichen Preises pro m? Wohnflache ist der Bodenwert berticksichtigt worden.
Dabei sind Garagen und Stellplatze aul3er Betracht geblieben. Bei Neubauten handelt
es sich um neuerrichtete Gebaude, die vor oder unmittelbar nach ihrer Errichtung un-
vermietet verauf3ert wurden.

6.1.3.1 Neubauten

Far freistehende Ein- und Zweifamilienhduser lag nur 1 Kauffall vor.

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind nur Doppelhaushélften und Reihen-
endhéusern mit einer Grundstticksgro3e von 250 bis 500 m2 und Reihenmittelhdu-
sern mit einer Grundsticksgrof3e von 150 bis 300 m2 zugrunde gelegt worden.

Dabei sind die objektspezifischen Qualitatsmerkmale wie Lage, Ausstattung u.a. unbe-
ricksichtigt geblieben.
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Die nachfolgende Tabelle 8 gibt die Preisentwicklung fiir Doppelhaushélften, Reihen-
endhausern und Reihenmittelhdusern (Neubauten) seit 1999 wieder.

Tabelle 8: Preisentwicklung des individuellen Wohnungsbaus (Neubauten)

Doppelhaushélften und Reihenendhéauser
(Neubauten)
250 bis 500 m? Grundstiicksflache
i3 i3 yis i3
Jahr Anzahl | Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
gréRe (m?) (m?) (€) (E/m?* W)
1999 36 307 112 231.706 2.072
2000 29 304 124 228.177 1.854
2001 23 344 123 242.099 2.000
2002 38 316 123 241.139 1.945
Verand.
Vorjahr -8,14 +-0,00 -0,40 -2,70
(%)
Reihenmittelhduser
(Neubauten)
150 bis 300 m? Grundstiicksflache
i S yis yis yis
Jahr Anzahl | Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) (€) (€E/m? WHl)
1999 2 217 117 219.933 1.893
2000 6 233 117 203.536 1.749
2001 3 224 105 203.026 2.030
2002 4 256 120 201.084 1.973
Verand.
Vorjahr +14,29 +14,29 -0,96 -2,81
(%)

* ohne Garage und Stellplatz

Der durchschnittliche Kaufpreis pro m* Wohnflache betrug bei neu errichteten Doppel-
haushalften und Reihenendhdusern (ohne Garage und Stellplatz) im Mittel 1.945,--
€/m2 Wohnflache. Der durchschnittliche Preis ist gegentber 2001 um 2,70 % gefallen.
Der durchschnittliche Kaufpreis pro m’ Wohnflache betrug bei neu errichteten Reihen-
mittelhdusern (ohne Garage und Stellplatz) im Mittel 1.973,-- €/m2 Wohnflache. Der
durchschnittliche Preis ist gegentber 2001 um 2,81 % gefallen.
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6.1.3.2 Altbauten

6.1.3.2.1 Freistehende Ein-und Zweifamilienhauser

Um einen Preisvergleich zu erméglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienhauser mit einer
Grundstucksflache von 350 bis 800 m? und einem dem Alter entsprechenden Zustand in
mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt worden.

Auf Grund geringer bzw. keiner Fallzahlen fur die Altersklasse bis 1949 konnen fir frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser keine Angaben gemacht werden.

Tabelle 9: Preisentwicklung fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user (Alt-

bauten)
Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user (Altbauten)
350 bis 800 m* Grundstiicksflache
Altersklasse 1950 bis 1974
A A A A
Jahr | Anzahl Grund- Wohnflache | Kaufpreis * Kaufpreis *
stiicks- (m?) (€) (€/m* WHl)
gréRe (m)
1999 5 611 168 288.471 1.745
2000 9 635 130 222.525 1.798
2001 7 616 150 261.687 1.785
2002 14 659 137 253.229 1.758
Verand.
Vorjahr +6,98 -8,67 -3,23 -1,51
(%)
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Altbauten)
Altersklasse ab 1975
A A A A
Jahr | Anzahl Grund- Wohnflache | Kaufpreis * Kaufpreis *
stlicks- (m?) (€) (€/m?* W)
GroRe (m?)
1999 9 449 164 282.319 1.811
2000 7 580 174 321.529 1.857
2001 1) (732) (149) (299.106) (2.007)
2002 6 634 170 331.650 1.956
Verand.
Vorjahr -13,39 +14,09 +10,88 -2,54
(%)

* ohne Garage und Stellplatz
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Die Kaufpreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser liegen bei einem Mit-
telwert von ca. 1.758,- €/m® Wohnflache (Altersklasse ab 1950 bis 1974) bzw. bei ei-
nem Mittelwert von ca. 1.956,-- €/m2 Wohnflache (Altersklasse ab 1975) und sind um ca.
1,5 % (Altersklasse ab 1950 bis 1974) bzw. um ca. 2,5 % (Altersklasse ab 1975) gefal-

len.

6.1.3.2.2 Doppelhaushélften und Reihenendhauser

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Doppelhaushélften und Reihenendh&auser mit
einer Grundsttcksflache von 250 bis 500 m2 und einem dem Alter entsprechenden nor-

malen Zustand in mittleren Wohnlagen.

