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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2011 wurden dem Gutachterausschuss in der Stadt Dinslaken 616 Kaufvertrdge fiir
bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Geldumsatz von rd. 126,92 Millionen Euro
und einem Fldchenumsatz von rd. 195,85 ha vorgelegt. Die Zahl der Urkunden ist gegeniiber
2010 (569 Urkunden) um rd. 8,3 % gestiegen. Der Geldumsatz ist gegeniiber 2010 (101,12

Mio. €) um rd. 25,5 % gestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Gegeniiber dem Jahr 2010 ist die Anzahl der Kauffille um rd. 36,5 % von 74 Kauftille auf
47 Kauffalle gefallen. Im Vergleich mit dem Vorjahr nahmen der Fldchenumsatz um ca. 27,2

% und der Geldumsatz um ca. 19,8 % ab.

Im Berichtzeitraum wurden 21 Kauffille iiber unbebaute Grundstiicke fiir den Ein- und
Zweifamilienhausbau (Individuelle Bauweise) registriert. Das sind 37 Kauftille (rd. 63,8 %)
weniger als im Vorjahr. Der Flaichenumsatz nahm um rd. 67,5 % von 2,95 ha auf 1,48 ha ab.
Gegeniiber dem Vorjahr ist der Geldumsatz um rd. 67,2 % von 5,91 Mio. € auf 1,94 Mio. €

gefallen.

Die Preise fiir Ein-/Zweifamilien- und Mehrfamilienhausgrundstiicke sind im wesentlichen

konstant geblieben.

Detaillierte Angaben iiber das Preisniveau sind daher an dieser Stelle nicht moglich. Diese

Angaben enthalten die Bodenrichtwertkarten.

Ein unbebautes erschlieBungsbeitragsfreies Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick kostete im
Jahr 2011 in guter Lage rd. 245,-- €/m?, in mittlerer Lage rd. 225,-- €/m? und in méBiger La-

ge rd. 185,-- €/m?.
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Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffille iiber bebaute Grundstiicke ist gegeniiber dem Jahr 2010 um rd. 0,7
% von 298 auf 296 gefallen. Der Geldumsatz ist mit 67,12 Mio. € (2010 = 63,93 Mio. €) um
rd. 5,0 % gestiegenen.

Den Schwerpunkt des Marktes bildet weiterhin das Hauseigentum (mit Ein- und Zweifamili-
enhdusern bebaute Grundstiicke). Von den insgesamt 296 Kauffillen entfielen 203 (rd. 68,6
%) auf die Gruppe der Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Geldumsatz von 40,57 Mio. €
(rd. 60,4 % des Geldumsatzes fiir diesen Teilmarkt).

Von den insgesamt 203 Kauffillen entfielen 22 (rd. 7,4 %) auf die Neubauten. Die Anzahl
der Kauffalle ist hier um rd. 29,0 % gefallen und der Geldumsatz (5,93 Mio. €) ist gegeniiber
dem Jahr 2010 um rd. 25,0 % gefallen.

Neben den Ein- und Zweifamilienhdusern wurden 40 Mehrfamilienhduser und gemischt ge-
nutzte Objekte mit einem Geldumsatz von 16,68 Mio. € und 53 weitere bebaute Grundstiicke
(Gewerbe/Industrie und sonstige Grundstiicke) mit einem Geldumsatz von 9,87 Mio. € ver-
dulert.

Der durchschnittliche Kaufpreis pro m?> Wohnfldche betrug bei neu errichteten Doppel-
haushalften und Reihenendhéusern (ohne Garage und Stellplatz) im Mittel rd. 1.950,--
€/m?> Wohnfliache. Der durchschnittliche Preis ist gegeniiber dem Jahr 2010 um rd. 3,9 %
(Doppelhaushilften und Reihenendhéuser) gestiegen.

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Altbauten) wurden in der Altersklasse
1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Preis von rd. 1.563,-- €/m? Wohnfldache und in der Al-
tersklasse ab 1975 ein Preis von rd. 1.903,-- €/m> Wohnfldche gezahlt. Hier sind die Preise
gegeniiber dem Vorjahr um rd. 2,6 % gefallen bzw. um rd. 4,3 % gestiegen.

Bei den Doppelhaushélften und Reihenendhdusern (Altbauten) war die Preisentwick-
lungstendenz unterschiedlich. Fiir Doppelhaushilften und Reihenendhduser wurde im Be-
richtszeitraum in der Altersklasse bis 1949 ein durchschnittlicher Kaufpreis von rd. 1.238,--
€/m?> Wohnfldche gezahlt. Hier war gegeniiber dem Vorjahr ein Preisanstieg von rd. 2,7 % zu
verzeichnen. Fiir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser einschl. Grundstiick wurde in der
Altersklasse ab 1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Kaufpreis von rd. 1.585,-- €/m? Wohn-
fliche gezahlt. Der durchschnittliche Kaufpreis ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 1,0 % ge-
fallen. In der Altersklasse ab 1975 liegt der durchschnittliche Kaufpreis bei rd. 1.808,-- €/m?
Wohnflidche und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 1,2 % gefallen.

Eigentumswohnungen

Im Jahr 2011 sind 191 Eigentumswohnungen im Gesamtwert von 27,28 Mio. € verduBlert
worden. Das sind rd. 4,5 % mehr Kauffille als im letzten Jahr. Der Geldumsatz ist gegeniiber
dem Vorjahr (21,76 Mio. €) um rd. 25,4 % gestiegen.

53 Vertrdge entfallen auf Erstverkdufe aus Neubaumalinahmen. Der Durchschnittswert liegt
mit rd. 2.099,-- €/m* Wohnflache (Erstverkdufe > 3 WE) rd. 12,8 % iiber dem Vorjahreswert
von 1.861,-- €/m? Wohnfliche.

Der Mittelwert fiir Weiterverkdufe liegt bei 1.344,-- €/m? Wohnfldche und ist gegeniiber
dem Vorjahr um rd. 5,8 % gefallen. Umwandlungen liegen bei einem Mittelwert von
1.022,-- €/m* Wohnfléche. Sie sind im Kaufpreis um rd. 1,4 % gefallen.

Die Durchschnittswerte fiir ,,gebrauchte Eigentumswohnungen" (Weiterverkdufe und Um-
wandlungen) haben sich insgesamt gegeniiber dem Vorjahr unterschiedlich entwickelt. Der
durchschnittliche Kaufpreis lag in der Altersklasse 1960 bis 1969 bei 986,-- €/m?> Wohnflai-
che (- 4,55 %), in der Altersklasse 1970 bis 1979 bei 1.041,-- €/m? Wohnflidche (- 5,02 %), in
der Altersklasse 1980 bis 1989 bei 1.185,--€/m? Wohnfliache (- 5,20 %), in der Altersklasse
ab 1990 bis 1999 bei 1.470,-- €/m*> Wohnflache (- 1,81 %) und in der Altersklasse ab 2000
bis 2009 bei 1.673,-- €/m? Wohnfléache (-1,36 %).
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

GemédlB § 13 Abs. 2 der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom 23. Mirz 2004, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.05.2010 (GV. NRW. S. 272) hat der Gutachteraus-
schuss Feststellungen tiber den Grundstiicksmarkt, insbesondere {iber Umsatz- und Preisent-
wicklung, in einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt zusammengefasst und mit diesem
Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Weiterhin hat der Gutachterausschuss die sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten, insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssitze und
Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke nach der jeweiligen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abgeleitet und in diesem Grundstiicksmarktbericht nachgewiesen (siche §
12 Abs. 1 GAVO NRW).

Der Grundstiicksmarktbericht 2012 fiir die Stadt Dinslaken basiert auf den Daten des Jahres
2011 und wurde in nichtoffentlicher Sitzung des Gutachterausschusses am 14. Februar 2012
beraten und in der vorliegenden Form beschlossen.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist zur allgemeinen Marktorientierung gedacht
und soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den Immobilienmarkt ,.transparent® ma-
chen.

Er wendet sich insbesondere an die Personen, die im Rahmen ihrer beruflichen Tétigkeit mit
dem Grundstiicksmarkt verbunden sind und an diejenigen, die Grundeigentum verduflern,
erwerben oder beleihen wollen.
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Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage be-
stimmt, wobei die Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, der Hypothekenzinsen und der
gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie das ortliche Mietniveau Einfluss nehmen.

Allgemeine Marktdaten, wie sie dieser Bericht enthélt, werden mit Hilfe statistischer Metho-
den gewonnen. Eine derartige Darstellung der Entwicklung des Grundstiicksmarktes muss
daher zwangslaufig verallgemeinern, kann das Marktverhalten also nur in generalisierender
Weise widerspiegeln.

Die in diesem Bericht angegebenen Preise, Preisentwicklungen und Werte stellen somit die
Verhiltnisse dar, wie sie fiir den jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind.

Spezielle Lageverhiltnisse und die tatsdchliche Situation im Einzelfall (GroBe, Zustand und
Ausstattung der Liegenschaft) sowie die vertraglichen Rahmenbedingungen kénnen in vielen
Féllen nicht in der dem Einzelfall gebiihrenden Weise gewiirdigt werden.

Die angegebenen Streuungsparameter (Preisspannen) beruhen daher zum Teil auf der Gene-
ralisierung der Einzelfdlle auf die durchschnittlichen Verhiltnisse der Grundgesamtheit des
jeweiligen Teilmarktes.

Zu einem weiteren Teil sind diese Spannen durch die personliche Interessenlage der Markt-
teilnehmer begriindet, da selbst fiir gleichartige Objekte unterschiedliche Preise erzielt wer-
den.

Der Benutzer des Jahresberichts, der Bodenrichtwertkarten und der Bodenrichtwertlisten
muss sich daher stets bewusst sein, dass die angegebenen Preise und Werte auf ein zu beur-
teilendes Grundstiick nur iibertragen werden konnen, wenn es mit den wertbestimmenden
Eigenschaften der Objekte des Teilmarktes iibereinstimmt. Ansonsten sind Zu- oder Ab-
schldge vorzunehmen, die unter Umstidnden so erheblich sein konnen, dass die so gefunde-
nen Daten nicht unwesentlich 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 schlieBen zu konnen.
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3. Gutachterausschiusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Heute sind die gesetzlichen
Grundlagen zur Tatigkeit der Gutachterausschiisse in den §§ 192 - 199 des Baugesetzbuches
(BauGB) enthalten.

Die Gutachterausschiisse bestehen heute in den kreisfreien Stddten, den Kreisen und den
GrofBen kreisangehdrigen Stidten (iiber 60.000 Einwohner). Aufgrund des Gesetzes zur Stér-
kung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stidte und Gemeinden in NRW vom 25.11.1997
koénnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet werden.

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

Durch die Verordnung zur Anderung der Verordnung zur Bestimmung der GroBen kreisan-
gehorigen Stidte und der Mittleren kreisangehdrigen Stddte nach § 3a der Gemeindeordnung
fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. November 1984 (GV.NRW.S.697) ist die Stadt
Dinslaken mit Wirkung vom 01. Januar 1986 zur GroBlen kreisangehorigen Stadt bestimmt
worden.

Gemdl § 137 Abs. 1 S. 2 des Bundesbaugesetzes (BBauG), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Juni 1976, in Verbindung mit § 1 Abs. 1 der Verordnung iiber die Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte des Landes Nordrhein-Westfalen vom 12. Dezember
1980 (GAVO NRW) ergab sich fiir die Stadt Dinslaken daraus die Verpflichtung zur Bil-
dung eines Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Bis zum 01. Januar 1986 war fiir das Stadtgebiet von Dinslaken der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis Wesel mit seiner Geschéftsstelle zustidndig. Die erste Boden-
richtwertsitzung fiir die Bodenrichtwertkarte der Stadt Dinslaken mit Auswertungsstand
31.12.1985 wurde gemeinsam im Mai 1986 mit dem Gutachterausschuss beim Kreis Wesel
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abgehalten, da in der dortigen Geschiftsstelle der iiberwiegende Teil der Vorarbeiten ge-
leistet worden ist.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken ist fiir das Stadtgebiet
von Dinslaken zusténdig.

Der Gutachterausschuss arbeitet im Wesentlichen auf der Grundlage folgender Rechtsgrund-
lagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

e Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken  (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBIL. I S. 639)

e Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NRW — GAVO NRW) vom 23.03.2004 (GV. NRW. S. 231), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.05.2010 (GV. NRW. S. 272).

Daneben finden die fiir die Téatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze, Ver-
ordnungen und die Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die Ent-
schadigungsrechtsprechung sowie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Miet-
recht in der fiir den Einzelfall gebotenen Weise ihre Beriicksichtigung.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des
Landes. Sie sind unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mit-
glieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium bestellt; sie sollen
Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden
von den Bezirksregierungen nach Anhorung der Gebietskorperschaft, fiir deren Bereich der
jeweilige Gutachterausschuss zusténdig ist, auf die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich und wird tiberwiegend von Sach-
verstandigen aus den Fachbereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwe-
sen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen ausgetibt.

Die Ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszins-
sitze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

e Zusammenfassung und Veréffentlichung von Feststellungen tiber den Grundstiicks-
markt in einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

e Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von unbebauten und bebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschiddigung fiir den Rechtsverlust
(Enteignung) und tiber die Hohe der Entschiadigung flir andere Vermogensvor- und
nachteile sowie Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung durchzufiih-
ren

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

e Erstattung von Gutachten iiber Miet- oder Pachtwerte
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e Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen iiber Grundstiickswerte
e Beschluss gebietstypischer Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

e Vornahme von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymi-
sierter Form.

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten
e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berech-
tigten, wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart
wurde

e Fiihrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORISplus.NRW

e Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachteraus-
schiissen nur vereinzelt auftreten

e Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einver-
nehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Stan-
dards fiir die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbei-
ten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den
ortlichen Gutachterausschiissen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken besteht zur Zeit aus 8
Mitgliedern (ohne Vertreter des Finanzamtes). Die Gutachter sind namentlich auf der Seite
113 (Ziffer 11.2) aufgefiihrt.

Die Gutachten werden in nichtoffentlicher Sitzung beraten und mit Stimmenmehrheit be-
schlossen. Sie sind schriftlich auszufertigen und so zu begriinden, dass die Entscheidung
nachvollziehbar ist. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch ihre Tatigkeit zu ihrer Kennt-
nis gelangenden personlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse der Beteiligten geheim zu-
halten. Um die Unabhéngigkeit des Gutachterausschusses zu gewdhrleisten, ist gesetzlich
festgelegt, wann Gutachter wegen Befangenheit oder aus anderen Griinden von der Mitwir-
kung 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 sédmtliche Mitglieder des Gutachterausschusses
zu laden. Der Gutachterausschuss ist beschlussfiahig, wenn neben dem Vorsitzenden oder
dessen Vertreter mindestens vier ehrenamtliche Gutachter anwesend sind.

Nach § 192 Abs.3 Satz 2 BauGB ist fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ein Be-
diensteter der zustindigen Finanzbehorde als Gutachter vorzusehen, der Erfahrung in der
steuerlichen Bewertung von Grundstiicken hat. Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte hat
dieser Bedienstete der Finanzverwaltung alle Rechte eines Gutachters. Er wird "als Gutach-
ter" zugezogen. Damit wird sichergestellt, dass die umfassenden Kenntnisse von Bodenwer-
ten, die bei der Finanzverwaltung vorhanden sind, fiir den Gutachterausschuss nutzbar ge-
macht werden konnen.
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3.2 Aufgaben der Geschéaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tétigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schiisse ihrer Geschiftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskorperschaft eingerichtet,
fiir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung einer Kauf-
preissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter
Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschiis-
sen zu ibersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gut-
achterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende
preis- bzw. wertrelevante Daten erginzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestmogli-
chen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhédlt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als
Grundlage bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten als auch zur Ableitung sonstiger fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten entsprechend den §§ 9 bis 14 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV).

Weitere Aufgaben sind:
e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren
fiir bebaute Grundstiicke sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétze
(§§ 11 — 14 ImmoWertV)

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e Erteilung von Auskiinften iiber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten aus
der Kaufpreissammlung

e Vorbereitung der Wertermittlungen

e Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als
auch sidmtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsitzlich
dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diirfen nur von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Er-
fiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden
daher bei Vorliegen eines berechtigten Interesses lediglich in anonymisierter Form erteilt.
Die fiir die Grundstiickswertermittlung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderli-
chen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben. Diese Daten
haben fiir andere mit der Grundstiickswertermittlung befasste Stellen, insbesondere die freien
Sachverstindigen, gro3e Bedeutung.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2011

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen
der beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2011 registrierten Kaufvertrage des gewo6hnli-
chen Geschéftsverkehrs. Kaufvertrdge, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche
oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht
beriicksichtigt.

