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1. DER GUTACHTERAUSSCHUSS IN DER STADT DORTMUND

Die Gutachterausschusse sind als Einrichtungen des Landes unabhangige, nicht an Wei-
sungen gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind von der
Bezirksregierung fir jeweils funf Jahre bestellt und ehrenamtlich tatig. Sie verfligen Uber
Sachkunde sowie Kenntnisse des ortlichen Grundstiicksmarktes und kommen in Dortmund
u. a. aus den Berufssparten Architektur, Bau-, Liegenschafts- und Vermessungswesen, Wis-
senschaft, Landwirtschaft und dem Bereich der bei der IHK 6ffentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen.

Die Gutachterausschiisse bedienen sich zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkei-
ten einer Geschéaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskérperschaft eingerichtet ist, fir de-
ren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehort die Flihrung einer Kaufpreissammlung
nach § 195 BauGB. Grundlage dieser Sammlung sind die dem Gutachterausschuss von den
beurkundenden Notaren gesetzlich verpflichtend zu Ubersendenden Vertrdge zu Grund-
stlickslibertragungen.

Der Gutachterausschuss informiert Uber Umsatz- und Preisentwicklung in den verschiede-
nen Teilmarkten durch seine jahrlichen Verdéffentlichungen der Bodenrichtwerte sowie durch
die Grundstlicksmarktberichte und tragt so zur Transparenz des Grundstlicksmarktes bei. Zu
den Aufgaben des Gutachterausschusses gehdért auch die Ermittlung der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (u. a. Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
satze) auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage. Der Gutachterausschuss erstattet
zu dem Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert - § 194 BauGB) unbebauter und be-
bauter Grundstlicke sowie Rechte Dritter an Grundstticken (§ 193 BauGB).
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2. IMMOBILIENMARKT 2018

Im Berichtsjahr 2018 liegt der Geldumsatz, u.a. dem 4 % Rickgang an Grundsticks-
transaktionen geschuldet, mit rd. 1,35 Milliarden € leicht unter dem des Vorjahres, gleichwohl
handelt es sich um den zweithdchsten Umsatz der letzten 5 Jahre.

Der Geldumsatz fur unbebaute baulich nutzbare Grundstucke liegt ebenfalls leicht unter dem
des Vorjahres. Die Anzahl der dem Geldumsatz zu Grunde liegenden, abgeschlossenen
Kaufvertrage ist hingegen gleich geblieben.

Der Bodenpreisindex, als Kennzahl fir eine durchschnittliche Entwicklung im gesamten
Dortmunder Stadtgebiet, liegt fir den individuellen Wohnungsbau bei rd. + 8 % und fir den
Geschosswohnungsbau bei rd. + 14 %.

Bei den bebauten Grundstiicken (ohne Wohnungs- und Teileigentum) ist die Anzahl der ab-
geschlossenen Vertrage und der damit verbundene Geldumsatz leicht ricklaufig. Lediglich
bei Ein- und Zweifamilienhausern ist sowohl bei der Anzahl der Grundstiickstransaktionen
als auch beim Geldumsatz ein Anstieg festzustellen. Die Neubaupreise fir Reihenend- und
Doppelhaushélften liegen bei rd. 3.000 €/m? Wohnflache. Wird die Entwicklung der Immobili-
enrichtwerte als Synonym flr die Entwicklung der Bestandsimmobilien betrachtet, |asst sich
eine durchweg positive Entwicklung zwischen rd. 6 % und rd. 12 % feststellen.

Im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum ist die Anzahl der getatigten Transaktionen wie
auch der Geldumsatz zum Teil leicht zurlickgegangen. Fir eine neu errichtete Eigentums-
wohnung sind letztjahrig rd. 2.600 €/m? Wohnflache gezahlt worden. Bei Wohnungseigentum
im Bestand ist analog zur Immobilienrichtwertentwicklung ein durchschnittlicher Anstieg von
rd. 20 % zu erkennen.

Mehr als 75 % der Kaufer von Immobilien in Dortmund wohnten auch vor dem Kauf bereits in
Dortmund. Die Zugezogenen kommen im Wesentlichen aus den angrenzenden Stadten wie
Bochum, Linen und Schwerte.

Ubersicht der Herkunft der Immobilienkaufer
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grundstiicke Grundstiicke eigentum
= Dortmund 75,16 82,49 74,01
® Nachbarstadte 7,64 6,77 9,22
sonstige aus NRW 9,87 7,31 10,54
Ubriges Bundesgebiet 7,32 3,43 6,22

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund Seite 4 von 12



Grundstticksmarktbericht 2019 Dortmund

Kurzfassung

2.1 Unbebaute Grundstiicke: Anzahl, Umsatz, Entwicklung

Der Geldumsatz fir unbebaute baulich nutzbare Grundstiicke lag im Berichtsjahr 2018 mit
rd. 96 Millionen € etwa 3 Millionen unter dem des Vorjahres. Die Anzahl der dem Geldum-
satz zu Grunde liegenden, abgeschlossenen Kaufvertrage ist hingegen gleichgeblieben. Auf-
fallig ist ein Ruckgang im Teilmarkt des Geschosswohnungsbaus. Gleichwohl steht dem
Rickgang an Kauffallen in diesem Teilmarkt eine Umsatzsteigerung von rd. 40% entgegen.