Tabelle 10: Preisentwicklung fir Doppelhaushalften und Reihenendhéduser (Alt-

bauten)

Doppelhaushalften und Reihenendhauser (Altbauten)

250 bis 500 m? Grundstiicksflache
Altersklasse bis 1949

E £ £ £
Jahr Anzahl | Grundsticks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) (€) (€E/m? WHl)
1999 18 353 100 132.132 1.381
2000 6 382 92 110.850 1.202
2001 9 376 99 130.294 1.248
2002 12 394 92 110.406 1.271
Verand.
Vorjahr +4,79 -7,07 -15,26 +1,84
(%)
Doppelhaushélften und Reihenendhduser (Altbauten)
Altersklasse 1950 bis 1974
£ £ £ £
Jahr Anzahl | Grundsticks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) (€) (€E/m? WHl)
1999 5 383 98 148.070 1.512
2000 3 421 125 177.759 1.433
2001 4 335 118 167.448 1.461
2002 6 420 110 154.833 1.417
Verand.
Vorjahr +25,37 -6,78 -7,53 -3,01
(%)
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Doppelhaushalften und Reihenendhéuser (Altbauten)
Altersklasse ab 1975

A A A A
Jahr Anzahl | Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) (€) (E/m?® Wil)

1999 19 298 127 223.287 1.761
2000 22 347 121 227.048 1.884
2001 19 330 116 222.493 1.924
2002 28 354 127 236.272 1.904

Verand.

Vorjahr +7,27 +9,48 +6,19 -1,04
(%)

* ohne Garage und Stellplatz

Bei den Doppelhaushalften und Reihenendhdausern war die Preisentwicklungsten-
denz unterschiedlich. Fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser wurde im Berichts-
zeitraum in der Altersklasse bis 1949 ein durchschnittlicher Kaufpreis von ca. 1.271,--
€/m? Wohnflache gezahlt. Hier war gegenuber dem Vorjahr ein Preisanstieg von ca. 1,8
% zu verzeichnen.

Fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser einschl. Grundstiick wurde in der Alters-
klasse ab 1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1.417 €/m2 Wohnflache
gezahlt. Der durchschnittliche Kaufpreis ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 3,0 % gefal-
len.

In der Altersklasse ab 1975 liegt der durchschnittliche Kaufpreis bei ca. 1.904,-- €/m?
Wohnflache und ist gegenltber dem Vorjahr um ca. 1,0 % gefallen.

6.1.3.2.3 Reihenmittelhauser

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind nur Reihenmittelhduser mit einer Grund-
stucksflache von 150 bis 300 m? und einem dem Alter entsprechenden Zustand in mittle-
ren Wohnlagen zugrunde gelegt worden.

Auf Grund geringer bzw. keiner Fallzahlen fir die Altersklasse bis 1949 und der Alters-
klasse ab 1950 bis 1974 kénnen fur Reihenmittelhauser keine Angaben gemacht wer-
den.
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Tabelle 11: Preisentwicklung fir Reihenmittelhduser (Altbauten)

Reihenmittelhduser (Altbauten)
150 bis 300 m? Grundstiicksflache
Altersklasse ab 1975

/A A A A
Jahr Anzahl | Grundstiicks- | Wohnflache Kaufpreis * Kaufpreis *
GroRe (m?) (m?) (€) (E/m?® W)
1999 3 250 113 191.393 1.701
2000 8 224 113 183.950 1.620
2001 2 255 108 169.493 1.577
2002 7 237 111 172.571 1.564
Verand.
Vorjahr -7,06 +2,78 +1,82 -0,82
(%)

* ohne Garage und Stellplatz

Fur Reihenmittelh8user einschl. Grundstiick wurde in der Altersklasse ab 1975 ein
durchschnittlicher Kaufpreis von ca. 1.564,-- €/m? Wohnflache gezahlt. Hier war gegen-
tber dem Vorjahr ein Preisriickgang von ca. 0,8 % zu verzeichnen.

6.2 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte

In dieser Grundstticksgruppe wurde im Jahr 2002 mit

37 Kauffallen

(2001 = 38 Kauffalle)

ein Geldumsatz von

20,05 Millionen €

(2001 = 19,93 Millionen €)

erreicht.

Bei den Mehrfamilienhdusern und den gemischt genutzten Objekten liegen nicht geni-
gend Kauffélle fir eine gesicherte Aussage zur Preisentwicklung vor.
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6.3 Gewerbe-/Industrieobjekte

In dieser Grundstticksgruppe wurde im Jahr 2002 mit

41

5 Kauffallen

(2001 = 8 Kauffalle)

ein Geldumsatz von

3,65 Millionen €

(2001 = 3,36 Millionen €)

erreicht.

6.4 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Grundstticksgruppe wurde im Jahr 2002 mit

26 Kauffallen

(2001 = 31 Kauffalle)

ein Geldumsatz von

3,47 Millionen €

(2001 = 2,59 Millionen €)

erreicht.
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7. Wohnungs-und Teileigentum

Im Berichtszeitraum sind insgesamt

281 Urkunden mit 288 Kauffallen

(2001: 276 Urkunden mit 296 Kauffallen)

tber Wohnungs- und Teileigentum tbersandt worden. Das sind rd. 2,7 % weniger Kauf-
falle als im letzten Jahr.