Bei den Werten des Grundstiicksmarktberichtes handelt es sich um Ergebnisse, die erfah-
rungsgemil die tatsdchliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit groBer Sicherheit wi-
derspiegeln. Abweichungen zu spéteren Veroffentlichungen kdnnen sich dadurch ergeben,
dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits beurkundeten Ver-
tragen spéter zuriickgetreten wird.

Die in diesem Grundstiicksmarktbericht zusammengestellten Daten geben verallgemeinert
und generalisiert das Marktverhalten wieder. Zur Konkretisierung der in diesem Bericht zu-
sammengestellten Daten sind ndihere Angaben bei dem Gutachterausschuss zu erfragen.

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr 2011 im Vergleich zu den Vor-
jahren wird anhand von Daten {iber die Anzahl der registrierten Vertragsabschliisse sowie
iber Flidchen- und Geldumsitze aufgezeigt. Hierzu wird zur Interpretation der einzelnen
Teilmérkte eine Aufgliederung nach den bedeutendsten Grundstiicksarten vorgenommen.
Unter der Bezeichnung "unbebaute Bauflachen" werden alle Bauplitze von Wohn-
bebauung bis Gewerbe bzw. Industrie, aber auch Bauerwartungs- und Rohbauland registriert.
Die "bebauten Grundstiicke" umfassen die gesamte Spanne von den Einfamilien- {iber
Mehrfamilien- und Geschéiftshdusern bis zu den Gewerbe- und Industriebetrieben. Zum
"Wohnungs- und Teileigentum" gehoren Eigentumswohnungen, aber auch Garagen oder
gewerbliche Objekte im Teileigentum. Bei den "'sonstigen Flachen" werden alle bisher noch
nicht beriicksichtigten Grundstiicke wie z.B. land- und forstwirtschaftliche Flachen, Ver-
kehrs- und Parkplatzflichen (Straenland), Gemeinbedarfsflichen (Griin- und Freifldchen),
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Bauflachen fiir den Gemeinbedarf, Vorgartenflichen, Garagen- und Garagenzufahrts-
flichen, Abtretungsflachen, Zukéufe (Arrondierungsfldchen) etc. aufgefiihrt.

4.1 Anzahl der Vertrage / Kauffalle

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken sind im Berichtsjahr
2011 entsprechend § 195 BauGB (Baugesetzbuch)

616 Urkunden mit insgesamt 627 Kauffallen
(2010: 569 Urkunden und 624 Kauffille)
von Notaren, Zwangsversteigerungsgerichten und der Umlegungsstelle zugeleitet worden.
Die Zahl der Urkunden nahm gegeniiber dem Vorjahr um rd. 8,3 % zu.
Im Vergleich zum Jahr 2010 ist die Zahl der Kauffélle um rd. 0,5 % gestiegen.

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

Entwicklung der Urkundeneingénge seit 1990
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Von den 616 eingegangenen Vertrdgen und sonstigen Urkunden stellte sich bei 25 (2010 =
28) heraus, dass sie fiir die Aufnahme in die Kaufpreissammlung nicht geeignet waren.

Hierbei handelt es sich insbesondere um Verkiufe bzw. unentgeltliche Ubertragungen unter
Verwandten bzw. Abédnderungen von Kaufvertrigen, Schenkungen, Erbauseinandersetzun-
gen, Tausch u.a..

Die Hauptaktivititen des Marktgeschehens liegen wie in den Vorjahren auf den Teilmarkten
der bebauten Grundstiicke und des Wohnungs- / Teileigentums (81,2 % der Urkunden).

Verdnderungen ergeben sich bei den bebauten Grundstiicken (+ 5,82 %) und fiir Woh-
nungs- und Teileigentum (+ 20,81 %). Gegeniiber dem Jahr 2010 ist die Anzahl der Ur-
kunden bei den unbebauten Grundsticken um 26 Vertrdge (- 36,62 %) von 71 Vertrige
auf 45 Vertriage gefallen.

Die nachstehende Tabelle 1 vergleicht die Zahl der eingegangenen Kauftille (Urkunden) des
Jahres 2011 mit denen der vorangegangenen 5 Jahre.
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Tabelle 1: Anzahl der Urkunden in den einzelnen Grundstiicksgruppen

Anzahl der Urkunden

Grundstiicksgruppe 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil \\//(e)rrjaar;s(;
beb. Grundstiicke 249 250 248 279 275 291 | 47,24% 5,82%
Wohnungs-/Teileigent. 169 181 212 197 173 209 33,93% 20,81%
unbeb. Grundstiicke 62 44 44 48 71 45 7,31% | -36,62%
sonstige Flachen 30 33 46 36 22 46 7,47% | 109,09%
Ungeeignet/Umlegung 40 20 40 40 28 25 4,06% -10,71%
Insgesamt 550 528 590 600 569 616 |100,00%| 8,26%

In der Grafik 2 wird die Entwicklung nach Anzahl der Vertrdge fiir die Teilméirkte der be-

bauten, der unbebauten Grundstiicke sowie des Wohnungs- und Teileigentums seit 2006
dargestellt.

Grafik 2 Entwicklung der Teilmérkte seit 2006
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2011 wurden im Zustindigkeitsbereich des Gutachterausschusses insgesamt

195,85 ha Grundstiicksflache
(2010: 113,22 ha Grundstiicksfliche)

umgesetzt.
Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 73,0 % gestiegen.

Der Flachenumsatz hat sich im Berichtszeitraum unterschiedlich entwickelt. Den Schwer-
punkt bilden die bebauten Grundsticke mit 23,75 ha (ca. 12,1 % des Flichenumsatzes).
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Hier ist der Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr um ca. 38,1 % und bei den unbebauten
Grundsticken um ca. 27,2 % von 7,92 ha auf 5,77 ha gefallen.

Die Tabelle 2 gibt einen Uberblick iiber den Flichenumsatz, unterteilt in die einzelnen
Grundstiicksgruppen der bebauten, der unbebauten Grundstiicke sowie der sonstigen Fla-
chen.

Eine Aufteilung der Wohn- und Nutzfldchen fiir Wohnungs- und Teileigentum entfillt, da
entsprechende Daten von den Erwerbern nicht in allen Fillen angegeben werden.

Tabelle 2: Flaichenumsatz in den einzelnen Grundstiicksgruppen

Flachenumsatz in ha
Grundstiicksgruppe 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil \\jgrrjzz‘]‘:(;
beb. Grundsticke 19,47 | 27,31 | 41,97 | 31,41 | 38,39 | 23,75 | 12,13% | -38,13%
unbeb. Grundsticke 894 | 632 | 374 | 633 | 7,92 | 577 | 295% | -27,15%
sonstige Flachen 257 | 817 | 22,01 | 36,74 | 66,91 | 166,33 | 84,93% | 148,59%
Insgesamt 30,98 | 41,80 | 67,72 | 74,48 | 113,22 195,85 100,00% | 72,98%

In der Grafik 3 wird die Entwicklung des Flichenumsatzes fiir die einzelnen Teilmirkte seit
2006 dargestellt.

Entwicklung der Teilmarkte seit 2006
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4.3 Geldumsatz
Im Berichtsjahr 2011 wurden auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich der Stadt Dinslaken
126,92 Millionen €
(2010: 101,12 Millionen €)
umgesetzt.

Der Geldumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 25,5 % gestiegen.

Eine Ubersicht der Umsatzentwicklung seit dem Jahr 1990 ist in der Grafik 4 dargestellt.
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Der Schwerpunkt des Geldumsatzes liegt bei den bebauten Grundsticken, die zusammen
mit dem Wohnungs- und Teileigentum einen Anteil von etwa 77,0 % am Geldumsatz ha-
ben.

Der grofite Anteil fiel dabei auf die bebauten Grundsticke. Insgesamt wurden in dieser
Grundstiicksgruppe 67,12 Mio. € umgesetzt. Hier ist der Geldumsatz um ca. 5,0 % gestiegen.

Beim Wohnungs- und Teileigentum ist gegeniiber dem Vorjahr der Geldumsatz um ca.
28,6 % von 23,84 Mio. € auf 30,65 Mio. € gefallen.

Bei den unbebauten Grundstiicken sind die Urkunden um ca. 36,6 %, der Flichenumsatz
um ca. 27,2 % und der Geldumsatz um ca. 19,8 % gefallen.

Die sonstigen Flachen, die in der Flachenbilanz mit ca. 84,93% vertreten sind, haben beim
Geldumsatz mit einem Anteil von nur etwa 16,21 % keine ausschlaggebende Bedeutung.
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Der Geldumsatz verteilt sich auf die Grundstiicksgruppen wie folgt:

Tabelle 3: Geldumsatz in den einzelnen Grundstiicksgruppen seit 2006

Geldumsatz in Mio. €

Grundstiicksgruppe 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil \\llsrrjaa?]‘:(;
beb. Grundstiicke 73,20 | 73,48 | 91,18 | 77,67 | 63,93 | 67,12 | 52,88% | 4,99%
Wohnungs-/Teileigent. 24,86 | 22,60 | 30,74 | 24,90 | 23,84 | 30,65 | 24,15% 28,57%
unbeb. Grundsticke 1224 | 894 | 630 | 921 | 1070 | 858 | 6,76% | -19,81%
sonstige Flachen 1,00 | 240 | 215 | 301 | 2,65 | 2057 | 16,21% | 676,23%
Insgesamt 111,30 107,42 | 130,37 | 114,79 | 101,12 | 126,92 | 100,00%| 25,51%

In der Grafik 5 wird der Geldumsatz fiir die einzelnen Teilméarkte seit 2006 dargestellt.

Entwicklung der Teilmarkte seit 2006
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4.4 Zwangsversteigerungen

Im Berichtsjahr 2011 hat die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 17 Mitteilungen {iber
durchgefiihrte Zwangsversteigerungen erhalten.

Fiir den Zuschlagswert im Rahmen der Zwangsversteigerungen war eine Streuung von 28 %
bis 115 % zum festgesetzten Verkehrswert festzustellen. Nachfolgend ist die Verteilung auf
die verschiedenen Teilmarkte ersichtlich.

Teilmarkt Anzahl Zuschlagsert in % zum Verkehrswert
Mittelwert Spanne
unbebaute Grundstiicke 0 0 0
bebaute Grundstiicke 9 73% 35 % bis 115 %
Erbaurecht 0 0 0
Wohnungseigentum 8 62% 28 % bis 94 %
insgesamt 17 68% 28 % bis 115 %
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5. Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke wird entsprechend dem Datenkatalog fiir die au-
tomatisierte Kaufpreissammlung Nordrhein-Westfalen (Datenkatalog AKS NRW) in folgen-
de Grundstiicksarten unterteilt und analysiert:

e Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben im wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen der (privaten) Bauherren
bebaut werden kdnnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in ein- oder zweigeschos-
siger Bauweise. Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter
eingeordnet. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die ein- bis zweigeschossi-
ge Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Mdoglichkeit des Bauherrn, auf die
Gestaltung individuell Einfluss nehmen zu kénnen.

e Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit in der Regel zwei- oder mehrgeschossigen Gebduden bebaut werden kdnnen.
Wesentliche Kennzeichen sind die zwei- oder mehrgeschossige Umgebungsbebauung
sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslosung der Wohnungen, auf de-
ren Gestaltung der spitere Nutzer keinen Einfluss hat.

e Gewerbe-/Industrie

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fiir
diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- bzw. Industriegebie-
ten.
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Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke wurde im Jahr 2011 mit
47 Kauffallen in 45 Urkunden
(2010: 74 Kauffille und 71 Urkunden)
ein Geldumsatz von
8,58 Millionen €

(2010: 10,70 Millionen €)
erreicht.
Das sind 27 Kauffille (ca. 36,5 %) weniger als im Vorjahr.

Gegeniiber dem Vorjahr nahm der Flichenumsatz um ca. 27,2 % und der Geldumsatz um ca.
19,8 % ab.

Von den insgesamt 47 Kauffillen fielen 21 (ca. 44,7 %) auf die Gruppe der Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke (individueller Wohnungsbau) mit einem Geldumsatz von
1,94 Millionen € (ca. 22,6 % des Geldumsatzes fiir diesen Teilmarkt).

Die Grafiken 6 und 7 geben einen Uberblick iiber die relativen Umsatzanteile nach Anzahl
der Kauffille und die Umsatzverteilung fiir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke.

Grafik 6: Anzahl der Kauffille fir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke
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Grafik 7: Umsatzverteilung fiir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Umsatzverteilung fiir den Teilmarkt
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Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten fiinf Jahre tabellarisch und grafisch wiederge-
geben.

Tabelle 4: Anzahl der Kauffille, Flichen- und Geldumsatz fiir den Teilmarkt unbebaute

Grundstiicke
Anzahl der Kauffalle

Grundstiicksart 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2012 | Anteil | Verand-z.
Vorjahr %

Individ. Bauweise 38 25 30 28 58 21 | 44,68% | -63,79%

Mehrfam. und gem. gen. |, 8 9 10 8 12 | 2553% | 50,00%

Objekte

Gewerbe/Industrie 10 10 5 10 7 12 25,53% 71,43%

Rohbauland 2 1 0 0 1 2 4,26% | 100,00%

Insgesamt 62 44 44 48 74 47 |100,000%| -3649%
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Flachenumsatz in ha

Grundstiicksart 2006 | 2007 | 2008 | 2000 | 2010 | 2011 | Antei | Verand-z.
Vorjahr %
Individ. Bauweise 232 | 132 | 162 | 148 | 295 | 096 | 16,64% | -67.46%
Mehrfam. und gem. gen. | 4 16 | 110 | 099 | 1,84 | 060 | 1.55 | 26.86% | 158,33%
Objekte
Gewerbe/Industrie 349 | 361 | 1.14 | 301 | 169 | 225 | 38,99% | 33,14%
Rohbauland 1,97 | 029 | 0,00 | 0,00 | 2,68 | 1,00 | 17.50% | -62,31%
Insgesamt 894 | 632 | 375 | 633 | 7,92 | 577 [100,00%| -27,15%

Geldumsatz in Mio. €

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil | Verand-z.
Vorjahr %
Individ. Bauweise 475 | 264 | 341 | 273 | 591 | 1,94 | 22.61% | -67,17%
Mehrfam. und gem. gen. | 5 o5 | 559 | 201 | 504 | 1.05 | 321 | 37.41% | 205,71%
Objekte
Gewerbe/Industrie 1,36 3,25 0,88 1,44 1,32 2,07 24,13% 56,82%
Rohbauland 261 | 036 | 000 | 000 | 242 | 1,36 | 1585% | -43,80%
Insgesamt 1224 | 894 | 630 | 921 | 10,70 | 8,58 |100,00%| -19.81%

In der Grafik 8 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffille fiir den Teilmarkt unbebaute
Grundstiicke dargestellt.

Grafik 8 Anzahl der Kauffille fiir den Teilmarkt
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In der Grafik 9 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fiir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke dar-

gestellt.

Umsatzverteilung fiir den Teilmarkt
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Im Berichtszeitraum wurden 21 Kauffille {iber unbebaute Grundstiicke fiir den Ein- und
Zweifamilienhausbau registriert. Das sind 37 Kauffille (ca. 63,8 %) weniger als im Vorjahr.
Der Flachenumsatz nahm um ca. 67,5 % von 2,95 ha auf 0,96 ha ab. Gegeniiber dem Vorjahr
ist der Geldumsatz um ca. 67,2 % von 5,91 Mio. € auf 1,94 Mio. € gefallen.

Das Preisniveau fiir unbebaute Grundstiicke (individueller Wohnungsbau) ist lokal und re-
gional sehr unterschiedlich und auch innerhalb einer Gemeinde oder Ortschaft stark lageab-
héngig.

Detaillierte Angaben iiber das Preisniveau sind daher an dieser Stelle nicht moglich. Diese
Angaben enthalten die Bodenrichtwertkarten, die bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses eingesehen oder erworben werden konnen.

Zur Ubersicht wird das Preisniveau im Rahmen dieses Berichts tabellarisch und grafisch
(siehe Ziffer 9.1.1) fiir die Bereiche Gemarkung Dinslaken und Gemarkung Hiesfeld ge-
trennt angegeben.

Fiir das Jahr 2011 ist festzustellen, dass gegeniiber 2010 die Preise fiir Wohnbaufléchen des
individuellen Wohnungsbaus konstant geblieben sind.