Jahr

2018 — 309
96,4
2017 F 309

5 - Jahresuberblick unbebaute,
baulich nutzbare Grundstiicke
Geldumsatz und Anzahl gesamt

99,7

2016 — 335
105,0
2015 — 322

71,5
2014 94‘4— 393
0 100 200 300 400 500
® Anzahl der Vertrage
= Umsatz in Mio. €
Differenziert nach Grundstuicksart ergibt sich der Umsatz wie folgt:
Art der Nutzung Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl [ha] [Mio. €]
Jahr 2017 2018 2017 2018 2017 2018
individueller Wohnungsbau 201 222 12,6 14,4 30,6 32,9
Geschosswohnungsbau 71 47 10,8 9,4 24,6 34,9
Wohn- und Geschaftsnutzung 5 8 1,9 2,1 8,1 6,7
Einzelhandelsbebauung 4 2 2,2 2,3 4.1 2,1
Gewerbe und Industrie 28 30 47,7 16,3 32,3 19,8
Summe 309 309 75,2 44,5 99,7 96,4
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Die meisten Verkaufe unbebauter Grundstlicke fanden in den Baugebieten Brechtener Heide
und Erdbeerfeld statt. Die Bodenrichtwerte, abgeleitet aus Verauflierungen unbebauter
Grundstiicke, weisen insgesamt ein deutlich steigendes Niveau auf. So betragt die Boden-
preissteigerung, als Kennzahl fir eine durchschnittliche Entwicklung im gesamten Dortmun-
der Stadtgebiet, fur den individuellen Wohnungsbau rd. + 8 % und fur den Geschosswoh-
nungsbau rd. + 14 %. Das hdchste Bodenrichtwertniveau ist in Kirchhdrde/Llcklemberg, in
der Gartenstadt und am PHOENIX See zu finden. Hier betréagt der Bodenrichtwert fur ein
unbebautes Ein- und Zweifamilienhausgrundsttick 530 bzw. 560 €/m?2.

Ein ahnlich positiver Trend ist flr unbebaute gewerbliche Grundstiicke zu erkennen. Hier
ergibt sich eine Steigerung der Bodenrichtwerte um 5 €/m?, und somit um ca. 10 %.

Ein zum Teil deutlicher Preisanstieg ist bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen zu erken-
nen. So stiegen die Bodenrichtwert flr landwirtschaftliche Fldchen um 1,5 €/m? auf bis zu 6,5
€/m?, dies entspricht einer Steigerung von 30%. Der Bodenrichtwert flr forstwirtschaftlicher
Flachen erhéht sich von 2,30 €/m? auf 2,50 €/m>.

2.2 Bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum: Anzahl und Umsatz

Die Anzahl der Kauffélle ist fur das Berichtsjahr 2018 bei bebauten Grundstiicken gegentber
2017 leicht zurlickgegangen, einhergehend mit einem Umsatzrickgang von rd. 10 %. Der
Umsatzriickgang ist ausschlielich auf den Teilmarkt der gewerblich genutzten Grundstlicke
(Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser) zurlickzuflhren, der im Jahr zuvor von wenigen
sehr hochpreisigen Transaktionen gepragt war. Bei Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausern
sowie sonstigen Gebaudearten ist der Umsatz zum Teil deutlich gestiegen, bei teilweise
ricklaufiger Anzahl an abgeschlossenen Kaufvertragen. So befindet sich der Umsatz bei
Mehrfamilienhdusern auf einem Héchstwert.

Art der Nutzung Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
Anzahl [ha] [Mio. €]
Jahr 2017 2018 2017 2018 2017 2018

Ein- und Zweifamilienhauser 1.092 1.116 67,9 75,3 265,9 300,0
Mehrfamilienhauser *) 484 421 39,9 80,7 377,3 4828
gewerblich genutzte Gebaude 90 65 61,6 42,7 4144  150,3
sonstige Gebaude **) 29 27 3,0 4.7 14,5 35,5

Summe | 1.695 1.629 172,4 203,4 | 1.0721 968,6

*) auch gemischt genutzte Objekte

**) z.B.: Hotels, Altenheime, Freizeitgewerbe, Garagen, landwirtschaftliche Produktionsgebaude
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2.2.1 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Neubauten: Ein- / Zweifamilienhauser

Die Kaufpreise fur neu errichtete Reihenend- und Doppelhaushélften sind im Mittel um rd.
3% auf 2.980 €/m? gesunken, vornehmlich auf abweichende Ausstattung und Lage zurickzu-
fUhren.