Der Geldumsatz betrug

36,14 Millionen €

(2001: 35,70 Millionen €)

und ist gegentber dem Vorjahr um ca. 1,2 % gestiegen.
Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten finf Jahre tabellarisch und grafisch wie-

dergegeben.

Tabelle 12: Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz fiir den Teilmarkt Wohnungs- und
Teileigentum

Anzahl der Kauffalle (WE)

%- Verand. z.
Art des Eigentums 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil | Vorjahr %
Erstverkdufe 209 107 102 96 99 34,38 +3,13
Weiterverkaufe 93 90 66 94 73 25,35 -22,34
Umwandlungen 75 74 61 62 83 28,82 +33,87
Sonstige 38 28 22 43 33 11,46 -23,26
davon:
Erbbaurechte 26 15 8 34 21 7,29 -38,24
Zwangsversteig. 3 2 0 9 7 2,43 -22,22
Teileigentum 9 11 14 0 5 1,74
Insgesamt 415 | 299 251 295 288 | 100,00 -2,37

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken




Grundstiuicksmarktbericht 2002 43

Geldumsatz in Mio. €

%- Verand. z.
Art des Eigentums 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Anteil | Vorjahr %
Erstverkaufe 30,15 {15,711 | 15,20 | 14,23 | 1491 | 41,26 +4,78
Weiterverkaufe 1195]11,28| 8,64 | 10,86 | 9,17 25,37 -15,56
Umwandlungen 7,23 | 7,43 | 6,24 5,70 8,15 22,55 +42,98
Sonstige 6,05 | 3,59 | 3,56 4,91 3,91 10,82 -20,37
davon:
Erbbaurechte 283 | 167 | 0,74 | 4,41 2,66 7,36 -39,68
Zwangsversteig. 0,19 | 0,17 0 0,50 0,50 1,38 +-0
Teileigentum 303 | 1,75 | 2,82 0 0,75 2,08
Insgesamt 55,38 | 38,01 | 33,64 | 35,70 36,14 ([ 100,00 +1,23

In der Grafik 18 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffélle fir den Teilmarkt Woh-
nungs- und Teileigentum dargestellt.

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
Umsatzentwicklung nach Anzahl der WE 2002
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In der Grafik 19 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fur den Teilmarkt Wohnungs-
und Teileigentum dargestellt.

Grafik 19 Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
Entwicklung des Geldumsatzes in Mio. € 2002
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7.1 Wohnungseigentum

Im Berichtszeitraum sind insgesamt

248 Urkunden mit 255 Kauffallen

(2001: 233 Urkunden mit 252 Kauffallen)

uber Wohnungseigentum Ubersandt worden. Das sind rd. 1,2 % mehr Kauffalle als im
letzten Jahr.

Der Geldumsatz betrug

32,23 Millionen €

(2001: 30,79 Millionen €)

und ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 4,7 % gestiegen.
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Beim Wohnungseigentum ist das Kaufpreismaterial einer weiteren Aufteilung unter-
zogen worden, die aus wohnungspolitischen Griinden von besonderem Interesse ist.

Unter Erstverkaufen werden erstmalige VeraufRerungen von Eigentumswohnungen
verstanden, die mit dieser unmittelbaren Zweckbestimmung errichtet wurden (Bauvor-
haben/Neubauten).

Weiterverkaufe beinhalten ausschliel3lich jede weitere VeraufRerung einer oben defi-
nierten Einheit.

Hingegen werden unter den Begriff Umwandlungen alle Wohnungen eingeordnet, die
ursprunglich als Mietwohneinheiten errichtet und erst spéater als Eigentumswohnung ver-
aufRert und somit dem Mietwohnungsmarkt entzogen wurden.

Im Berichtszeitraum wurden 21 Wohnungen (2001: 34 Wohnungen) in der Rechtsform
des Wohnungserbbaurechts verauf3ert; so dass uber die Entwicklung in diesem Teil-
markt keine Aussage gemacht werden kann.

Wie aus der Tabelle 12 und den Grafiken 18 und 19 ersichtlich, liegt der Umsatz-
schwerpunkt bei den Erstverkaufen. Die Anzahl der Kauffélle ist hier um ca. 2,1 % auf
98 Kaufféalle und der Geldumsatz ist gegentber 2001 um ca. 4,8 % auf 14,91 Mio. € ge-
stiegen.

Bei den Weiterverkdufen wurde im Jahr 2002 mit 73 Kaufféllen ein Geldumsatz von
25,37 Mio. € erreicht. Die Anzahl der Kauffélle ist gegentber dem Vorjahr um ca. 22,3
% und der Geldumsatz um ca. 15,6 % gefallen.

Die Anzahl der Kauffalle fir Umwandlungen ist um ca. 33,9 % von 62 Kauffalle im Jahr
2001 auf 83 Kauffalle und der Geldumsatz um ca. 43,0 % von 5,70 Mio. € im Vorjahr auf
8,15 Mio. € in 2002 gestiegen.