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Werte in €/m? konnen als typisch fiir den indi-
viduellen Wohnungsbau (Grundstiicke fiir den Ein- und Zweifamilienhausbau) angegeben
werden (siche auch Ziffer 8.10):

gute Lage mittlere Lage malige Lage

245 €/m? 225 €/m? 185 €/m?
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise

Bei Kaufvertrdgen iiber grofere Grundstiicke, die von Bautrdgern zur Errichtung von Rei-
hen- bzw. Doppelhdusern erworben wurden, ist jedes zukiinftige Grundstiick als ein Bau-
platz aufgefiihrt, da sonst ein falscher Eindruck iiber die Hohe von Kaufpreisen fiir Bau-
grundstiicke entstehen wiirde.

Grafik 10: Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise fiir

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 2011

Anzahl der Kauffalle

bis 50 bis 75 bis 100 bis 125 bis 150 > 150
Kaufpreis in Tsd. €

5.2 Geschosswohnungsbau

Traditionell werden in diesem Grundstiicksteilmarkt nur wenige Vertriage abgeschlossen. Im
Berichtszeitraum wurden 12 Kauffille iiber unbebaute Grundstiicke fiir den Geschosswoh-
nungsbau und fiir gemischt genutzte Grundstiicke registriert. Das sind 4 Kauffille mehr als
im Vorjahr. Der Flichenumsatz ist um ca. 158,3 % (von 0,60 ha auf 1,55 ha) gestiegen. Ge-
geniiber dem Vorjahr ist der Geldumsatz um ca. 205,7 % von 1,05 Mio. € auf 3,21 Mio. €
gestiegen.

Bei den Preisen fiir Wohnbauflachen des Geschosswohnungsbaus ist keine Verdnderung zum
Vorjahr feststellbar.

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Werte in €/m? konnen als typisch fiir den Ge-
schosswohnungsbau angegeben werden (siehe auch Ziffer 8.10):

gute Lage mittlere Lage malige Lage

300 €/m? 230 €/m? 175 €/m?
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5.3 Gewerbliche Bauflachen
Nur wenige unbebaute Flichen wurden im Berichtszeitraum gehandelt.

In dieser Grundstiicksgruppe wurden 12 Kauffille registriert. Die Anzahl der Kauffille ist
gegeniiber dem Vorjahr um 71,4 % von 7 Kaufféllen auf 12 Kauffille, der Fldchenumsatz ist
um ca. 33,1 % von 1,69 ha auf 2,25 ha und der Geldumsatz um ca. 56,8 % von 1,32 Mio. €
auf 2,07 Mio. € gestiegen (siehe auch Tabelle 4 auf den Seiten 20 und 21).

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir unbebaute Gewerbegrundstiicke in den Gewerbegebieten
ist konstant geblieben.

Die Entwicklung der erschlieBungsbeitragsfreien Durchschnittspreise pro Quadratmeter fiir
Baugrundstiicke fur_gewerbliche Nutzung wird unter Ziffer 9.1.3 fiir die Bereiche Ge-
werbegebiet Dinslaken Mitte und Gewerbegebiet Dinslaken Siid getrennt angegeben.

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Werte in €/m? konnen als typisch fiir unbebaute
Gewerbegrundstiicke angegeben werden (siehe auch Ziffer 8.10):

Gute Lage mittlere Lage malige Lage
100 €/m? 85 €/m? 45 €/m?
Gewerbegebiet Mitte Gewerbegebiet Sud Gewerbegebiet ZiegelstralRe

Bei dem ,,.Gewerbegebiet Mitte* ist die besondere Struktur der anséssigen Betriebe zu be-
riicksichtigen, die zu einer Erhéhung der erzielten Verkaufspreise gefiihrt hat.

5.4 Wohngrundstiicke im AulRenbereich (8§ 35 Abs. 2 BauGB)

Nach § 35 (2) Baugesetzbuch (BauGB) kdnnen neben den privilegierten Vorhaben im Ein-
zelfall in AuBenbereichslagen auch sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Aus-
filhrung oder Nutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrichtigen.

Erstmals hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken zum Stich-
tag 01.01.2011 Bodenrichtwerte fiir Wohnbaugrundstiicke im AuBlenbereich (W-ASB) be-
schlossen (siehe Abschnitt 8.3). Fiir die Grundstiicksqualitdt "bebaute Flichen im AuBlenbe-
reich (§ 35 Abs. 2 BauGB)” liegen 10 Bodenrichtwerte von 100,-- €/m? an der Brinkstralie
bis 180,-- €/m? an der Bruchstrafie vor.

Bodenwert fiir die landwirtschaftlichen Hof- und Gebaudeflachen im AuRenbereich ge-
maR 8 35 Absatz 1 BauGB (Privilegierte Vorhaben)

Eine Bebaubarkeit des Grundstiicks kann sich aus § 35 Abs. 1 BauGB ergeben, wenn die
rechtlichen Voraussetzungen fiir ein Vorhaben im AuBlenbereich gegeben sind. Infolgedessen
sind die entsprechend baulich genutzten Flachen als baureifes Land im Sinne des § 35 Abs. 1
BauGB (so genannte ,,privilegierte Vorhaben®) einzustufen.

Bodenwerte fiir diese Grundstiicksqualitét liegen nicht vor. Fiir die Bewertung von landwirt-
schaftlichen Hof- und Gebaudeflachen zieht der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Dinslaken im Einzelfall eine Untersuchung des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Kreis Wesel heran.

Hinweis:

Der Bodenwert bisheriger landwirtschaftlicher Hof- und Gebdudeflachen, die kiinftig der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogen und einer hoherwertigen Nutzung (z. B. Wohnen)
zugefiihrt werden, orientiert sich am iiblichen Preisniveau der jeweiligen kiinftigen Nutzung
(z. B. fir Wohngrundstiicke im Aufenbereich).
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5.5 Werdendes Bauland

Nach § 5 (2) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff
Bauerwartungsland Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stiddtebaulichen Entwicklung
des Gebietes eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicher-
heit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Dar-
stellung im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf
die allgemeine stiadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Nach § 5 (3) ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flidchen zu verstehen, die
nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Er-
schlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fiir eine bauli-
che Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fiir das einzelne Grundstiick bis zur endgiiltigen Baureife ist je nach Entwick-
lungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkreter Wert des
Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fiir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen ”Reife”
des Grundstiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in einer groflen
Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage iliber derartige
Flachen in den letzten Jahren werden in den angegebenen Spannen auch die Kauffélle aus
zuriickliegenden Jahren berticksichtigt.

Im Jahr 2012 wurden keine Kaufvertrage iiber Bauerwartungsland in der Geschéftsstelle re-
gistriert.

Im Jahr 2012 sind zwei Kaufvertrag iiber Rohbauland in der Geschéftsstelle eingegangen.

Die Entwicklung des Baulandes léasst sich hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch relevanten
Merkmale als EinflussgroBe in drei Stufen einteilen (It. Gerady/Mdckel — Praxis der Grund-
stiicksbewertung).

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

Quelle; Gerady/Schulz-KleeRen in Gerady/Mockel, Praxis der Grundstiicksbewertung
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5.6 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griinland) und den forst-
wirtschaftlich genutzten Flichen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkdufe von
Flachen erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nidhe zu Siedlungsgebieten geprigt, auch fiir auller-
landwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (so genanntes begiinstigtes Agrarland). Ab-
bau- und Abgrabungsflichen bleiben unberiicksichtigt. Verkdufe von Acker- und Griinland-
flachen unter 2.500 m? sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittli-
chen Preises in €/m? auller Betracht geblieben.

5.6.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen werden in diesem Bericht Flidchen be-
zeichnet, die zur Zeit entsprechend genutzt werden oder nutzbar sind und die voraussichtlich
nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungs-
moglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden.

Folgende Tabelle zeigt, wie sich die Kauffille, der Flichenumsatz und der Geldumsatz der
landwirtschaftlichen Grundstiicke (insgesamt) in den letzten Jahren entwickelt hat.

Es konnten 14 Kauffille iiber landwirtschaftliche Flache ausgewertet werden.

Tabelle 5: Anzahl der Kauffille, Flichen- und Geldumsatz fiir den Teilmarkt landwirt-
schaftliche Flachen (insgesamt)

Jahr Anzahl der Umsatz Umsatz gew.
Kauffalle in ha in Mio. € Mittelwert
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
2003 4 22,62 0,73 4,67
2004 3 0,74 0,03 3,80
2005 5 3,69 0,03 3,22
2006 (2) (0,93) (0,05) (4,83)
2007 Q) (2,62) (0,09) (3,30)
2008 11 19,68 1,16 4,48
2009 14 24,74 1,94 4,88
2010 7 15,04 0,86 5,36
2011 14 14,53 0,87 6,01
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Bei den Zahlen in der Tabelle handelt es sich um Durchschnittswerte der ausgewerteten
Kauffille ohne Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Eigenschaften des Bodenricht-
wertgrundstiicks sowie ohne Beriicksichtigung der Lage im Stadtgebiet.

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

Preisentwicklung

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflaichen (Acker-/Griinland), die in keinem
Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen (Ortsrandlage) und sich in keinem rdumlichen
Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen (Hofnéhe) befinden, sind in der Stadt
Dinslaken konstant bei 3,50 €/m?2 fiir die Bodenrichtwertbereiche "Hiesfeld / Oberlohberg”
und "Dinslaken / Barmingholten” geblieben.

Die Entwicklung der Durchschnittspreise pro Quadratmeter wird unter Ziffer 9.1.2 fiir den
Bereich Hiesfeld (6stlich der Autobahn) angegeben. Grundlage sind die jéhrlich ermittelten
Bodenrichtwerte.

Fiir den Bodenrichtwertbereich "Dinslaken-Eppinghoven” ist der Bodenrichtwert ebenfalls
konstant bei 6,50 €£/m? geblieben.

Landwirtschaftliche Flachen in Ortsrandlage

Eine Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Grundstiicksfldache fiir diese Fldchen etwa dem 1,1 bis 1,9-fachen Bodenrichtwert fiir land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke entspricht.

Landwirtschaftliche Flachen mit Hofanschluss (Zukauf in unmittelbarer Hofnéhe)

Eine Auswertung hat ergeben, dass der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter
Grundstiicksflache fiir diese Flichen etwa dem 1,2 bis 2,0-fachen Bodenrichtwert fiir land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke entspricht.

5.6.2 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

In diesem Grundstiicksteilmarkt werden nur wenige Vertrdge abgeschlossen. Im Berichtsjahr
wurden keine Kauffélle {iber forstwirtschaftlich genutzte Flachen registriert.

In der Richtwertsitzung am 14.02.2012 wurde ein Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche
Flachen fiir den Bereich Hiesfeld (Ostlich der Autobahn A 3) zu 1,10 €/m? einschlielich
Aufwuchs eingefiihrt. Der Preis fiir den Aufwuchs ist dabei differenziert zu betrachten, da
dieser abhingig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockung etc. ist. Der Bodenrichtwert
bringt dies zum Ausdruck.

5.6.3 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Beglnstigtes Agrar-
land)

Begiinstigtes Agrarland sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die sich insbesondere
durch ihre landschaftliche Lage, ihre Funktion oder ihre Nédhe zu Siedlungsgebieten, auch fiir
auBlerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (z.B.: Erwerbsgartenbau, Erwerbsobst-
bau, Baumschul-, Erholungsflachen, Sport-, Spiel-, Badeplitze, Kleingartenland, etc.). Die
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010 definiert diese Flachen nicht mehr.
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§ 5 Abs. 1 ImmoWertV definiert die Flachen der Land- oder Forstwirtschaft als Flachen,
die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- und forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Mit § 5 Abs. 1 ImmoWertV ist die bislang vorgegebene Unterscheidung zwischen ,,reinen‘
und ,,besonderen Fliachen der Land- oder Forstwirtschaft ohne {iberzeugende Begriindung
aufgegeben worden. § 4 Abs. 1 WertV 88 in der bis zum Inkrafttreten der InmoWertV gel-
tenden Fassung definierte land- und forstwirtschaftliche Fldchen wie folgt:

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fléchen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstén-
den in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nihe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir auBerlandwirt-
schaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen
Geschéftsverkehr eine dahin gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Die Nachfolgeregelung unterscheidet im Unterschied zu § 4 Abs. 1 der bisherigen Fassung
der WertV nicht mehr zwischen

a) den reinen Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 4 Abs. 1 Nr. 1 WertV 88) ohne
anderweitige Eignungen (sie entsprechen dem sog. innerlandwirtschaftlichen Ver-
kehrswert) und

b) den besonderen Fliachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88)
mit einer Eignung flr aulerland- und auBerforstwirtschaftliche Zwecke ohne Bauer-
wartung (sie entsprechen dem aullerlandwirtschaftlichen Verkehrswert).

Die Aufgabe der Unterscheidung ist fachlich auf Kritik gesto3en, denn tatsédchlich haben die
Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte die Existenz eines dualen Marktes fiir land- und
forstwirtschaftliche Flichen empirisch belegen konnen und in ihren Marktberichten darge-
stellt. Zudem hat der Entwicklungszustand der besonderen Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft zwischenzeitlich Eingang in die allgemeine Wertermittlungspraxis gefunden. Aus die-
sem Grunde ist nach wie vor von entsprechenden Teilmérkten auszugehen, auch wenn der
Verordnungsgeber daran gescheitert ist, die bisherige Definition der besonderen land- und
forstwirtschaftlichen Flachen zu verbessern.

Begunstigtes Agrarland wird seit Jahren mit etwa dem 2— bis 4-fachen des Wertes fiir nor-
male landwirtschaftliche Nutzflachen gehandelt. Da der Bodenwert fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen iiber Jahre preisstabil ist, ist der Wert fiir begiinstigtes Agrarland auch als kon-
stant anzusehen. Begilinstigtes Agrarland wurde in den letzten Jahren zwischen 7,-- €/m2 und
14,-- €/m? gehandelt.

5.7 Erbbaurechtsbestellungen

Das Instrument des Erbbaurechts bietet eine wirtschaftliche Alternative zum Kauf eines
Baugrundstiicks, da die Grundstiickseigentiimer den Boden zu Bauzwecken verpachten und
hierfiir einen "Pachtpreis" des Grundstiicks, den Erbbauzins, mit dem Erbbauberechtigten
vereinbaren. Der Erbbauzins stellt dabei die Rendite des Grund und Bodens dar. Gemessen
am erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwert ergibt sich aus der Rendite ein Zinssatz,
der so genannte Erbbauzins. Die Erschliefungskosten werden bei Erbbaugrundstiicken im
Regelfall von den Erbbaurechtsnehmern gezahlt.

Das Erbbaurecht hat fiir den Erbbaurechtsnehmer (Bauherrn) den Vorteil, dass er das Grund-
stiick nicht kaufen und sofort bezahlen muss, sondern sich ein Nutzungsrecht (i.d.R. iiber ei-
ne Laufzeit von 99 Jahren) gegen einen jahrlichen Erbbauzins sichert. Damit hat er den Vor-
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teil, neben der meist hohen Finanzierung des Bauvorhabens zum Kapitalmarktzins, nicht
auch noch das Grundstiick fremdfinanzieren zu miissen.

Im Berichtsjahr wurde nur ein Kauffall in dieser Kategorie registriert (2010 = 0).

Der Teilmarkt der Erbbaurechtsbestellungen wird grofitenteils von der Stadt Dinslaken ge-
pragt.

Der Erbbauzins fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke betragt 3 % (Kirche), 4 %
(Stadt Dinslaken) bzw. 4 bis 6 % (Privat) des erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwertes.
Die ErschlieBungskosten gem. §§ 127 ff. BauGB und die Kanalanschlussbeitrige flir die
Grundstiicksentwiésserung gemidll § 8 Kommunalabgabengesetz fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (KAG NRW) werden als Barwert gezahlt.

Der Erbbauzins fiir Gewerbegrundstiicke betragt 6 % des erschlieBungsbeitragspflichtigen
Bodenwertes (Stadt Dinslaken).
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6. Bebaute Grundsticke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke wird entsprechend dem Datenkatalog fiir die au-
tomatisierte Kaufpreissammlung Nordrhein-Westfalen (Datenkatalog AKS NRW) in folgen-
de Objektarten unterteilt und analysiert:

- Ein- und Zweifamilienhauser

Mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundstiicke, die im wesentlichen nach den in-
dividuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherren bebaut wurden.

- Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude (Renditeobjekte)

Mit Mehrfamilienhdusern (ausschlieBlich Wohnnutzung) oder gemischt (teilweise gewerb-
lich) genutzten Gebduden bebaute Grundstiicke.

- Gewerbe-/Industrieobjekte

Mit Gewerbe- bzw. Industrieobjekten bebaute Grundstiicke, die ausschlieBlich gewerblich
bzw. industriell genutzt werden.

- Sonstige bebaute Grundstiicke

Erfassung aller iibrigen bebauten Grundstiicke.
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In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2011 mit
296 Kauffallen in 291 Urkunden
(2010: 298 Kauffalle und 275 Urkunden)

ein Geldumsatz von

67,12 Millionen €

(2010: 63,93 Millionen €)

erreicht.
Das sind 2 Kauffille (ca. 0,7 %) weniger als im Vorjahr.