Der durchschnittliche Objektpreis (rechnerisch) betragt fur eine Eigentumswohnung
(Erst-, Weiterverkaufe und Umwandlungen) 32,23 Mio. € : 255 = 126.390,-- € (Vorjahr
122.180,-- €) und ist gegeniber dem Vorjahr um ca. 3,4 % gestiegen.

Durchschnittliche Objektpreise fiir Eigentumswohnungen:

- Erstverkaufe ca. 150.605,--€ (Vorjahr 148.275,-- €)
- Weiterverkaufe ca. 125.615,--€ (Vorjahr 115.550,-- €)
- Umwandlungen ca. 101.875,--€ (Vorjahr 91.950,-- €).
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7.1.1 Durchschnittswerte fir Wohnungseigentum

Die Durchschnittswerte fur Eigentumswohnungen haben sich insgesamt gegenuiber
dem Vorjahr unterschiedlich entwickelt.

Fur die breite Streuung der Kaufpreise sind neben der subjektiven Einschatzung der
Marktteilnehmer eine Vielzahl von objektiven Qualitatsmerkmalen von Bedeutung, die
bei der Wertermittlung jeweils im konkreten Einzelfall zu wirdigen sind.

Die wesentlichsten Einfliisse auf die Preisgestaltung haben Lage, Alter und Zustand der
Wohnung bzw. des Objekts. Daritiber hinaus sind Grundriss, Geschosslage, allgemeiner
Unterhaltungszustand, Himmelsrichtung, Besonnung, Modernisierbarkeit (bei &alteren
Gebauden), Gebaudetyp/Zahl der Wohneinheiten, Wohnungsgrol3e, Vorhandensein von
Balkonen, Gartennutzung, Garagen, Kellern und sonstigen Nebenrdumen von Bedeu-
tung.

Die Verkaufe der Eigentumswohnungen wurden analysiert. Es stellte sich heraus, dass
168 Eigentumswohnungen reprasentativ fur den Dinslakener Grundsticksmarkt waren.

Bei den ausgewerteten Eigentumswohnungen wurden folgende Daten in Form einer
Kaufpreisliste erfasst:

Lage, Baujahr, Aufteilungsplan Nr., WohnungsgroiRe, Erstbezug, Weiterverkauf, Un-
wandlung, Baujahr, Anzahl Wohneinheiten im Geb&ude und Kaufpreis.

Nicht erfasst sind insbesondere: baulicher Zustand des Gebaudes, Wohnungszuschnitt,
Himmelsrichtung der Wohnraume sowie alle Tatsachen, die erst durch eine Ortsbesich-
tigung zu klaren waren.

In den nachstehend genannten durchschnittichen Kaufpreisen € bzw. €/m* Wil.) sind
Bodenanteile enthalten; nicht enthalten sind Werte fur Garagen (Tabelle 13 und 14). Es
handelt sich hier um extremwertkorrigierte Durchschnittswerte.

Die Kaufpreise fur neuerstellte Eigentumswohnungen (Erstverkaufe >3 WE) liegen
bei einem Mittelwert von 1.832,-- €/m* Wil. und sind im Kaufpreis um 1,22 % gestiegen.

Umwandlungen liegen bei einem Mittelwert von 1.306,- €/m* Wifl. Sie sind im Kauf-
preis um 1,95 % gestiegen.

Der Mittelwert fur Weiterverkaufe liegt bei 1.472,-- €/m? W1l. und ist um 5,67 % gestie-
gen.

Fur gute bzw. sehr gute Wohnlagen werden z.T. erheblich hdhere Preise gezahlt. Nach
Anzahl der Kaufféalle machen sie jedoch keinen wesentlichen Anteil am Marktgeschehen
aus.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken



Grundstucksmarktbericht 2002

47

Tabelle 13: Teilmarkt Erstverkdufe (extremwertkorrigierte Durchschnittswerte) - ohne
Berlcksichtigung von Alter, Ausstattung, Lage und Grol3e -

Erstverkdufe (neuerrichtete

ETW)

1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002

2/3 WE 22 22 14 7 13 13

Anzahl (WE) | >3WE | 185 187 93 95 83 56

Gesamt | 207 209 107 102 96 69

2I3WE | 925 92,2 83,9 99,1 94,8 91,5

/EWohnflache | >3WE | 76,6 80,6 77,2 82,0 78,6 82,0
(m?) Gesamt | 78,0 82,2 78,1 83,2 80,8 83,8
2/3WE |157.936|161.181|148.330| 155.382 | 159.149 | 168.012
/E Kaufpreis * | >3 WE |139.162 | 137.864 | 140.055 | 144.938 | 141.797 | 147.187
(€) Gesamt | 141.076 | 140.318 | 141.138 | 145.655 | 144.146 | 151.111
2)I3WE | 1645 | 1.724 | 1.831 | 1586 | 1.740 | 1.797

/E Kaufpreis* | >3WE | 1.754 | 1.714 | 1.818 | 1.777 | 1.810 | 1.832
(E/m?) Gesamt | 1.733 | 1.715 | 1.840 | 1.763 | 1.801 | 1.825

* einschliel3lich Grundstick, jedoch ohne Garage

Tabelle 14: Teilmarkt Weiterverkdufe und Umwandlungen (extremwertkorrigierte
Durchschnittswerte) - ohne Bericksichtigung von Alter, Ausstattung, Lage
und Grol3e -

Weiterverkaufe und Umwandlungen

1997 1998 1999 2000 2001 2002
Wweit 65 79 90 68 70 38
Anzahl (WE) | Wumw 89 66 71 61 48 61
Gesamt 154 145 161 129 118 99
Wweit 81,1 81,9 82,0 82,6 72,9 81,8
A Wohnflache | Wumw 73,8 71,4 77,9 81,3 70,4 76,4
(m%) Gesamt 77,9 77,1 80,2 82,0 71,9 78,5
Wweit 12,1 11,5 11,4 13,0 14,4 15,3
/E Alter Wumw 31,5 30,3 34,6 31,3 34,1 24,1
(Jahre) Gesamt 23,0 20,0 21,6 21,6 22,4 20,7
Wweit |[118.745]122.224|121.675[126.968 | 103.409| 119.289
A Kaufpreis* | Wumw | 87.567 | 87.724 | 100.023 | 102.264 | 90.307 | 99.768
(€) Gesamt | 105.038| 106.521 | 112.126 | 115.286 | 98.060 | 107.261
Wweit 1.467 1.489 1.483 1.523 1.393 1.472
A Kaufpreis * | Wumw 1.183 1.249 1.268 1.235 1.281 1.306
(€E/m?) Gesamt | 1.326 1.373 1.388 1.387 1.348 1.370

* einschliel3lich Grundstick, jedoch ohne Garage
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7.1.2 Preisentwicklung

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffalle in Ge-
bauden mit 4 — 16 Wohneinheiten und einer Wohnflache von 60 bis 100 m2 in mittleren
Wohnlagen zugrunde gelegt worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zugrunde
liegen: neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechender
normaler Zustand (d.h. die Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlief3lich
Grundstiicksanteil und Auf3enanlagen sowie frei finanziert. Die ausgewerteten Kauffalle
sind nach Altersklassen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer
jungeren Altersklasse zugeordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen
werden, wurden diese Objekte fir eine Mittelbindung nicht verwendet. So ist sicherge-
stellt, dass in den einzelnen Gruppen nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Ga-
ragen oder Stellplatze sind bei der Ermittlung des durchschnittlichen Preises/m? Wohn-
flache aulRer Betracht geblieben.

7.1.2.1 Erstverkaufe

Die nachfolgende Tabelle 15 gibt die Preisentwicklung fur Erstverkdufe seit 1996 wie-
der.

Tabelle 15: Preisentwicklung fur Erstverkaufe (neuerrichtete Eigentumswohnungen)

Erstverkdufe (neuerrichtete ETW)

/e /e

| anzanl | Vel | e
1996 157 77,3 1.793
1997 126 75,4 1.754
1998 152 79,3 1.714
1999 75 77,4 1.818
2000 95 82,0 1.777
2001 67 80,0 1.810
2002 56 77,5 1.832

Verand.

Vorjahr -3,13 +1,22
(%)

* einschliel3lich Grundstuick, jedoch ohne Garage

Die durchschnittliche Kaufpreis betrug bei einer neu errichteten Eigentumswohnung
(ohne Garage und Einstellplatz) im Mittel 1.832,-- €/m2 Wohnflache. Der durchschnittli-
che Preis ist gegenuber 2001 um 1,22 % gestiegen.
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Die nachfolgende Tabelle 16 gibt die Preisentwicklung fir Weiterverkaufe und Umwand-
lungen seit 1996 wieder.

Tabelle 16: Preisentwicklung fur Weiterverkaufe und Umwandlungen (Altersklasse
bis 1959 und Altersklasse 1960 bis 1969)

Weiterverkaufe und Umwandlungen

Altersklasse bis 1959

£ £
Jahr Anzahl Wohnflache Kaufpreis
(m?) (€/m2Wil.)
1996 10 63,4 1.044
1997 4 70,8 1.060
1998 7 78,4 1.105
1999 3 68,4 1.165
2000 5 73,7 1.142
2001 5 68,8 1.105
2002 2 68,3 1.003
Verand.
Vorjahr -0,72 -1,09
(%)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1960 bis 1969
£ £
Jahr Anzahl Wohnflache Kaufpreis
(m2) (E/m2Wrl.)
1996 10 71,7 1.306
1997 8 73,5 1.362
1998 7 71,4 1.380
1999 12 75,0 1.228
2000 3 72,2 1.177
2001 6 71,9 1.168
2002 5 66,1 1.186
Verand.
Vorjahr -8,07 +1,54
(%)

* einschliel3lich Grundstick, jedoch ohne Garage
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Der durchschnittliche Kaufpreis fir Weiterverkdufe und Umwandlungen liegt in der Al-
tersklasse bis 1959 bei 1.093.-- €/m? Wohnflache und ist in dieser Altersklasse um ca.
1,1 % gegenuber dem Vorjahr gefallen. In der Altersklasse von 1960 bis 1969 lag der
durchschnittliche Kaufpreis bei 1.186,-- €/m? Wohnflache und ist gegeniber dem Vor-
jahr um ca. 1,5 % gestiegen.