Gegeniiber dem Vorjahr nahm der Fldchenumsatz um ca. 38,1 % ab und der Geldumsatz um
ca. 5,0 % zu.

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

Von den insgesamt 296 Kauffillen fielen 203 (ca. 68,6 %) auf die Gruppe der Ein- und
Zweifamilienhduser mit einem Geldumsatz von 40,57 Millionen € (ca. 60,4 % des Geldum-
satzes fiir diesen Teilmarkt).

Die Grafiken 11 und 12 geben einen Uberblick iiber die relativen Umsatzanteile nach Anzahl
der Kauffille und die Umsatzverteilung fiir den Teilmarkt bebaute Grundstiicke.

Anzahl der Kauffille fiir den Teilmarkt

"bebaute Grundstiicke" im Jahre 2011

Gesamtanzahl = 296

14,53%

3,38%

13,51%

68,58%

O Ein-/Zweifamilienhauser M Ertragsorientierte Objekte 11 Gewerbe/Industrie [ sonstige Gebaude
(Renditeobjekte)
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Grafik 12

24.85%

Umsatzverteilung fir den Teilmarkt
"bebaute Grundstiicke” im Jahre 2011

Gesamtgeldumsatz

= 67,12 Mio. €

6,08%

(Renditeobjekte)
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Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten fiinf Jahre tabellarisch und grafisch wieder-

gegeben.

Tabelle 6: Anzahl der Kauffille, Flichen- und Geldumsatz fiir den Teilmarkt bebaute

Grundstiicke

Anzahl der Kauffalle

Objektart 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil \\//Srrjzr;]‘:(;
Ein-/Zweifamilienhauser | 185 | 169 | 176 | 210 | 191 | 203 | 68,58% | 6,28%
davon Altbauten 161 | 160 | 160 | 177 | 160 | 181 | 61,15% | 13,13%
davon Neubauten 24 9 16 33 31 22 7,43% -29,03%
(Eéterﬁgice’g;”etﬁgf Objekte| g 43 48 40 33 40 | 1351% | 21,21%
Gewerbe/Industrie 11 12 14 8 18 10 3,38% -44,44%
sonstige Gebaude 27 28 17 30 56 43 14,53% | -23,21%
Insgesamt 251 | 252 | 255 | 288 | 298 | 296 |100,00%| -0,67%
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Flachenumsatz in ha

Verand. z.

Objektart 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Anteil .
Vorjahr %

Ein-/Zweifamilienhauser 8,92 8,42 8,32 9,25 8,21 10,86 | 45,73% 32,28%

davon Altbauten 8,13 8,19 7,89 8,32 7,37 | 10,27 | 43,24% | 39,35%

davon Neubauten 0,79 0,23 0,43 0,93 0,84 0,59 2,48% -29,76%

Ertragsorientierte Objekte| 5 o | 597 | 489 | 512 | 211 | 445 | 1874% | 110,90%

(Renditeobjekte)

Gewerbe/Industrie 5,24 6,46 | 21,30 | 0,70 | 24,43 | 3,69 | 15,54% | -84,90%
sonstige Geb&ude 1,41 8,46 746 | 16,34 | 3,64 4,75 | 20,00% | 30,49%
Insgesamt 19,47 | 27,31 | 41,97 | 31,41 | 38,39 | 23,75 | 100,00% | -38,13%

Geldumsatz in Mio. €

Verand. z.

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Anteil .
Vorjahr %

Ein-/Zweifamilienhduser | 37,90 | 33,59 | 33,56 | 39,54 | 37,05 | 40,57 | 60,44% 9,50%

davon Altbauten 31,42 | 31,57 | 29,75 | 31,80 | 29,11 | 34,64 | 51,61% 19,00%

davon Neubauten 6,48 2,02 3,81 7,74 7,94 5,93 8,83% -25,31%

Ertragsorientierte Objekte| ., oo | 5474 | 2545 | 3364 | 9,09 | 16,68 | 24.85% | 83.50%

(Renditeobjekte)

Gewerbe/Industrie 7,61 | 11,60 | 29,68 | 1,16 | 12,73 | 5,79 8,63% -54,52%
sonstige Gebaude 3,00 3,55 2,49 3,33 5,06 4,08 6,08% -19,37%
Insgesamt 73,20 | 73,48 | 91,18 | 77,67 | 63,93 | 67,12 | 100,00% | 4,99%
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In der Grafik 13 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffille fiir den Teilmarkt bebaute
Grundstiicke dargestellt.

Anzahl der Kauffalle fiir den Teilmarkt
"bebaute Grundstiicke” seit 2006
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In der Grafik 14 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fiir den Teilmarkt bebaute
Grundstiicke dargestellt.

Entwicklung des Geldumsatzes fiir den Teilmarkt

"bebaute Grundstiicke" seit 2006

in Mio. €

45,00

40,001

35,00+

30,001

25,001

20,00+

15,00

10,001

5,00+

0,00
2006 2007 2008 2009 2010 2011

O Ein-/IZweifamilienhduser B Ertragsorientierte Objekte (I Gewerbel/lndustrie [ sonstige Gebaude
(Renditeobjekte)

34 Grundstiicksmarktbericht 2012 — Stadt Dinslaken



6.1 Ein-und Zweifamilienhauser
6.1.1 Anzahl der Kauffélle und Geldumsatz
In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2011 mit
203 Kauffallen
(2010: 191 Kauffille)

ein Geldumsatz von

40,57 Millionen €
(2010: 37,05 Millionen €)
erreicht.

Gegeniiber dem Vorjahr (2010) ist im Jahre 2011 der Geldumsatz um ca. 9,5 % und die Ver-
tragszahlen (Verkaufsfalle) sind um ca. 6,3 % gestiegen.

Die Tabelle 7 gibt einen Uberblick iiber die Anzahl der Kauffille und den Geldumsatz in den
Jahren 2006 bis 2011.

Wie aus der Tabelle 7 ersichtlich, liegt der Umsatzschwerpunkt bei den Altbauten (ca. 89,2
% der Kauftille und ca. 85,4 % des Geldumsatzes). Die Anzahl der Kauffille ist gegeniiber
dem Vorjahr um ca. 13,1 % gestiegen. Der Geldumsatz ist gegeniiber 2010 um ca. 19,0 %
gestiegen.

Von den insgesamt 203 Kauffillen fielen 22 (ca. 10,8 %) auf die Neubauten. Die Anzahl der
Kauffalle ist hier um ca. 29,3 % von 31 Kauffille auf 22 Kauffille gefallen und der Geldum-
satz (5,93 Mio. €) ist gegeniiber 2010 um ca. 23,3 % gefallen.

Bei den Neubauten handelt es sich um neuerrichtete Gebaude, die vor oder unmittelbar nach
ihrer Errichtung tiberwiegend von Bautragern verduf3ert wurden.

Bei den bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus wird nach den Teilmark-
ten

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (1/2-Fam.)
- Doppelhaushélften (DHH)
- Reihen- und Reihenendhéuser (RH)

unterschieden.
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Tabelle 7: Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz (Ein- und Zweifamilienhauser)

Anzahl der Kauffélle

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 \\jgrrjaa?]‘:(;
Individ. Altbauten 161 160 160 177 160 181 13,13%
Bauweise insges. Neubauten 24 9 16 33 31 22 -29,03%
Insgesamt 185 169 176 210 191 203 6,28%
Freistehende Altbauten 43 40 45 35 26 51 96,15%
Ein- und Zweifamilienh.| Neubauten 0 0 0 0 0 0
Insgesamt 43 40 45 35 26 51 96,15%
Altbauten 65 95 84 107 107 65 -39,25%
Doppelhaushalften Neubauten 18 8 14 25 23 13 -43,48%
Insgesamt 83 103 98 132 130 78 -40,00%
Altbauten 53 25 31 38 27 65 140,74%
Reihenhauser Neubauten 6 1 2 8 8 9 12,50%
Insgesamt 59 26 33 46 35 74 111,43%
Geldumsatz in Mio. €
2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 \Ygrrjaarr‘]‘:(;
Individ. Altbauten 31,42 | 31,57 | 29,75 | 31,80 | 29,11 | 34,65 | 19,03%
Bauweise insges. Neubauten 6,48 2,02 3,81 7,74 7,94 5,93 -25,31%
Insgesamt 37,90 | 33,59 | 33,56 | 39,54 | 37,05 | 40,58 9,53%
Freistehende Altbauten 11,32 | 10,67 | 10,35 | 8,15 6,19 | 11,92 | 92,57%
Ein- und Zweifamilienh.] Neubauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Insgesamt 11,32 | 10,67 | 10,35 | 8,15 6,19 | 1192 | 92,57%
Altbauten 12,02 | 17,21 | 15,75 | 18,42 | 18,99 | 12,85 | -32,33%
Doppelhaushalften Neubauten 5,20 1,84 3,44 6,19 6,03 3,64 -39,64%
Insgesamt 17,22 | 19,05 | 19,19 | 24,61 | 25,02 | 16,49 | -34,09%
Altbauten 8,08 3,69 3,65 523 | 3,93 9,88 | 151,40%
Reihenh&user Neubauten 1,28 0,18 0,37 1,55 1,91 2,29 19,90%
Insgesamt 9,36 3,87 4,02 6,78 584 | 12,17 | 108,39%
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Die Grafiken 15 und 16 geben einen Uberblick iiber die relativen Umsatzanteile nach An-
zahl der Kauffille und die Umsatzverteilung des individuellen Wohnungsbaus, unterteilt
nach den Teilmérkten.

Grafik 15: Anzahl der Kauffille des individuellen Wohnungsbaus (insgesamt)

Anzahl der Kauffélle des individuellen Wohnungsbaus
(Alt- und Neubauten)

Gesamtanzahl
203 Kauffille

2512%

38,42%

O Freistehende B Doppelhaushilften (J Reihenhiuser

Grafik 16: Umsatzverteilung des individuellen Wohnungsbaus (insgesamt)

Umsatzverteilung des individuellen Wohnungsbaus
(Alt- und Neubauten)

Umsatz
40,57 Mio. €

29,99% 29,37%

40,64%

O Freistehende B Doppelhaushilften C1Reihenhduser
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Wie aus der Tabelle 7 ersichtlich, liegt der Schwerpunkt bei den Altbauten.

Dabei erreichten die Doppelhaushilften nach Anzahl der Vertrdge die Spitzenposition vor
den Reihenhédusern und den freistehenden Hausern.

Fiir die hochsten Geldumsitze ergab sich bei den Altbauten folgende Reihenfolge: Doppel-
haushilften (12,85 Mio. €), freistehende Hauser (11,92 Mio. €) und Reihenhéuser (9,88 Mio.
€). Rechnerisch lassen sich folgende durchschnittliche Kaufpreise ermitteln: Doppelhaus-
hélften (12,85 Mio. € : 65 = 197.690,-- €), freistehende Hauser (11,92 Mio. € : 51 =
233.730,-- €) und Reihenhauser (9,88 Mio. € : 65 = 152.000,-- €).

Von den insgesamt 22 Kauffillen bei den Neubauten fielen 13 (ca. 59,1 %) auf die Doppel-
haushilften. Rechnerisch ergibt sich fiir Doppelhaushilften ein durchschnittlicher Kaufpreis
von 3,64 Mio. € : 13 =280.000,-- €.

6.1.2 Haufigkeitsverteilung der Gesamtkaufpreise

In der nachfolgenden Grafik sind die Kauffille des Jahres 2011 differenziert nach Hohe der
Gesamtkaufpreise des individuellen Wohnungsbaus dargestellt.

Grafik 17: Héaufigkeitsverteilung der Kaufpreise des individuellen Wohnungsbaus (insge-
samt)
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6.1.3 Preisentwicklung

Bei der Ermittlung des Preisniveaus wird in dieser Kategorie nach freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern und nach Doppelhaushilften, Reihenendhéusern sowie nach Reihen-
mittelhdusern unterschieden. Die ausgewerteten Kauffalle sind nach Altersklassen struktu-
riert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jiingeren Altersklasse zugeordnet.
Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte fiir eine
Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur bau-
jahrstypische Objekte klassifiziert sind. Bei der Ermittlung des durchschnittlichen Preises
pro m* Wohnfléche ist der Bodenwert beriicksichtigt worden. Dabei sind Garagen und Stell-
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pléatze auBler Betracht geblieben. Bei Neubauten handelt es sich um neuerrichtete Gebéude,
die vor oder unmittelbar nach ihrer Errichtung unvermietet verduf3ert wurden.

Hinweis

Die nachfolgenden Tabellen 8 bis 11 sind nicht in gleicher Weise anzuwenden wie die Bo-
denrichtwerte. Es werden hier jeweils nur extremwertkorrigierte Mittelwerte angegeben. Da
die Kaufpreise hinsichtlich Lage und Ausstattung nicht bereinigt wurden, sind die angegebe-
nen Werte zur Verwendung in Verkehrswertgutachten nicht ohne weiteres geeignet. Sollten
Sie individuelle auf ein Grundstiick bezogene Informationen benétigen, empfehlen wir Thnen
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

6.1.3.1 Neubauten

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser lag kein Kauffall vor.

Um einen Preisvergleich zu erméglichen, sind nur Doppelhaushélften und Reihenendhéu-
ser mit einer Grundstiicksgréfle von 200 bis 500 m? und Reihenmittelhduser mit einer
GrundstiicksgroB3e von 150 bis 300 m? zugrunde gelegt worden.

Dabei sind die objektspezifischen Qualitdtsmerkmale wie Lage, Ausstattung u.a. unberiick-
sichtigt geblieben.

Die nachfolgende Tabelle 8 gibt die Preisentwicklung fiir Doppelhaushilften, Reihenend-
héuser und Reihenmittelhduser (Neubauten) seit 1999 wieder.

Tabelle 8: Preisentwicklung des individuellen Wohnungsbaus (Neubauten)

Doppelhaushalften und Reihenendhéauser (Neubauten)
200 bis 500 m? Grundstucksflache
Jahr Anzahl @ Grundsticks-| @ Wohnflache | @ Kaufpreis * @ Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) €) (€/m2)
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
2003 30 316 125 228.619 1.841
2004 24 289 121 238.113 1.908
2005 61 343 127 230.242 1.823
2006 19 335 133 260.803 1.871
2007 7 285 128 230.361 1.802
2008 12 282 122 238.756 1.955
2009 25 291 125 242.271 1.866
2010 21 270 137 257.697 1.877
2011 21 269 139 270.407 1.950
\X) e”r:rr::’((yzo) -0,37% 1,46% 4,93% 3,89%

* ohne Garage und Stellplatz
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Reihenmittelhauser (Neubauten)
150 bis 300 m? Grundstticksflache
Jahr Anzahl @ Grundstiicks-| & Wohnflache | & Kaufpreis * | & Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) € (€/m2)
1999 2 aus Datenschutzgriinden werden hier keine Werte ausgewiesen
2000 6 233 117 203.536 1.749
2001 3 224 105 203.026 2.030
2002 4 256 120 201.084 1.973
2003 6 253 121 199.151 1.913
2004 5 221 105 191.425 1.878
2005 4 194 117 200.480 1.702
2006 4 227 117 208.387 1.807
2007 0 0 0 0 0
2008 2 aus Datenschutzgriinden werden hier keine Werte ausgewiesen
2009 8 237 122 189.033 1.546
2010 6 198 127 223.633 1.762
2011 1) aus Datenschutzgriinden werden hier keine Werte ausgewiesen
Verand. z.
Vorjahr (%)

* ohne Garage und Stellplatz

Der durchschnittliche Kaufpreis pro m?> Wohnfléche betrug bei neu errichteten Doppelhaus-
halften und Reihenendhdusern (ohne Garage und Stellplatz) im Mittel 1.950,-- €/m? Wohn-
fliche. Der durchschnittliche Preis ist gegeniiber 2010 um 3,89 % gestiegen. Fiir Reihenmit-
telhduser wurde im Berichtszeitraum nur ein Kauffall registriert.

6.1.3.2 Altbauten
6.1.3.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

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

Auf Grund geringer bzw. keiner Fallzahlen fiir die Altersklasse bis 1949 konnen fiir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser keine Angaben gemacht werden.
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Tabelle 9: Preisentwicklung fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Altbauten)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Altbauten)
350 bis 800 m2 Grundstiicksflache
Altersklasse 1950 bis 1974
Jahr Anzahl @ Grundsticks-| @ Wohnflache | & Kaufpreis * | & Kaufpreis *
groRe (m2) (m2) (€) (€/m?2)
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
2003 5 577 142 238.000 1.695
2004 5 671 140 234.000 1.798
2005 9 634 138 244,133 1.801
2006 9 661 129 231.556 1.808
2007 13 667 131 227.254 1.789
2008 13 662 141 237.769 1.711
2009 12 659 134 212.208 1.632
2010 8 672 132 212.188 1.605
2011 9 622 148 229.428 1.563
\X) i;:ﬁ?(;o) -7,44% 12,12% 8,12% -2,62%

* ohne Garage und Stellplatz

Die Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser liegen bei einem Mittelwert
von ca. 1.563,-- €/m? Wohnfldche (Altersklasse ab 1950 bis 1974) und sind um 2,62 % gefal-
len.
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Altbauten)
350 bis 800 m2 Grundstiicksflache
Altersklasse ab 1975
Jahr Anzahl @ Grundsticks-| @ Wohnflache | @ Kaufpreis * | & Kaufpreis *
gréRe (m?) (m?) €) (€/m2)
1999 9 449 164 282.319 1.811
2000 7 580 174 321.528 1.857
2001 (1) (732) (149) (299.106) (2.007)
2002 6 634 170 331.650 1.956
2003 7 648 141 290.065 2.061
2004 5 687 148 299.000 2.009
2005 4 501 165 307.750 1.902
2006 10 588 165 374.880 1.898
2007 9 550 148 288.778 1.857
2008 11 481 155 284.455 1.895
2009 7 579 148 291.857 1.951
2010 5 671 131 217.675 1.824
2011 10 480 158 293.708 1.903
\X) G‘;Jrzgf(;)) -28,46% 20,61% 34,93% 4,33%

* ohne Garage und Stellplatz

Die Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser liegen bei einem Mittelwert
von ca. 1.903,-- €/m? Wohnfldche (Altersklasse ab 1975) und sind um 4,33 % gestiegen.
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6.1.3.2.2 Doppelhaushélften und Reihenendh&user

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Doppelhaushilften und Reihenendhiuser mit einer
Grundstiicksflache von 200 bis 500 m? und einem dem Alter entsprechenden normalen Zu-
stand in mittleren Wohnlagen.

Bei den Doppelhaushélften und Reihenendhiusern war die Preisentwicklungstendenz unter-
schiedlich.

Tabelle 10: Preisentwicklung fiir Doppelhaushélften und Reihenendhduser (Altbauten)

Doppelhaushalften und Reihenendh&auser (Altbauten)
200 bis 500 m2 Grundstucksflache
Altersklasse bis 1949
Jahr Anzahl @ Grundsticks-| @ Wohnflache | @ Kaufpreis * @ Kaufpreis *
groRe (m?) (m?) €) (€/m2)
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
2003 10 306 78 100.821 1.303
2004 3 356 89 124.450 1.379
2005 7 345 85 116.914 1.322
2006 3 330 119 150.333 1.257
2007 11 372 103 131.409 1.306
2008 13 413 101 126.254 1.287
2009 10 352 108 112.692 1.237
2010 5 372 119 124.525 1.205
2011 4 357 118 146.622 1.238
\X) e”r:rr::’((yzo) -4,03% -0,84% 17,75% 2,74%

* ohne Garage und Stellplatz

Fiir Doppelhaushélften und Reihenendhduser wurde im Berichtszeitraum in der Altersklasse
bis 1949 ein durchschnittlicher Kaufpreis von ca. 1.238,-- €/m? Wohnfldche gezahlt. Hier
war gegeniiber dem Vorjahr ein Preisanstieg von 2,74 % zu verzeichnen.
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Doppelhaushélften und Reihenendh&user (Altbauten)
200 bis 500 m2 Grundstiicksflache
Altersklasse 1950 bis 1974
Jahr Anzahl @ Grundstiicks-| @ Wohnflache | & Kaufpreis * | & Kaufpreis *
groRe (m?) (m?2) (€) (€/m?)
1999 5 383 98 148.070 1512
2000 3 421 125 177.759 1.433
2001 4 335 118 167.448 1.461
2002 6 420 110 154.833 1.417
2003 6 418 118 177.500 1.501
2004 4 371 105 170.020 1.565
2005 5 334 123 195.200 1.632
2006 7 334 111 177.714 1.619
2007 9 400 104 166.111 1.679
2008 12 375 121 194.765 1.633
2009 10 430 109 159.950 1.547
2010 9 351 107 170.021 1.601
2011 10 388 102 162.984 1.585
\>/O igzﬂf'(% 10,54% -4,67% -4,14% -1,00%

* ohne Garage und Stellplatz

Fiir Doppelhaushélften und Reihenendhiuser einschl. Grundstiick wurde in der Altersklasse
ab 1950 bis 1974 ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1.585 €/m? Wohnfldche gezahlt. Der
durchschnittliche Kaufpreis ist gegeniiber dem Vorjahr um 1,00 % gefallen.
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Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (Altbauten)
200 bis 500 m2 Grundstucksflache
Altersklasse ab 1975
Jahr Anzahl & Grundsticks- | @ Wohnflache | & Kaufpreis * & Kaufpreis *
groRe (m2) (m2) (€) (€/m?2)
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
2003 30 325 119 228.531 1.937
2004 20 302 116 220.700 1.918
2005 31 320 115 214.017 1.868
2006 18 328 120 218.031 1.827
2007 30 342 122 219.600 1.810
2008 35 362 118 211.600 1.807
2009 40 336 124 210.572 1.735
2010 30 328 120 222.590 1.829
2011 25 328 122 218.342 1.808
\>/0 i}ggf'((;)‘) 0,00% 1,67% -1,91% -1,15%

* ohne Garage und Stellplatz

In der Altersklasse ab 1975 liegt der durchschnittliche Kaufpreis bei ca. 1.808,-- €/m> Wohn-
fliche und ist gegeniiber dem Vorjahr um 1,15 % gefallen.
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6.1.3.2.3 Reihen-und Reihenmittelh&duser

Um einen Preisvergleich zu ermdglichen, sind nur Reihen- bzw. Reihenmittelhduser mit ei-
ner Grundstiicksflache von 150 bis 300 m? und einem dem Alter entsprechenden Zustand in
mittleren Wohnlagen zugrunde gelegt worden.

Auf Grund geringer bzw. keiner Fallzahlen fiir die Altersklasse bis 1949 und die Altersklasse
ab 1950 bis 1974 konnen fiir Reihenmittelhduser keine Angaben gemacht werden.

Tabelle 11: Preisentwicklung fiir Reihenmittelhduser (Altbauten)

Reihenmittelhauser (Altbauten)
150 bis 300 m2 Grundstiicksflache
Altersklasse ab 1975
Jahr Anzahl @ Grundsticks-| @ Wohnflache | & Kaufpreis * | & Kaufpreis *
gréRe (m?) (m?) €) (€/m2)
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
2003 15 218 114 179.970 1.595
2004 5 254 112 182.426 1.641
2005 11 203 108 170.018 1.651
2006 5 214 107 177.800 1.686
2007 7 209 108 180.357 1.666
2008 7 235 112 183.800 1.642
2009 12 254 112 182.333 1.636
2010 14 236 107 171.471 1.659
2011 13 253 121 199.281 1.662
\X) e”r:rr::’(;)) 7,20% 13,08% 16,22% 0,18%

* ohne Garage und Stellplatz

Fir Reihenmittelh8user einschl. Grundstiick wurde in der Altersklasse ab 1975 ein durch-
schnittlicher Kaufpreis von ca. 1.662,-- €/m? Wohnfldche gezahlt. Hier war gegeniiber dem
Vorjahr ein Preisanstieg von 0,18 % zu verzeichnen.
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6.2 Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte
In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2011 mit
40 Kauffallen

(2010: 33 Kauftille)
ein Geldumsatz von

16,68 Millionen €

(2010: 9,09 Millionen €)

erreicht.

Bei den Mehrfamilienhdusern und den gemischt genutzten Objekten liegen nicht geniigend
Kauffille fiir eine gesicherte Aussage zur Preisentwicklung vor.

6.3 Gewerbe-/Industrieobjekte
In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2011 mit
10 Kauffallen
(2010: 18 Kauftille)
ein Geldumsatz von
5,79 Millionen €
(2010: 12,73 Millionen €)

erreicht.

6.4 Sonstige bebaute Grundsticke
In dieser Grundstiicksgruppe wurde im Jahr 2011 mit
43 Kauffallen
(2010: 56 Kauftille)
ein Geldumsatz von
4,08 Millionen €
(2010: 5,06 Millionen €)

erreicht.
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7. Wohnungs- und Teileigentum
Im Berichtszeitraum sind insgesamt

209 Urkunden mit 213 Kauffallen
(2010: 173 Urkunden mit 202 Kauffallen)

iiber Wohnungs- und Teileigentum {ibersandt worden. Das sind rd. 5,5 % mehr Kauffille als
im letzten Jahr.

Der Geldumsatz betrug
30,65 Millionen €
(2010: 23,84 Millionen €)

und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 28,6 % gestiegen.

Nachfolgend wird die Entwicklung der letzten sechs Jahre tabellarisch und grafisch wieder-
gegeben.
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Tabelle 12: Anzahl der Kauffille und Geldumsatz fiir den Teilmarkt Wohnungs- und Teil-

eigentum

Anzahl der Kauffalle (WE)

Art des Eigentums 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Anteil \\lls:;nh‘::';'
Erstverkaufe 44 37 56 42 26 53 24,88% 103,85%
Weiterverkaufe 83 75 91 89 84 104 48,83% 23,81%
Umwandlungen 33 51 40 46 72 34 15,96% -52,78%
Sonstige 26 18 43 28 20 22 10,33% 10,00%
davon:
Erbbaurechte 9 5 17 11 7 8 3,76% 14,29%
Zwangsversteig. 4 6 12 11 6 8 3,76% 33,33%
Teileigentum 13 7 14 6 7 6 2,82% -14,29%
Insgesamt 186 181 230 205 202 213 | 100,00% 5,45%
Geldumsatz in Mio. €
Art des Eigentums 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Anteil Vorjahr %
Erstverkaufe 6,73 6,72 9,66 7,01 4,51 12,45 | 40,62% 176,05%
Weiterverkaufe 10,51 | 8,78 | 10,88 | 10,92 | 10,19 | 12,09 | 39,45% 18,65%
Umwandlungen 3,21 4,06 3,55 4,24 7,06 2,74 8,94% -61,19%
Sonstige 4,41 3,04 6,65 2,73 2,08 3,37 | 11,00% 62,02%
davon:
Erbbaurechte 0,98 0,58 1,27 1,26 0,73 0,75 2,45% 2,74%
Zwangsversteig. 0,27 0,88 1,28 0,72 0,47 0,49 1,60% 4,26%
Teileigentum 3,16 1,58 4,1 0,75 0,88 2,13 6,95% 142,05%
Insgesamt 2486 | 22,6 | 30,74 | 24,90 | 23,84 | 30,65 [100,00% | 28,57%
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In der Grafik 18 wird die Entwicklung der Anzahl der Kauffélle fiir den Teilmarkt Wohnungs-
und Teileigentum dargestellt.

Grafik 18 Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
Umsatzverteilung nach Anzahl der Kauffille
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In der Grafik 19 wird die Entwicklung des Geldumsatzes fiir den Teilmarkt Wohnungs- und
Teileigentum dargestellt.
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7.1 Wohnungseigentum
Im Berichtszeitraum sind insgesamt
187 Urkunden mit 191 Kauffallen
(2010: 153 Urkunden mit 182 Kauffallen)

iiber Wohnungseigentum (Erstverkdufe, Weiterverkdufe und Umwandlungen) iibersandt
worden. Das sind rd. 4,9 % mehr Kauffille als im letzten Jahr.

Der Geldumsatz betrug
27,28 Millionen €
(2010: 21,76 Millionen €)
und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 25,4 % gestiegen.

Beim Wohnungseigentum ist das Kaufpreismaterial einer weiteren Aufteilung unterzogen
worden, die aus wohnungspolitischen Griinden von besonderem Interesse ist.

Unter Erstverkéufen werden erstmalige Verduferungen von Eigentumswohnungen verstan-
den, die mit dieser unmittelbaren Zweckbestimmung errichtet wurden (Bauvorha-
ben/Neubauten).

Weiterverkaufe beinhalten ausschlielich jede weitere VerduBerung einer oben definierten
Einheit.

Hingegen werden unter den Begriff Umwandlungen (ohne Erstverkauf nach Umwandlung)
alle Wohnungen eingeordnet, die urspriinglich als Mietwohneinheiten errichtet und erst spé-
ter als Eigentumswohnung verdufBert und somit dem Mietwohnungsmarkt entzogen wurden.

Im Berichtszeitraum wurden 8 Wohnungen (2010: 7 Wohnungen) in der Rechtsform des
Wohnungserbbaurechts verduBert, so dass iiber die Entwicklung in diesem Teilmarkt keine
Aussage gemacht werden kann.

Wie aus der Tabelle 12 und den Grafiken 18 und 19 ersichtlich, liegt der Umsatzschwer-
punkt bei den Weiterverkdufen. Die Anzahl der Kauffille ist hier um ca. 23,8 % von 84
Kauffillen auf 104 Kauffille gestiegen. Der Geldumsatz ist gegeniiber 2010 um ca. 18,7 %
von 10,19 Mio. € auf 12,09 Mio. € ebenfalls gestiegen.

Bei den Erstverkdufen wurde im Jahr 2011 mit 53 Kauffillen ein Geldumsatz von 12,45
Mio. € erreicht. Die Anzahl der Kauffille ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 103,9 % und der
Geldumsatz um ca. 176,1 % gestiegen.

Die Anzahl der Kauffille fiir Umwandlungen ist um ca. 52,8 % von 72 Kauffillen im Jahr
2010 auf 34 Kauffille und der Geldumsatz um ca. 61,2 % von 7,06 Mio. € im Vorjahr auf
2,74 Mio. € in 2011 gefallen.

7.1.1 Durchschnittswerte fir Wohnungseigentum

Die Durchschnittswerte flir Eigentumswohnungen haben sich insgesamt gegeniiber dem Vor-
jahr unterschiedlich entwickelt.

Fiir die breite Streuung der Kaufpreise sind neben der subjektiven Einschitzung der Markt-
teilnehmer eine Vielzahl von objektiven Qualitdtsmerkmalen von Bedeutung, die bei der
Wertermittlung jeweils im konkreten Einzelfall zu wiirdigen sind.

Die wesentlichsten Einfliisse auf die Preisgestaltung haben Lage, Alter und Zustand der
Wohnung bzw. des Objekts. Dariiber hinaus sind Grundriss, Geschosslage, allgemeiner Un-
terhaltungszustand, Himmelsrichtung, Belichtung, Modernisierbarkeit (bei éalteren Ge-
biuden), Gebdudetyp/Zahl der Wohneinheiten, Wohnungsgréle, Vorhandensein von Balko-
nen, Gartennutzung, Garagen, Kellern und sonstigen Nebenrdumen von Bedeutung.
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Die Verkiufe der Eigentumswohnungen wurden analysiert.

Bei den ausgewerteten Eigentumswohnungen wurden folgende Daten in Form einer Kauf-
preisliste erfasst:

Lage, Baujahr, Aufteilungsplan Nr., Wohnungsgrofle, Erstbezug, Weiterverkauf, Umwand-
lung, Baujahr, Anzahl Wohneinheiten im Gebaude und Kaufpreis.

Nicht erfasst sind insbesondere: baulicher Zustand des Gebdudes, Wohnungszuschnitt, Him-
melsrichtung der Wohnrdume sowie alle Tatsachen, die erst durch eine Ortsbesichtigung zu
klaren wéren.

In den nachstehend genannten durchschnittlichen Kaufpreisen (€ bzw. €/m?>-Wohnflédche)
sind Bodenanteile enthalten; nicht enthalten sind Werte fiir Garagen (Tabelle 13 und 14). Es
handelt sich hier um extremwertkorrigierte Durchschnittswerte.

Die Kaufpreise fiir neuerstellte Eigentumswohnungen (Erstverkdufe > 3 WE) liegen bei
einem Mittelwert von 2.099,-- €/m?> Wohnfliche und sind gegeniiber dem Vorjahr
(1.861,-- €/m?> Wohnflache) um 12,79 % gestiegen.

Umwandlungen liegen bei einem Mittelwert von 1.022,-- €/m?> Wohnfl4che. Sie sind gegen-
iiber dem Vorjahr (1.037,-- €/m? Wohnflache) im Kaufpreis um 1,45 % gefallen.

Der Mittelwert fiir Weiterverkdufe liegt bei 1.344,-- €/m? Wohnfldche und ist gegeniiber
dem Vorjahr (1.426,-- €/m?> Wohnfldche) um 5,75 % gefallen.