Tabelle 17: Preisentwicklung fur Weiterverkaufe und Umwandlungen (Altersklasse
1970 bis 1979 und Altersklasse 1980 bis 1989)

Weiterverkaufe und Umwandlungen

Altersklasse 1970 bis 1979

/A yi3
Jahr il Wohnflache Kaufpreis
(m2) (€/m2Wfl.)
1996 44 75,5 1.175
1997 28 82,2 1.187
1998 33 75,5 1.215
1999 28 80,7 1.211
2000 22 81,7 1.207
2001 22 81,2 1.195
2002 32 81,6 1.230
Verand.
Vorjahr +0,49 +2,93
(%)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1980 bis 1989
yi3 £
Jahr Anzahl Wohnflache Kaufpreis
(m2) (E/m2Wrl.)
1996 39 83,6 1.362
1997 16 81,2 1.415
1998 13 77,1 1.446
1999 19 81,4 1.334
2000 8 75,9 1.369
2001 12 79,9 1.361
2002 9 69,7 1.331
Verand.
Vorjahr -12,77 -2,20
(%)

* einschliellich Grundstiick, jedoch ohne Garage
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Der durchschnittliche Kaufpreis fur Weiterverkaufe und Umwandlungen liegt in der Al-
tersklasse 1970 bis 1979 bei 1.230.-- €/m? Wohnflache und ist in dieser Altersklasse
um ca. 2,9 % gegentber dem Vorjahr gestiegen. In der Altersklasse von 1980 bis 1989
lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 1.331,-- €/m? Wohnflache und ist gegeniiber dem
Vorjahr um ca. 2,2 % gefallen.

Tabelle 18: Preisentwicklung fur Weiterverkaufe und Umwandlungen (Altersklasse
ab 1990)

Weiterverkaufe und Umwandlungen

Altersklasse ab 1990

£ yis
Jahr el Wohnflache Kaufpreis
(m2) (€/m2Wil.)
1996 13 77,1 1.593
1997 15 80,0 1.611
1998 23 81,5 1.642
1999 24 85,2 1.664
2000 23 80,1 1.674
2001 16 78,1 1.663
2002 20 83,7 1.646
Verand.
Vorjahr +7,17 -1,02
(%)

* einschliel3lich Grundstick, jedoch ohne Garage

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Weiterverkaufe und Umwandlungen liegt in der Al-
tersklasse ab 1990 bei 1.646.-- €/m2 Wohnflache und ist in dieser Altersklasse um ca.
1,0 % gegenluber dem Vorjahr gefallen.
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7.1.3 Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise fur Wohnungseigentum

In den nachfolgenden Grafiken sind die Kauffalle des Jahres 2002 differenziert nach der
Hohe der Gesamtkaufpreise fur Eigentumswohnungen dargestellt.

Grafik 20: Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise bei Eigentumswohnungen (insgesamt)

| Grafik 20| Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (Tsd. €)
bei Eigentumswohnungen 2002
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7.2 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Raumen zum
Inhalt. Verkaufe von Tiefgaragen, Garagen und Stellplatzen wurden im Abschnitt 6. (Be-
baute Grundstlicke) behandelt.

Im Berichtsjahr wurden 5 Kauffalle Gber Teileigentum mit einem Geldumsatz von 0,75
Mio. € registriert, so dass uber die Entwicklung in diesem Teilmarkt keine Aussage
gemacht werden kann.
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8. Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschusse ist die Ermittlung von Bodenricht-
werten fur Bauland (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis
zum 30. April jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 31.12. des Vorjahres ermittelt und
anschlie3end bis zum 30. Juni jeden Jahres fir die Dauer eines Monats 6ffentlich aus zu
legen. Ort und Dauer der Auslegung sind ortsiiblich bekannt zumachen. Aul3erhalb der
Offenlage hat jedermann das Recht, Einsicht in diese Bodenrichtwertkarte und Auskunft
uber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke ei-
nes Gebietes, fur das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundsticksflache bezogen. Die Bo-
denrichtwerte werden in Richtwertkarten eingetragen, die bei den Geschéftsstellen der
Gutachterausschisse erworben werden kann. Die Geschaftsstellen erteilen auch jeder-
mann mundlich oder schriftlich Auskunft tGber die Bodenrichtwerte.

Nach § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB sind die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten mit
dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden (die Grundstticke) un-
bebaut ware. Die Bodenrichtwerte kdnnen aus diesem Grunde nicht bedenkenlos fiir
Wertermittlungen bebauter Grundstiicke angewendet werden.

Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigenschaften
wie z.B. Art und Mal3 der baulichen Nutzbarkeit, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbe-
schaffenheit, Altlasten, ErschlieBungszustand, Grundsticksform (insbesondere Grund-
stucksbreite und -tiefe), wertbezogene Rechte, bewirken Abweichungen vom Boden-
richtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten uUber den Verkehrswert bebauter und
unbebauter Grundstlicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechts-
anspriiche abgeleitet werden kénnen.

8.2 Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der
Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die
im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden ggf. alternativ, zusammen
mit dem Bodenrichtwert angegeben.