Fiir gute bzw. sehr gute Wohnlagen werden z.T. erheblich hohere Preise gezahlt. Nach An-
zahl der Kauffille machen sie jedoch keinen wesentlichen Anteil am Marktgeschehen aus.

Tabelle 13: Teilmarkt Erstverkdufe (extremwertkorrigierte Durchschnittswerte) - ohne Be-
riicksichtigung von Alter, Ausstattung, Lage und Grof3e -

Erstverkaufe (neuerrichtete ETW)
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
213 WE 2 4 2 3 1 0 0
Anzahl (WE) S 3WE 5 | 30 | 35 | 53 | 41 | 26 | 53
Gesamt 47 43 37 56 42 26 53
23WE | 1127 | 907 | 1005 | 1038 | 1158 | 00 | 00
@ Wcz:l';é(:he > 3WE 811 | 783 | 884 | 853 | 857 | 90,6 | 106,5
Gesamt 824 | 794 | 895 | 863 | 864 | 90,6 | 1065
23WE  |199.000|151.660]189.750(183.477196.760| 0 0
@ Kag’mis ' L3WE  |155.003|145.948]171.726162.244(162.278168.324|234.980
Gesamt  |156.875(146.479(172.692|163.381(163.099|168.324(234.980
23WE | 1.605 | 1.683 | 1.731 | 1.785 | 1.609 | 0 0
2 Ké‘;frf:;is ’ S3WE | 1.793 | 1.822 | 1.937 | 1.906 | 1.920 | 1.861 | 2.099
Gesamt | 1.785 | 1.809 | 1.926 | 1.900 | 1.915 | 1.861 | 2.099

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

Tabelle 14: Teilmarkt Weiterverkdufe und Umwandlungen (extremwertkorrigierte Durch-
schnittswerte) - ohne Beriicksichtigung von Alter, Ausstattung, Lage und Grofie —
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Weiterverkéaufe und Umwandlungen

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Wweit 52 | 53 | 62 | 69 | 70 | 81 | 92
Anzahl (WE) Wumw 32 11 16 35 23 54 29
Gesamt 84 64 78 104 93 135 121
Wweit 739 | 839 | 814 | 898 | 858 | 819 | 845
@ W‘Zm;'a‘:he Wumw 784 | 787 | 720 | 830 | 785 | 786 | 707
Gesamt 756 | 830 | 782 | 875 | 840 | 806 | 812

Wweit 109.484]124.475]117.213|127.204{116.629(117.231|119.807

1 *
2 e wumw  |102.278|103.727| 79.753 | 91.611 | 82.395 | 80.272 | 74.908

€

© Gesamt  |106.739|120.909(104.606|115.226{108.163|102.447{109.068
Wweit 1482 | 1.489 | 1.445 | 1.430 | 1.360 | 1.426 | 1.344
@ Ké‘;:ﬂ)eis ’ wWumw 1.304 | 1.204 | 1.195 | 1.078 | 1.046 | 1.037 | 1.022
Gesamt | 1.414 | 1.456 | 1.361 | 1.311 | 1.282 | 1.270 | 1.267

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

7.1.2 Preisentwicklung

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fiir Wohnungseigentum sind nur Kauftille in Gebéduden
mit 4 — 16 Wohneinheiten und einer Wohnfldche von 60 bis 100 m? in mittleren Wohnlagen
zugrunde gelegt worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zugrunde liegen: neuzeitli-
che Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechender normaler Zustand
(d.h. die Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlieBlich Grundstiicksanteil
und AuBenanlagen sowie frei finanziert. Die ausgewerteten Kauffille sind nach Altersklas-
sen strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jiingeren Altersklasse zuge-
ordnet. Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte
fiir eine Mittelbindung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen
nur baujahrstypische Objekte klassifiziert sind. Garagen oder Stellplitze sind bei der Ermitt-
lung des durchschnittlichen Preises/m* Wohnflache auBer Betracht geblieben.

Der Gutachterausschuss hat bei der Untersuchung der erfassten Merkmale und dessen Eigen-
schaften von Eigentumswohnungen festgestellt, dass neben dem Baujahrjahr und der Wohn-
lage auch die Wohnungsgrofe und die Anzahl der Wohneinheiten innerhalb des Gebédudes
bzw. der Wohnanlage sowie der Renovierungs- und Modernisierungsstand einen deutlichen
Einfluss auf den Kaufpreis haben.

Hinweis

Die nachfolgenden Tabellen 15 bis 21 sind nicht in gleicher Weise anzuwenden wie die Bo-
denrichtwerte. Es werden hier jeweils nur extremwertkorrigierte Mittelwerte angegeben. Da
die Kaufpreise hinsichtlich Lage und Ausstattung nicht bereinigt wurden, sind die angegebe-
nen Werte zur Verwendung in Verkehrswertgutachten nicht ohne weiteres geeignet. Sollten
Sie individuelle auf ein Grundstiick bezogene Informationen bendtigen, empfehlen wir Thnen
eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung.
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7.1.2.1 Erstverkaufe
Die nachfolgende Tabelle 15 gibt die Preisentwicklung fiir Erstverkdufe seit 1996 wieder.

Tabelle 15: Preisentwicklung fiir Erstverkdufe (neuerrichtete Eigentumswohnungen)

Erstverkaufe (neuerrichtete ETW)
Jahr Anzahl “ W(Z::l;lé(:he @(\é\;;lln\?vi?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
2003 51 79,7 1.863
2004 30 80,2 1.921
2005 45 91,1 1.793
2006 39 78,2 1.822
2007 26 83,6 1.983
2008 51 84,6 1.930
2009 40 84,6 1.922
2000 23 88,2 1.856
20 35 92,4 2.101
\\//oergiﬂsz;{) 4,76% 13,20%

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

Der durchschnittliche Kaufpreis betrug bei einer neu errichteten Eigentumswohnung (oh-
ne Garage und Einstellplatz) im Mittel 2.101,-- €/m? Wohnfliche. Der durchschnittliche
Preis ist gegeniiber 2010 um 13,20 % gestiegen.
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7.1.2.2 Weiterverkdufe und Umwandlungen

Die nachfolgenden Tabellen geben die Preisentwicklung fiir Weiterverkdufe und Umwand-
lungen seit 1996 wieder.

Tabelle 16: Preisentwicklung fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen (Altersklasse bis

1959)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse bis 1959
Jahr Anzahl & W(zm?a(:he @ (g;r;rc\ll?f )h €
1996 10 63,4 1.044
1997 4 70,8 1.060
1998 7 78,4 1.105
1999 3 68,4 1.185
2000 5 73,7 1.142
2001 5 68,8 1.105
2002 2 68,3 1.093
2003 6 72,1 1.186
2004 6 77,2 1.113
2005 2 82,0 1.076
2006 0 0,0 0
2007 0 0,0 0
2008 0 0,0 0
2009 0 0,0 0
2010 2 73,1 1.164
2011 5 69,2 1.106
%e”r:rr:?((;) ) 5,34% 4,98%

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

In der Altersklasse bis 1959 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 1.106,-- €/m> Wohnfli-
che und ist gegeniiber dem Vorjahr um 4,98 % gefallen.
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Tabelle 17: Preisentwicklung fiir Weiterverkaufe und Umwandlungen (Altersklasse 1960

bis 1969)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1960 bis 1969
Jahr Anzahl 2 WCZ::]T;&Che 2 (\Q/lr%r;n\?vafr;] ©
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
2003 13 74,5 1.384
2004 7 71,3 1.306
2005 6 74,7 1.316
2006 3 78,2 1.293
2007 2 73,8 1.243
2008 6 76,4 1.112
2009 7 71,7 1.052
2010 4 74,0 1.033
2011 4 72,1 986
verdnd. z. 2,57% -4,55%
Vorjahr (%) ' '

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

In der Altersklasse von 1960 bis 1969 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 986,-- €/m?
Wohnflache und ist gegeniiber dem Vorjahr um 4,55 % gefallen.

56 Grundstiicksmarktbericht 2012 — Stadt Dinslaken



Tabelle 18: Preisentwicklung fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen (Altersklasse 1970

bis 1979)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1970 bis 1979
Jahr Anzahl 2 WCZ::]T;&Che 2 (\Q/lr%r;n\?vafr;] ©
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
2003 17 71,8 1.203
2004 21 81,6 1.246
2005 24 80,7 1.234
2006 13 78,8 1.180
2007 13 86,6 1.157
2008 11 88,9 1.166
2009 11 94,4 1.089
2010 14 80,3 1.096
2011 13 79,3 1.041
verdnd. z. -1,25% 5,02%
Vorjahr (%) ' '

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen liegt in der Alters-
klasse 1970 bis 1979 bei 1.041.-- €/m? Wohnfldche und ist in dieser Altersklasse um 5,02 %
gegeniiber dem Vorjahr gefallen.
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Tabelle 19: Preisentwicklung fiir Weiterverkaufe und Umwandlungen (Altersklasse 1980
bis 1989)

Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1980 bis 1989
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
2003 12 76,6 1.295
2004 14 74,5 1.293
2005 10 78,1 1.262
2006 11 82,0 1.363
2007 7 76,3 1.351
2008 8 84,1 1.290
2009 7 85,0 1.213
2010 9 78,1 1.250
2011 7 86,3 1.185
\\//Cijzﬂf(‘yzo) 10,50% -5,20%

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

In der Altersklasse von 1980 bis 1989 lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 1.185,-- €/m?
Wohnflache und ist gegeniiber dem Vorjahr um 5,20 % gefallen.
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Tabelle 20: Preisentwicklung fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen (Altersklasse 1990

bis 1999)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 1990 bis 1999
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
2003 33 80,1 1.615
2004 30 83,9 1.573
2005 37 79,6 1.579
2006 25 79,7 1.553
2007 21 78,7 1.546
2008 33 82,9 1.559
2009 26 80,1 1.485
2010 44 79,7 1.494
2011 27 75,4 1.470
\\//;JrZE?(cyzo) -5,40% -1,61%

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen liegt in der Alters-
klasse 1990 bis 1999 bei 1.470.-- €/ m?> Wohnflache und ist in dieser Altersklasse um 1,61 %
gegeniiber dem Vorjahr gefallen.
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Tabelle 21: Preisentwicklung fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen (Altersklasse 2000

bis 2009)
Weiterverkaufe und Umwandlungen
Altersklasse 2000 bis 2009
@ Wohnflache | @& Wohnflache
Jahr Anzahl (m?) (€/m2 W)
2003 2 82,9 1.803
2004 2 84,2 1.805
2005 5 73,8 1.773
2006 2 75,0 1.654
2007 8 79,2 1.762
2008 10 82,5 1.750
2009 13 79,4 1.699
2010 10 79,5 1.696
2011 8 77,1 1.673
Verand. z.
V;j:h? o -3,02% -1,36%

* einschlieBlich Grundstiick, jedoch ohne Garage

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Weiterverkdufe und Umwandlungen liegt in der Alters-
klasse 2000 bis 2009 bei 1.673.-- €/m?> Wohnfliache und ist in dieser Altersklasse um 1,36 %
gegeniiber dem Vorjahr gefallen.

7.1.3 Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise fir Wohnungseigentum

In den nachfolgenden Grafiken sind die Kauffille des Jahres 2011 differenziert nach der Ho-
he der Gesamtkaufpreise fiir Eigentumswohnungen dargestellt.

Grafik 20: Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise bei Eigentumswohnungen (insgesamt)

Grafik 20 Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (Tsd. €)
bei Eigentumswohnungen 2011
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7.2 Wohnungs- und Teilerbbaurechte

Bei einem Wohnungserbbaurecht handelt es sich um eine verkaufte Eigentumswohnung, die
sich auf einem Erbbaugrundstiick befindet. Teilerbbaurechte sind gewerbliche Einheiten
(z.B. Laden, Biiro, Garage u.a.), die sich ebenfalls auf einem Erbbaugrundstiick befinden.
Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Raumen (hierzu
zdhlen z.B. Biiros, Lagenlokale, Lagerraume usw.) zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 8 Kauffille (Vorjahr: 7) iiber Wohnungserbbaurechte mit einem
Geldumsatz von 0,75 Mio. € (Vorjahr: 0,73 Mio. €) registriert.

7.3 Teileigentum

Dieser Teilmarkt hat den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Rédumen (hierzu
zdhlen z.B. Biiros, Lagenlokale, Lagerrdume usw.) zum Inhalt.

Im Berichtsjahr wurden 6 Kauffille (Vorjahr: 7) {iber Teileigentum (ohne Garagen, Stellplit-
ze sowie Tiefgaragenstellplidtze) mit einem Geldumsatz von 2,13 Mio. € (Vorjahr: 0,88
Mio. €) registriert. Kauffalle iiber gewerbliche Einheiten (Ldden, Praxen etc.) sind nur in ge-
ringer Anzahl vorhanden und zu unterschiedlich, um gesicherte Aussagen iiber diesen Teil-
markt machen zu kénnen.

7.4 Durchschnittliche Kaufpreise fur Garagen, Tiefgaragenstellplatze und
Stellplatze

2008 bis 2011 Garagen Tiefgaragenstellplatze Stellplatze
Neubau 9.900,-- € 10.700,-- € 2.825,-- €
Preisspanne von - bis | 8.900,-- € bis 10.900,-- € 8.900,-- € bis 12.500,-- € 2.500,-- € bis 3.150,-- €

Wiederverkaufe 5.750,-- € 9.000,-- € 2.500,-- €
Preisspanne von - bis | 4.000,-- € bis 7.500,-- € 5.000,-- € bis 13.000,-- € 2.000,-- € bis 3.000,-- €
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8.

Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemdf3 § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom zustindigen
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt. Die aktuellen Bodenrichtwerte
wurden zum Stichtag 01.01.2012 ermittelt.

Nach § 11 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss bis zum 15. Februar jeden Jahres Bo-
denrichtwerte fiir baureifes Land, bezogen auf den 01. Januar des laufenden Jahres, zu ermit-
teln. Fiir Grundstiicke eines anderen Entwicklungszustandes konnen Bodenrichtwerte ermit-
telt werden.

Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen und dem zustdndigen Finanzamt mitzuteilen.
Jedermann kann von der Geschiéftsstelle Auskunft iiber die Bodenrichtwerte verlangen.

Die Bodenrichtwerte sollen bis zum 31. Mérz jeden Jahres verdffentlicht werden. Die Art der
Veroffentlichung und der Hinweis auf das Recht, Auskunft iiber die Bodenrichtwerte bei der
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zu erhalten, sind ortsiiblich bekannt zu machen.

Nach § 11 Abs. 5 GAVO NRW sind die Bodenrichtwerte in digitaler Form auf der Grundla-
ge der Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung (zumeist DGK oder Stadt-
plan) zu erfassen und darzustellen. Sie sind nur in Verbindung mit dieser Basiskarte als amt-
liche Bodenrichtwertkarte zu verwenden. Jedermann hat das Recht, Einsicht in diese Boden-
richtwertkarte und Auskunft iiber die Bodenrichtwerte zu verlangen.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken ver6ffentlicht die Bo-
denrichtwerte als analoge Bodenrichtwertkarte auf der Grundlage des Stadtplans im MaBstab
1 : 10.000.
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Die Bodenrichtwertkarte ist zu den Geschéftszeiten in der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses, Hiinxer Strafle 81 in 46537 Dinslaken (Technisches Rathaus) - Zimmer 167 - kos-
tenlos einsehbar und gegen Gebiihr (70,-- Euro) auch als gedruckte Karte erhéltlich.

Neben der Bereitstellung der Bodenrichtwerte des aktuellen und der letzten vier Jahre {iber
BORISplus.NRW bieten die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte auch die histori-
schen Bodenrichtwerte an. Ab dem Jahr 2001 werden die Datensédtze BoRi.xls beim Geoda-
tenzentrum NRW vorgehalten und kénnen dort bestellt werden. Der Preis fiir die Datensétze
BoRi.xls kann beim Geodatenzentrum NRW (Bezirksregierung Koln, Muffendorfer Stralle
19 — 21, 53177 Bonn) erfragt werden.

8.2 Begriffdefinition

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbar-
keit weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grund-
stiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthilt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Gebédude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Bodenrichtwerte gelten fiir unbebaute Grundstiicke, die eine gute bauliche Ausnutzbarkeit
zulassen, wobei bei Durchfiithrung der Bebauung die geringstmdgliche seitliche Abstandfla-
che (Bauwich) i.d.R. von 3 m eingehalten wird.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstédnden — wie Erschliefungszustand, spezielle La-
ge, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt (insbe-
sondere Grundstiicksgrole / -tiefe) — bewirken in der Regel Abweichungen des Verkehrs-
wertes (§ 194 BauGB) vom Bodenrichtwert. Verkehrswerte (Marktwerte) eines Grundstiicks
konnen im Einzelfall nur durch Gutachten ermittelt werden.