Die Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der alten Boden-
richtwerte, der allgemeinen Baulandpreisentwicklung in den Richtwertraumen (soweit
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erkennbar) und unter Berlcksichtigung der strukturellen Veranderungen in den Richt-
wertbereichen im Vergleich zu &hnlichen Lagen.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Dinslaken hat zum Stichtag
31.12.2002 fur das Stadtgebiet von Dinslaken insgesamt 34 Bodenrichtwerte be-
schlossen.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlielungsbeitragspflichtige bzw. e-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke. Erschliel3ungsbeitragspflichtig bedeutet, dass
die ErschlieBungsbeitréage nach § 127 ff. des BauGB sowie die Kanalanschlussbeitrage
fir die Grundstucksentwasserung gem. 8 8 Kommunalabgabengesetz fur das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NW) noch nicht gezahlt sind.

Die Bodenrichtwertkarte von Dinslaken weist fir folgende Grundstlicksarten Boden-
richtwerte aus:
- Grundstticke fur 1 - und 2 - geschossige Bauweise (Grundstticke fur Eigentumsmal3-
nahmen)
- Grundstticke fur 2 - und mehrgeschossige Bauweise (Grundstiicke fur den Ge-
schosswohnungsbau)
- Grundstucke im Kerngebiet von Dinslaken (la -, Ib - und Ic - Lage) und im Ortskern von
Hiesfeld
- Grundstticke in Mischgebieten (an der Hiinxer Stral3e, Augustastraf3e und Grenz-
stral3e
- Gewerbegrundstticke
- landwirtschatftlich genutzte Grundstiicke.

Nach § 11 Abs. 4 GAVO NW werden die Bodenrichtwerte in Bodenrichtwertkarten ein-
getragen. Jedermann hat das Recht, Einsicht in diese Bodenrichtwertkarte und Auskunft
Uber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Dartber hinaus kann die Bodenrichtwertkarte im Mafstab 1 : 15.000 zu einem Preis
von 35,-- Euro erworben werden.

Die Bodenrichtwerte und die zugrundegelegten Eigenschaften sind in der Bodenricht-
wertkarte wie folgt angegeben:

Die Zahlen tber dem Bruchstrich in der Bodenrichtwertkarte bezeichnen die Boden-
richtwerte in €/m? fiir erschlieBungsbeitragspflichtige bzw. erschlieBungsbeitragsfreie
Grundsticke. Bodenrichtwerte mit hochgestelltem Stern (*) bezeichnen Bodenricht-
wertgrundstiicke, fur die ErschlielBungsbeitrdge noch nicht entrichtet sind (erschlie-
Bungsbeitragspflichtige Grundstiicke). Unter den Bruchstrichen werden die Eigen-
schaften der Bodenrichtwertgrundsticke beschrieben. Dabei bezeichnen die grof3en
Buchstaben die Art der baulichen Nutzung in Ubereinstimmung mit den Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Zahlen unter dem Bruchstrich bezeichnen die
Zahl der Vollgeschosse und die Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks in Metern (m)
bzw. das Mal3 der bauliche Nutzung (GFZ2).

Die Geschossflache (GFZ) des Richtwertgrundsticks gibt die tatsachlich realisierte
Ausnutzung dieses Grundstiicks an. Die GFZ des zu bewertenden Grundstticks gibt an,
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welche Bebauung nach den tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenhei-
ten realisiert wurde. Die Geschossflache ist nach der Baunutzungsverordnung vom
19.12.1986 und somit nicht dem heutigen Stand - in allen Geschossen - zu ermitteln! Fir
abweichende Geschossflachenzahlen (GFZ) ist der Bodenrichtwertliste eine Umrech-
nungstabelle beigefugt.

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

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschatftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf ge-
bietstypische Nutzflachen. Hierbei werden ortsibliche Bodenverhaltnisse und BodengU-
te des betroffenen landwirtschaftlichen Raumes unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass
die Bodenrichtwerte sich in keinem rdumlichen Zusammenhang zu landwirtschatftlichen
Hofstellen befinden (Homahe).

Richtwerte in gemischten Baufldchen (Kern- und Mischgebieten)

Die Bodenrichtwerte in M-Flachen beziehen sich auf einzelne Stralen bzw. Teilbereiche
(M01-MQ7).

M 01 = MK |, : bevorzugte Geschaéftslage (Neustrale)

M 02 = MK, : gute Geschaéftslage
- BahnstralRe (ab Wilhelm-Lantermann-Str), Am Neutor, Roonstral3e
tiw., Hans-Bockler-StralRe tlw., Friedrich-Ebert-Straf3e (zwischen
Walllstral3e und Rutenwallweg), Duisburger Straf3e (zwischen
Friedrich-Ebert-Str. und Kolpingstr.)

M 03 = MK ¢ : Lage mit tlw. geschaftlichem Einschlag
- Innenstadt ohne la - und Ib - Lage, z.B. WallstralRe, Kolpingstral3e,
Moltkestral3e, Hofstral3e, Am Rutenwall, Mozartstral3e, Epping-
hovener Stral3e

M 04 =MK : Ortskern Hiesfeld
- Jahnplatz, Hohlstral3e, Sterkrader Stral3e (zwischen Rotbach und
Klpperstralie)

MO5=MI: Mischgebiet an der Hiinxer Stral3e
- zwischen Wilhelm-Lantermann-Straf3e und Luisenstralie

M 06 =MI: Mischgebiet an der Augustastralle
- zwischen KatharinenstraRe und Marienstral3e

MO7=MI: Mischgebiet an der Grenzstralle

Fur AulRenbereichsflachen und fir das 2werdende Bauland? (Bauerwartungs-
/Rohbauland) wurden keine Richtwerte beschlossen.

Nachfolgend ist ein Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Dinslaken ab-
gedruckt.
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Grafik 21: Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte
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8.3 Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieRen die Gutachterausschiisse als U-
bersicht Uber das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (8§ 13 GAVO NW). Diese
werden von den Bezirksregierungen in einer Ubersicht zusammengestellt und im Amts-

blatt veroffentlicht.

Die nachfolgend angegebenen Werte beziehen sich bis auf die Bodenwerte in Spalte B
auf erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstiicke.

Eine Ubersicht der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. § 13 GAVO NW zeigt die
nachfolgende Tabelle.

Tabelle 18: Ubersicht der gebietstypischen Bodenrichtwerte

Jahrgang Lage A B C
qut 179,0 € /m° 40,9 €/m’
Stand 31.12.1994 |  mittel 158,5 €/m°
maRig 138,1 €/m°
qut 189,2 € /m° 46,0 €/m*
Stand 31.12.1995 mittel 163,6 €/m’
maRig 138,1 €/m°
qut 209,4 € Im® 51,1 €/m°
Stand 31.12.1996 mittel 179,0 €/m°
maRig 148,3 €/m°
gut 214,7 € Im°
Stand 31.12.1997 mittel 184,1 €/m’ 51,3 €/m°
maRig 148,3 €/m°
qut 214,7 € Im° (199,4 € /m?)
Stand 31.12.1998 mittel 184,1 €/m° 56,2 €/m°
maRig 148,3 €/m”
qut 2249 € /m° (219,9 € /m°) 92,0 €/m°
Stand 31.12.1999 mittel 194 3 €/m° 61,4 €/m°
maRig 158,5 €/m°
qut 230,1€ /m° (219,9 € /m?) 92,0 €/m?
Stand 31.12.2000 mittel 194,3 €/m° 61,4 €/m°
maRig 158,5 €/m”
gut 230 €/m?2 (220 €/m 2) 92 €/m?
Stand 31.12.2001 mittel 195 €/m? 62 €/m?
maniig 160 €/m?
gut 230 €/m? (220 €/m 2) 92 €/m2
Stand 31.12.2002 mittel 195 €/m? 65 €/m?
malig 160 €/m?

A= Wohnbauflachen far Eigentumsmalnahmen
B=Wohnbauflachen fuir Geschosswohnungsbau
C=gewerbliche Bauflachen
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8.4 Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen von einigen o6rtlichen Gut-
achterausschissen deren Grundsticksmarktberichte und Bodenricht-
wertkarten im Internet unter der Adresse

http://www.qutachterausschuss.nrw.de

zur Verfugung.

Der weitere Inhalt des Grundsticksmarktberichtes — hierbei han-
delt es sich um die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
gemal 8§ 12 GAVO NW — wird im Internet nicht mehr frei zuganglich
veroffentlicht. Sollten Sie Interesse an diesen Informationen, ha-
ben kdnnen Sie den Grundsticksmarktbericht zu einem Preis von
20,-- € bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Dinslaken (Telefon 02064/66-443)
erwerben.

Sie erhalten dann zuséatzlich folgende Informationen:
Bodenpreisindexreihen fur baureife, erschlieBungsbeitrags-
pflichtige Grundsticke des individuellen Wohnungsbau
Indexreihen fur landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
Indexreihen fur Baugrundstticke fir gewerbliche Nutzung
Durchschnittliche Kaufpreise und Indexreihen fir Woh-
nungseigentum
Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung unter-
schiedlicher Grundstlckstiefen
Umrechnungskoeffizienten fur abweichende Geschossfla-
chenzahl
Liegenschaftszinssatze
Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilienwohnhauser

Es folgt die Ubersicht der Mitglieder des Gutachterausschusses.
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11.2 Mitglieder des Gutachterausschusses (Stand 31.12.2002)

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Jurgen Hinzke

stellvertretender Vorsitzender
und ehrenamtlicher Gutachter: Dipl.-Ing. Norbert Witte

ehrenamtliche Gutachter/in: Dipl.-Ing. Gerrit Berger

Techniker Otto-Kurt Fandrei

Obuv Sachverstandiger Andreas Goedecke

Dipl.-Ing. Franz-Josef Guldenberg

Wohnungswirt Herbert van der Heiden

Dipl.-Ing. Gert Huesmann

Dipl.-Ing. Gunter Sonderkamp

Immobilienmaklerin Birgit Honer

Vertreter des Finanzamtes Bernd Rothstein

(nur fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte)

Geschaftsfuhrer des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Beith, Voerde
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