Bodenrichtwerte fiir Baulandflichen ohne Kennzeichnung beziehen sich auf ein baureifes
Bodenrichtwertgrundstiick, fiir das ErschlieBungsbeitrége nach § 127 BauGB, Abgaben nach
dem Kommunalabgabegesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) sowie Kos-
tenerstattungsbeitrage fiir Ausgleichsflichen nach § 135a BauGB nicht mehr erhoben wer-
den.

Die Bodenrichtwerte werden grundsitzlich altlastenfrei ausgewiesen.

An den Grenzen ist sachversténdig zu priifen, ob ggf. eine Nachbarrichtwertzone mit den be-
schreibenden Merkmalen des zu bewertenden Objektes besser iibereinstimmt. Insbesondere
in den GeschéftsstraBen muss in den Randbereichen der benachbarte Bodenrichtwert mit be-
riicksichtigt werden. Hier konnen Verkehrswerte fiir Einzelgrundstiicke bereits bei geringfii-
gigen Lageunterschieden stark variieren und in Seitenstralen stark absinken.

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

Bodenrichtwerte sind nur innerhalb des Auswertungsmodells des jeweiligen Gutachteraus-
schusses zu benutzen. Daher sind fiir Umrechnungen von Kaufpreisen auf Bodenrichtwert-
grundstiicke oder von Bodenrichtwertgrundstiicken ausschliellich die Umrechnungstabellen
des jeweiligen Gutachterausschusses zu verwenden.
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Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegeniiber Behorden und
sonstigen Institutionen, insbesondere gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung oder den
Baugenehmigungsbehorden, konnen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie be-
schreibenden Attributen sowie aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen abgeleitet
werden.

8.3 Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung des Richtwertgrundstiicks wird
durch die Anzahl der Vollgeschosse in romischen Ziffern, der Geschossflachenzahl (GFZ)
und die fiir die Bebauung ortsiibliche Grundstiickstiefe (Baulandtiefe) dargestellt.

In Gebieten mit tiberwiegend individuellem Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke) beziehen sich die Bodenrichtwerte auf eine ein- oder zweigeschossige Bauwei-
se. Hier betrédgt die typische Grundstiickstiefe 30 m, 35 m bzw. 40 m. Ergénzende Angaben
werden zur Art der Grundstiicksnutzung (Einzel-/Doppelhéuser, freistehendes Einfamilien-
haus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus) gemacht. Bebaute Flichen im AuBenbereich (§ 35
BauGB) erhalten als ergéinzende Angabe zur Nutzung die Kennzeichnung ASB.

In Gebieten mit liberwiegendem Geschosswohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte
auf die angegebene Geschossflachenzahl und typischen Grundstiickstiefen von ca. 30 m bzw.
ca. 40 m. Grundstiicksteile, die diese Tiefen iiberschreiten und nur als Garten genutzt werden
konnen, werden in der Regel mit 10 bis 20 Prozent des Bodenrichtwertes gehandelt.

Gemédl dem Entwurf zum Bodenrichtwert-Erlass NRW (Runderlass des Innenministeriums
NRW, Entwurfsstand 01.12.2010) ist die Geschossfliche nach den AuBenmalien der Gebau-
de in allen Vollgeschossen zu ermitteln und zu summieren. Die Flichen von Aufenthalts-
rdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen. Die Geschossfldche ausgebauter
oder ausbauféhiger Dachgeschosse ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossfliache des da-
runterliegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossfliche des Kellergeschosses ist,
wenn Aufenthaltsriume vorhanden oder moglich sind, pauschal mit 30 Prozent der Ge-
schossfldache des dariiberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.

Wertunterschiede innerhalb einer Bodenrichtwertzone, die auf Abweichungen von wesentli-
chen wertbeeinflussenden Merkmalen beruhen, sind mittels Umrechnungskoeffizienten zu
beschreiben. Mehr- oder Minderausnutzungen konnen mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-
zienten unter Verwendung der entsprechenden Umrechnungstabellen (Tiefenumrechnungs-
tabelle, Umrechnungstabellen fiir abweichende Geschossflachenzahl (GFZ) fiir den indivi-
duellen Wohnungsbau und fiir den Geschosswohnungsbau) beriicksichtigt werden.

8.4 Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Industrieflachen

Bei den Bodenrichtwerten fiir Gewerbe- und Industrieflichen ist zusétzlich zum Entwick-
lungszustand und der Art der Nutzung die GrundstiicksgroBBe oder die Grundflichenzahl
[GRZ] als MaB der baulichen Nutzung angegeben.

8.5 Bodenrichtwerte fur Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland wurden
nicht ermittelt.
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8.6 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

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

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) sind
aus Grundstiickskaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens.
Sie beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflichen in
freier Feldlage, die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse aufweisen. Es
werden ortsiibliche Bodenverhiltnisse und Bodengiite des jeweils betroffenen Raumes unter-
stellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbeeinflussen-
den Eigenschaften — wie Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnéhe, Grund-
stiickszuschnitt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Die
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind mit LW gekennzeichnet. Eine weitere Differenzie-
rung nach Ackerland, ackerfahiges Griinland und Dauergriinland erfolgte nicht.

8.7 Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Waldfldchen) enthélt den
Wertanteil des Waldbodens einschlielich Aufwuchs (mA). Der Preis des Aufwuchs ist da-
bei differenziert zu betrachten, da dieser abhingig von Holzart, Alter, Pflegezustand, Besto-
ckungsgrad etc. ist. Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftlich genutzte Flaichen und Wald ist
mit F gekennzeichnet.

8.8 Sonderfalle

Fiir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschiften regelméBig ungewdhnlichen oder personlichen Verhédltnissen
unterliegen, kdnnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden.

Fiir groBere Areale (z.B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflichen, Wohnbaufldchen an der
Fliehburg, Krankenhduser, Zechengelande, Halden, Bahnfldchen) wurden als eigene Zonen
ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzuneh-
men. Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- und lokale Gemeinbedarfsflichen) wurden in
benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art und Nutzung einbezogen; der dort angegebe-
ne Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

8.9 Erlauterungen der Eintragungen

Die Bodenrichtwerte und die zugrundegelegten Eigenschaften sind in der Bodenrichtwert-
karte wie folgt angegeben:

Punkt:

Gebietstypisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone, fiir welches die nebenste-
henden Attribute gelten.

Zahl iiber dem Bruchstrich:
Bodenrichtwert in €/m? Grundstiicksflache fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke

Die farbliche Darstellung der Bodenrichtwerte entsprechend der Nutzung:

schwarz: fiir Ein- / Zweifamilienhaus-, Gewerbe- / Industriegrundstiicke
rot: fiir den Geschosswohnungsbau, Mischgebiets- und Kerngebietsnutzung
hell griin: fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
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oliv griin:

fur bebaute Flachen im Auflenbereich

Zahl links:
Lageschliissel (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

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflachen

GE = Gewerbegebiet

GI = Industriegebiet

LW = landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Griinland)

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

F = forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke 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 romischen Ziffern:

I = eingeschossig

II = zweigeschossig
= dreigeschossig
V= viergeschossig

MaB der baulichen Nutzung:
Grundfliachenzahl -GRZ-

Die Grundflichenzahl [GRZ] des Richtwertgrundstiicks gibt die Grofe der Grundflachen der
baulichen Anlagen innerhalb eines Bereiches an. Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundfliache je Quadratmeter Grundstiicksfliche zuldssig sind.

Geschossflachenzahl -GFZ-

Die Geschossflichenzahl (GFZ) des Richtwertgrundstiicks gibt die tatséchlich realisierte
Ausnutzung dieses Grundstiicks an. Die GFZ des zu bewertenden Grundstiicks gibt an, wel-
che Bebauung nach den tatséchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten reali-
siert wurde.

Grundstiicksfldche:
Die angegeben Zahl beschreibt die durchschnittliche Grundstiicksgrofe in m?.

66 Grundstiicksmarktbericht 2012 — Stadt Dinslaken



Ergidnzende Nutzung unter dem Bruchstrich:

ASB =
ED =
EH =
DH =
RH =

AuBlenbereich
Einzel-/Doppelhduser

freist. Ein-/Zweifamilienhaus
Doppelhaushilfte
Reihenhaus

mit BV = Im Bodenrichtwert sind die Verpflichtungen aus einem Bergschadensvertrag ent-

halten (sogen. "Bergschadensverzicht”)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken ermittelte zum

01.01.2012:
108 | Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen, davon
61 fiir den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
47 fiir den Geschosswohnungsbau
11 | Bodenrichtwerte fiir Kerngebietsflachen
7 | Bodenrichtwerte fiir Mischgebietsflachen
11 | Bodenrichtwerte fiir Gewerbe- / Industrieflichen
4 | Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen
1 | Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen
10 | Bodenrichtwerte fiir bebaute Fldchen im AuB3enbereich
3 | Bodenrichtwerte fiir Sonderflachen

Die einzelnen Bodenrichtwertzonen sind in der Bodenrichtwertliste 2012 aufgelistet darge-
stellt. Unter der Internetadresse www.gars.nrw.de/ga-dinslaken kann die Bodenrichtwert-
liste kostenlos eingesehen und herunterladen werden.

Nachfolgend ist ein Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Dinslaken abge-

druckt.
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Grafik 21: Musterauszug aus der Bodenrichtwertkarte 2011/2012
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8.10 Ubersicht liber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBen die Gutachterausschiisse als Ubersicht
iiber das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (§ 13 GAVO NRW). Diese werden von
den Bezirksregierungen in einer Ubersicht zusammengestellt und ortsiiblich verdffentlicht.

Die nachfolgend angegebenen Werte beziehen sich bis auf erschlieBungsbeitragspflichtige
(mit *) bzw. —beitragsfreie (ohne *) Grundstiicke.

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

Tabelle 22: Ubersicht der gebietstypischen Bodenrichtwerte von 2006 bis 2012

Gebietstypische Bodenrichtwerte in €/m?
fur erschlieBungsbeitragspflichtige (mit *) bzw.
-beitragsfreie Grundstiicke (ohne *)
Jahrgang Lage A B C
gut 230 * 225 92 *
Stand 01.01.2006 mittel 195 * 65 *
magig 160 *
gut 245 300 100
Stand 01.01.2007 mittel 210 225 80
mafig 175
gut 245 300 100
Stand 01.01.2008 mittel 210 225 80
mafig 175
gut 245 300 100
Stand 01.01.2009 mittel 210 225 80
mafig 175
gut 245 300 100
Stand 01.01.2010 mittel 210 225 80
maniig 175
gut 245 300 100
Stand 01.01.2011 mittel 225 230 85
mafig 185 175 45
gut 245 300 100
Stand 01.01.2012 mittel 225 230 85
manRig 185 175 45

A= Wohnbauflachen fir Eigentumsmalinahmen
B= Wohnbauflachen fir Geschosswohnungsbau

C= gewerbliche Bauflachen
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8.11 Préasentation im Internet — BORISplus.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte,
s Bodenwertiibersichten und Grundstiicksmarktberichte der Gutachter-
%@’ Plus  ausschiisse sowie eine Allgemeine Preisauskunft zu Héusern und Ei-
gentumswohnungen vom Oberen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Be-
zirksregierung Koln, Abteilung 7 GEObasis.nrw an zentraler Stelle in
BORISplus. NRW zur Nutzung iiber das Internet flichendeckend ver-
Offentlicht. Unter der Adresse

www.boris.nrw.de

konnen Bodenrichtwerte, Bodenwertiibersichten und die allgemeinen Informationen der
Grundstiicksmarktberichte kostenlos eingesehen werden. Zusétzlich konnen registrierte
Kunden einen aufbereiteten Ausdruck des Bodenrichtwertes abrufen sowie die Grund-
stiicksmarktberichte einschlieBlich der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einsehen
und herunterladen; hierfiir werden Kosten erhoben. Die Allgemeine Preisauskunft im BO-
RISplus.NRW erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank anhand
einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus zu ausgewihlten Ge-
baudetypen (Reihenhduser, Doppelhaushélften, freistehende Einfamilienhduser) und Eigen-
tumswohnungen. Analog zu den Bodenrichtwerten ist die Grundinformation kostenfrei. Ge-
gen Gebilihr werden eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffille darge-
stellt und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines Pdf-Dokumentes
ausgedruckt.

Die Bodenrichtwerte liegen auch georeferenziert in digitaler Form vor. Diese Daten werden
zu Beginn eines jeden Jahres aktualisiert. Interessierte Nutzer konnen an dem Datensatz
BoRi.xls ein Lizenzrecht erwerben und die Daten flir eigene gewerbliche Zwecke nutzen.

8.12 Darstellung der Bodenrichtwerte in BORISplus.NRW

Darstellung der Bodenrichtwerte in BOR’Spmx{

2
Bodenrichbwerte fiir weitere  E———— L““‘_Td W T lh_ .: ;(a.rt
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Bodenrichtwerte — Details

BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-Details
Das Drucken der Bodenrichtwerte ist kostenpflichtig und
erfordert eine Registrierung!

= Ausdruck Bodenrichtwert erzeugen
drtliche Fachinformationen anzeigen
Lage und Wert
Gemeinde Dinslaken
Gemarkungsname Dinslaken
Ortsteil Hagenviertel
Bodenrichtwertnummer 127
Bodenrichtwert 220 €/m2
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2011
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand ebfrei nach BauGB und KAG
MNutzungsart W
Ergdnzende Mutzung Doppelhaushalfte
Geschosszahl I-11
Geschossflachenzahl 0,5
Tiefe 35m
GFZ Berechnungsvaorschrift sonstige

Darstellung des Bodenrichtwertes
Beispiel:
Bodenrichtwert in €/m? 220 zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag: 01.01. des Jahres

Die Bodenrichtwerte zum Wertermittlungsstichtag 01.01. des Jahres gelten fiir Grundstiicke,
fiir die die ErschlieBungskosten gem. §§ 127 ff BauGB und § 8 Kommunalgesetz entrichtet
sind.

Die Bodenrichtwerte sind als zonale Bodenrichtwerte gebildet. Die rdumliche Abgrenzung
erfolgt durch entsprechende Darstellung von Begrenzungslinien.

Eigenschaften des Richtwertgrundsttickes

Die wertrelevanten Merkmale, wie ErschlieBungszustand (ebfrei = ErschlieBungskostenfrei
nach BauGB und KAG), Art der baulichen Nutzung (W = Wohnbaufliache), ergénzende Nut-
zung (Doppelhaushiélfte), Zahl der Vollgeschosse (I — II), MaB} der baulichen Nutzung (Ge-
schossflachenzahl = 0,5) und Grundstiickstiefe (35 m), werden zusammen mit dem Boden-
richtwert angegeben.
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9. Erforderliche Daten

GemalR § 12 GAVO NRW i. V. m. § 9 ff. ImmoWertV sind Bodenrichtwerte (§ 10 Immo-
WertV) und sonstige fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten insbesondere aus der Kauf-
preissammlung (§ 193 Absatz 5 Satz 1 BauGB) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter Kaufpreise unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zu ermit-
teln. Zu den sonstigen erforderlichen Daten gehoren insbesondere Indexreihen (§ 11 Immo-
WertV), Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV), Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke (§ 13 ImmoWertV) sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssét-
ze (§ 14 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss hat die sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten - wie
nachfolgend beschrieben - in seiner Sitzung am 14. Februar 2012 durch Beschluss festgelegt.

Hinweis: Das Kapitel 9 gehdrt zum kostenpflichtigen Teil des Grundsticksmarktberichtes.
Dieser kann im Internet unter www.borisplus.nrw.de von registrierten Nutzern
kostenpflichtig heruntergeladen werden oder direkt als Druck bei der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses flr Grundsttickswerte in der Stadt Dinslaken
(Tel. 02064/66-443 oder 600) bezogen werden.
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10. Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

10.1 Statistische Daten der Stadt Dinslaken
Geographische Daten

GEOGRAPHISCHE ANGABEN

Flache 47,67 km2

Geographische Lage 51°33'N/6°44" E

Nord-Siid Ausdehnung 8,5 km

Ost-West Ausdehnung 12,4 km

Hochster Punkt 113,0 m tber NN (Bergehalde Lohberg)
Niedrigster Punkt 20,5 m Uber NN (Am Stapp)

73 Grundstiicksmarktbericht 2012 — Stadt Dinslaken




Bevolkerung

BEVOLKERUNG* 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Gesamtbevolkerung 72.721 72.347 72.042 71.922 71.711 71.486
davon weiblich 37.334 37.109 36.957 36.918 36.849 36.765
davon méannlich 35.387 35.238 35.085 35.004 34.862 34.721
Altersgruppe*

0 - 5 Jahre 3.524 3.171 3.135 3.098 3.092 3.073

6 - 15 Jahre 7.222 6.901 6.654 6.411 6.278 6.159

16 - 18 Jahre 2.739 2.694 2.631 2.496 2.306 2.185
19 - 24 Jahre 4.813 4.951 4.982 5.149 5.238 5.166

25 - 64 Jahre 40.746 40.528 40.282 40.106 40.072 40.147
65 Jahre und élter 13.947 14.102 11.358 14.662 14.725 14.756
Auslander*

Gesamtzahl 5.507 5.458 5.357 5.309 5.360 5.397

davon weiblich 2.715 2.686 2.651 2.685 2.662 2.696

davon méannlich 2.792 2.772 2.706 2.624 2.698 2.701

Religion*

Evangelisch 24.724 24.324 23.970 23.874 23.609 23.280
Katholisch 25.616 25.404 25.091 24.904 24.629 24.379
Sonstige 22.381 22.619 22.981 23.144 23.473 23.827
* Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz in Dinslaken (Quelle KRZN, Stand 31.12.)

10.2 Wirtschaftsdaten

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird wesentlich von Angebot und Nachfrage bestimmt,
wobei die Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, der Hypothekenzinsen sowie gesetzliche
Rahmenbedingungen und das 6rtliche Mietniveau Einfluss nehmen.

Gute Steuerabschreibungsmdglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven
und Inflationsraten steigern die Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit héhere
Preise, wihrend z.B. niedrige Mieten, hohe Baupreise und riickldufige Konjunktur den Im-
mobilienmarkt negativ beeinflussen.

Die Grafiken 30 und 31 zeigen die Entwicklung einiger ausgewahlter wirtschaftlicher Rah-
mendaten.

Sie zeigen die Entwicklungen der Verbraucherpreise und der Baupreise (fiir den Neubau von
Wohngebiuden, insgesamt) im langjéhrigen Vergleich seit 1991.
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Grafik 30: Entwicklung der Verbraucherpreise 1991 bis 2011

Basis 2005 = 100

Entwicklung der Verbraucherpreise 1991 bis 2011
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Grafik 31: Preisindex fiir Neubau von Wohngebauden von 1991 bis 2011

Basis 2000 = 100

Preisindex fiir Neubau von Wohngebduden 1991 bis 2011
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Preisindex fur Wohngebaude in Nordrhein-Westfalen
EinschlieBlich Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) 1965 bis zur Gegenwart

Nachfolgend werden die vom Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-
Westfalen (LDS NRW) in Diisseldorf verdffentlichen Preisindizes fiir Wohngebédude (Bau-

leistungen am Bauwerk) wiedergegeben (Basisjahr 2000 = 100)

Basis 2000 = 100

Jahr _ Monat Jahres-

Februar Mai August November | durchschnitt
1965 23,1 23,7 23,7 23,7 23,6
1966 23,9 24,3 24,4 24,3 24,2
1967 23,9 23,7 23,5 23,4 23,6
1968 24,3 24,4 24,6 24,8 24,5
1969 24.8 25,6 26,1 27,1 25,9
1970 29,0 30,3 30,7 31,2 30,3
1971 32,0 33,5 33,6 33,9 33,3
1972 34,7 35,8 35,9 36,3 35,7
1973 37,0 38,7 38,9 38,9 38,4
1974 39,9 41,8 42,1 42,1 41,5
1975 42,2 42,9 42,9 42,9 42,7
1976 43,0 44 4 447 45,0 44,3
1977 45,2 46,6 46,8 47,0 46,4
1978 48,0 48,7 49,6 49,8 49,0
1979 50,4 52,7 54,0 54,4 52,9
1980 56,0 58,7 59,2 59,7 58,4
1981 60,3 62,1 62,5 62,8 61,9
1982 63,3 63,9 64,2 63,9 63,8
1983 64,0 64,9 65,8 65,9 65,2
1984 66,2 67,0 67,0 66,9 66,8
1985 66,9 66,8 67,1 67,1 67,0
1986 67,0 67,5 67,7 67,9 67,5
1987 68,1 68,6 68,9 69,0 68,7
1988 69,3 70,0 70,4 70,7 70,1
1989 71,3 72,2 72,9 73,2 72,4
1990 74,6 76,2 77,2 77,7 76,4
1991 78,9 81,4 82,2 82,9 81,4
1992 84,4 86,0 87,0 87,4 86,2
1993 89,1 90,7 91,2 91,2 90,6
1994 91,8 92,9 93,6 93,9 93,1
1995 94,7 96,1 96,3 96,3 95,9
1996 96,2 96,6 96,6 96,5 96,5
1997 96,6 96,8 97,1 97,0 96,9
1998 97,0 98,1 98,3 98,4 98,0
1999 98,4 98,6 98,8 99,1 98,7
2000 99,6 99,9 100,2 100,3 100
2001 100,4 100,5 100,4 100,1 100,4
2002 100,3 100,3 100,3 100,0 100,2
2003 100,1 100,2 100,1 100,2 100,2
2004 100,5 101,4 101,7 101,9 101,4
2005 102,1 102,1 102,1 102,4 102,2
2006 102,7 103,2 104,7 105,3 104,0
2007 109,8 110,7 111,1 111,7 110,8
2008 1124 113,4 114,3 114,5 113,7
2009 114,3 114,0 114,1 114,14 114,2
2010 114,8 115,7 116,1 116,5 115,8
2011 117,7 118,6 119,1 119,3 118,7
2012
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10.3 Mietspiegel 2012/2013 fur die Stadt Dinslaken

Der Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum fiir die Stadt Dinslaken (Stand: 1. Ja-
nuar 2012) wurde erstellt von dem Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverband Dinsla-
ken e. V. und dem Mieterverein Dinslaken e. V. in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
Dinslaken.

Er kann auf der Homepage der Stadt Dinslaken unter der Adresse http://www.dinslaken.de
eingesehen werden.

Mietspiegel

fOr die Stadt Dinslaken

* * *

Stamd: L Januar 20012

Diesar Mistspiegel wurde erstellt von dem Haus-, Wohnungs und Grundeigenti-
merverkand Dinslaken &. V. und dam Mistervarein Dinslaken a. V. in Zusammeanar-
bait mit der Stadtverwaltung Dinslaken und kann gem&l § 558c BGHE in der zur
Zeit geltenden Fassung als Ubersicht ilber dis dblichen Entgelte in der Stadt Dins-
laken bei der Misigestaltung fir nicht preisgebundanen Wehnraum dignsn.

Dieser Mietspiegel ist gltig bis zum 31.12.2013
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11.

Sonstige Angaben

11.1 Auszug aus der Gebihrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen
(Vermessungs- und Wertermittlungsgebihrenordnung - VermWertGebO
NRW -)

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn u.a. die Eigentlimer, ihnen
gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsbe-
rechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, es beantragen (§
193 Abs. 1 BauGB).

Der Gutachterausschuss ermittelt in diesen Féllen den Verkehrswert. Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen wire (§ 194 BauGB).

Fiir die Erstattung von Gutachten werden Gebiihren nach der Gebiihrenordnung fiir das amt-
liche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-
Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihrenordnung - VermWertGebO NRW -)
vom 05.07.2010 (GV NRW S. 7134), erhoben. Die Gebiihren richten sich nach der Tarifstel-
le 7 des zugehorigen Gebiihrentarifs (VermWertGebT).
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Auszug aus dem Gebihrentarif (VermWertGebT) vom 05.07.2010

Tarifstelle Gegenstand Gebuhr Euro
7 Amtliche Grundstiickswertermittiung
Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW beschrie-
benen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen - mit Aus-
nahme der Sachverstandigenleistungen nach dem Justizvergitungs- und
-entschadigungsgesetz (JVEG) - abzurechnen.
7.1 Gutachten
a) Gutachten tber
* den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken,
* den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken
e die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und anderer
Vermégensvor- und —nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1
EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NRW)
¢ die Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB
100 v. H.

der Gebiihr nach Tarifstelle 7.1.1

b} Gutachten lGiber
¢ Miet- und Pachtwerte (§ 5 Abs. 5 GAVO NRW)

* Guiachien Gber den oristibiichen Pachizins im erwerbsmaiigen Obsi- und

Gemiseanbau gemaB § 5 Abs. 2 BKleingG

1.500,-- bis 3.000,--

c) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses

150 v. H.

der Gebiihren nach den Buchstaben a bzw. b

Die Gebtihren flir Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind
separat fur jeden Stichtag zu ermitteln.

7.1.1  Grundgebiihr

Die Grundgebiihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittel-
ten Wert des begutachteten Objekts zu ermitteln.

a) Wert bis 1 Mio. Euro 0,2 v. H. vom Wert
zuziglich 1.000 Euro

b) Woert iber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro 0,1 v. H. vom Wert
zuzuglich 2.000,--

c) Wert tiber 10 Mio. bis 100 Mio. Euro 0,05 v. H. vom Wert
zuzuglich 7.000,--

d) Wert tiber 100 Mio. Euro 0,01 v. H. vom Wert

zuziglich 47.000,--

Erganzende Regelung zu Tarifstelle 7.1.1:

Mit der Gebiihr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubig-
ten Mehrausfertigungen sowie die Mehrausfertigung flir den vom Antragsteller
abweichenden Eigentlimer gemal § 193 Abs. 4 BauGB abgegolten.
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Tarifstelle Gegenstand Gebuihr Euro

71.2  Zuschlédge
Zuschlage wegen erhéhten Aufwands,
a) insgesamt bis 400,--,

wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Re-
cherchen erforderlich sind.

b) insgesamt bis 800,--,

wenn besondere wertrelevante &ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Ge-
gebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbau-
recht) zu bericksichtigen sind.

¢c) insgesamt bis 1.200,--,

wenn Baumangel oder —schaden, Instandhaltungsriickstédnde oder Abbruch-
kosten aufwandig zu ermitteln und wertmaBig zu bertcksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1.600,--,
far sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften.
Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.3  Abschlage
Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde zu
legen sind. bis 500,--

b) je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten
nach § 154 Abs. 2 BauGB ochne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte
nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB. bis 500,--

¢) bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach §154 Abs. 2 BauGB un-

ter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5
BauGB. 50v. H.
der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1

Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.4 Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes
Gutachten von diesem aktualisiert oder erganzt und kénnen bereits erbrachte Leis-
fungen verwendet werden, so sind diese bei der Gebihrenfestsetzung angemes-
sen zu berlcksichtigen.

Die GebtihrenerméaBigung ist zu begriinden.

Zu den Gebuhren fir Verkehrswertgutachten wird zuséatzlich die gesetzliche Um-
satzsteuer (z. Zi. 19 %) erhoben.
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7.2 Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB

a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag 1.500,--
zuzlglich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro

b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhaltnisse
je Bodenrichtwert und Anpassung 100.,--
7.3 Daten der Grundstiickswertermittiung

7.3.1  Analoge Standardausgaben

Die Tarifstellen 7.3.1.1 Buchstabe ¢, 7.3.1.2 Buchstabe e sowie 7.3.1.3 Buchstahe
¢ sind ausschlieRlich fur den direkten Zugriff des Nutzers iber Dienste vorgesehen;
entsprechende Antrége an die Geschéaftsstellen sind als Auskinfte nach Tarifstelle
1.2 abzurechnen.

7.3.1.1 Bodenrichtwerte

a) Je standardisierten Auszug im DIN A4-Format 8,--
b) Als grafische Ubersicht je Gemeinde 50,-- bis 250 --
¢) Bodenwertiibersicht gebuhrenfrei

Ergénzende Regelung zu Tarifstelle 7.3.1.1:

Uber die Standardausgabe aus dem Informationssystem gemaR § 23 Abs. 6
GAVO NRW hinausgehende Auskinfte zu Bodenrichtwerten gemaR Buchstabe a
sind nach Tarifstelle 1.2 abzurechnen.

7.3.1.2 Kaufpreissammlung
a) Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW

« einschlieRlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise 120,--

+ je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis 8,

b) Allgemeine Preisauskunft 8,--

c) Allgemeine Preisauskunft mit anonymisierter Kaufpreisliste 28.--
d) Je standardisierten Auszug zum Immobilienrichtwert, mit schriftlicher

Erlduterung 28,--

e) Immobilienpreisiibersicht gebihrenfrei

7.3.1.3 Grundstiicksmarktbericht

a) des Oberen Gutachterausschusses 60,--
b) der Gutachterausschiisse 52,--
¢) Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht mit allgemeinen Informationen geblhrenfrei
d) weitere Auszlige aus dem Grundstlcksmarktbericht, jeweils 12,--

7.3.1.4 Sonstige Auswertungen

a) Mietwertlbersichten 15,-- bis 50,--
b) Sonstige Auswertungen der Gutachterausschiisse oder des Oberen

Gutachterausschusses, soweit diese nicht nach anderen Tarifstellen

abzurechnen sind 30.-- bis 5.000,--

7.3.2 Digitale Daten

a) Je Bodenrichtwertdatensatz 4
unter Anwendung der Mengenrabatte nach Tarifstelle 1.7.2
b) Je Immobilienrichtwertdatensatz 10,--

unter Anwendung der Mengenrabatte nach Tarifstelle 1.7.2

Die Bodenrichtwertkarte und der Grundstiicksmarktbericht sind auch im Internet abrufbar.

Unter der Adresse www.gars.nrw.de/ga-dinslaken bzw. www.borisplus.nrw.de stehen Ih-
nen die Informationen zur Verfligung.
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11.2 Mitglieder des Gutachterausschusses (Stand 01.01.2012)

Vorsitzender Dipl.-Ing. Reinhold Beith seit 2010

Stellv. Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter Dipl.-Ing. Norbert Witte seit 1990
ehrenamtliche Gutachter Dipl.-Ing. Gerrit Berger seit 1985
Dipl.-Ing. Franz-Josef Guldenberg seit 1994
Dipl.-Ing. Gert Huesmann seit 1997
Immobilien-Kauffrau Birgit Honer seit 2001

Obuv Sachversténdiger Herbert Fahnenbruck |seit 2004

Dipl.-Ing. Dirk Bruhn seit 2007
Finanzverwaltung * Steueroberamtsrat Rudiger Kerlin seit 2008
Steueramtmann Gerd Thunke (Stellv.) seit 1993
Geschaftsfuhrer des Dipl.-Ing. Reinhold Beith seit 1992

Gutachterausschusses

* GemiB § 16 Abs. 2 GAVO NRW nur bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten nach § 11
Abs. 1 GAVO NRW und bei der Erstellung der Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte zu
beteiligen.
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Von links: Herr Herbert Fahnenbruck, Herr Gerd Thunke, Herr Norbert Witte,
Frau Birgit Honer, Herr Gert Huesmann, Herr Gerrit Berger, Herr Reinhold

Beith, Herr Dirk Bruhn, Herr Franz-Josef Gildenberg, (nicht abgebildet: Herr
Rudiger Kerlin)
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11.3 Anschriften des Oberen Gutachterausschusses und der benachbarten
Gutachterausschiisse

. Postfachadresse/
Bezeichnung Hausadresse Telefon

Postfach 30 08 65
Der Obere Gutachterausschuss 40408 Dusseldorf
fir Grundstliickswerte im 0211/ 475-2640
Land Nordrhein-Westfalen Cecilienallee 2

40474 Dusseldorf

Postfach 10 15 54

Der Gutachterausschuss 46215 Bottrop
fur Grundstlckswerte 02041 / 70-4853
in der Stadt Bottrop Am Eickholtshof 24

46236 Bottrop

Der Gutachterausschuss 47049 Duisburg
fur Grundstuckswerte 0203 / 283-3435
in der Stadt Duisburg Erftstralle 7

47051 Duisburg

Der Gutachterausschuss 47439 Moers
fur Grundstiickswerte 02841 / 201-497
in der Stadt Moers Rathausplatz 1

47441 Moers

Der Gutachterausschuss 46042 Oberhausen
fir Grundstiickswerte 0208 / 825-2594
in der Stadt Oberhausen Bahnhofstraf3e 66

46145 Oberhausen
Postfach 10 11 60

Der Gutachterausschuss 46471 Wesel
fir Grundstlickswerte 0281/ 207-2248
im Kreis Wesel Reeser Landstraf3e 31

46483 Wesel

Postfach 10 07 60
Der Gutachterausschuss 46467 Wesel
fir Grundstiickswerte 0281/ 203-2633
in der Stadt Wesel Klever-Tor-Platz 1

46483 Wesel
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

in der Stadt Dinslaken

Dinslaken, im Februar 2012

gez. Beith

Vorsitzender

85 Grundstiicksmarktbericht 2012 — Stadt Dinslaken