5 - Jahresuberblick
durchschnittliche Kaufpreise flir Neubauten
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
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Aussagen uber den Preis neu errichteter freistehender Einfamilienhduser oder Reihenhauser
sind nur bedingt moglich, da die Anzahl der Verkaufe nicht reprasentativ ist.
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2.2.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Bestandsimmobilien: Ein-/ Zweifamilienhauser

Fir Bestandsimmobilien wurden im Jahr 2018 nachfolgende durchschnittliche Kaufpreise
gezahlt. Die Durchschnittswerte dokumentieren dabei einen allgemeinen Trend und sind
nicht unmittelbar zur Bewertung geeignet.

. Altersklasse ® Grundstiicks- & Wohn- « Preis a Gesamt-
Grundstiicksart flache fliche prom>Wfl. kaufpreis
und -groRe

[m?] [m?] [€] [€]
Neubau 448 134 3.295 440.000
2010 - 2017 480 136 3.065 435.000

freistehende Ein- und
Zweifamilienhiuser 1995 - 2009 527 167 2.485 410.000
Grundstiicksflache 1975 - 1994 575 166 2.630 439.000
350-800 m? 1950 - 1974 665 149 2.405 363.000
1920 - 1949 631 161 1.915 308.000
vor 1920 622 161 1.780 296.000
Neubau 343 137 2.980 412.000
Reihenendhauser | ;414 5017 314 129 3.110 408.000
und Doppelhaushalf-

ten 1995 - 2009 336 141 2.250 324.000
Grundstiicksflache 1975 - 1994 353 132 2.060 278.000
250-500 m?2 1950 - 1974 383 109 2.185 245.000
vor 1950 394 105 1.975 215.000

Neubau - - - -

2010 - 2017 - - - -

Reihenmittelhauser

Grundstiicksfliche 1995 - 2009 200 117 2.140 255.000
150-300 m? 1975 - 1994 231 121 1.970 246.000
1950 - 1974 240 98 1.860 190.000
vor 1950 228 92 1.415 130.000
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2.3  Anzahl und Geldumsatz der Kauffalle fiir Wohnungs- und Teileigentum

Im Grundstlcksteilmarkt Wohnungseigentum sind Anzahl und Geldumsatz gegeniiber dem
Vorjahr zuriickgegangen. Die Mehrzahl der Verkaufe fand im Preissegment zwischen
75.000 € und 150.000 € statt.

5 - Jahresuberblick Wohnungseigentum
Geldumsatz und Anzahl gesamt

Jahr
2018 007 1.800
2017 2197— 1.882
2016 o 2.239
2015 o 1.954
2014 254.4 2.366
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

m Anzahl der Vertrage
® Umsatz in Mio. €

2.3.1 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Neubauten: Wohnungseigentum

Der aktuelle durchschnittliche Kaufpreis bezogen auf den m? Wohnflache hat sich flir neu
errichtete Wohnungseigentume fur Wohnungsgréf3en zwischen 40 - 110 m? (inkl. Grund-
stlcksanteil und ,Sonstigen AuRenanlagen®) im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt entwi-
ckelt:

10 - Jahresuberblick Preisentwicklung
Neubau Wohnungseigentum (40 m? - 110 m?)

=100 2.955 2.950
2.900 2.805 2.820

2.700 2.580 e

2.500
2.330

2.300

€ prom?Wohnfldche

2.140

2.085
2.100 1.995

1.900
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jeweils zum 31.12. des Jahres
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Flr eine neu errichtete Eigentumswohnung muss mit durchschnittlich rd. 2.600 €/m? Wohn-
flache kalkuliert werden. Die teuerste Eigentumswohnung lag am PHOENIX See mit rd.
3.900 € pro m? Wohnflache. Die Preisschwankungen sind eher durch unterschiedliche Aus-

stattung und die Lage im Stadtgebiet bedingt.

2.3.2 Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungseigentume

Fir bestehende Wohnungseigentume wurden im Jahr 2018 nachfolgende durchschnittliche
Kaufpreise (ohne Garagen / Stellplatz, etc.) gezahlt. Die Durchschnittswerte dokumentieren

einen allgemeinen Trend und sind nicht zur Bewertung geeignet.

Wiederverkaufe Baujahre bis 2017 ohne Umwandlung

Baujahr vor 1945 1946 - 1975 1976 - 1995 1996 - 2017
Wohnungs- | Kauffalle Median [€/m? Wohnflache] *)

groBe Anzahl (unterer - oberer Bereich)

unter 17 (1.000) (935) (1.295)
40 m? (850 - 1.085) (840 - 1.070) (730 - 2.085) (1.105 - 2.065)
40 m? 1.365 1.295 2.195

bis 300 790 - 2615 1.100 - 3.145 1.285 - 3.020 1.840 - 3.385
110 m?

Uber 50 1.445 1.835 1.915
110 m? 1.065 - 2.685 1.370 - 2.730 1.440 - 2595 1.555 - 4.570
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HERAUSGEBER

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund

GESCHAFTSSTELLE
Markische Stralte 24-26
44141 Dortmund

Zimmer 308-330

Fax 0231/ 50 - 2 66 58

E-Mail gutachterausschuss@stadtdo.de
INTERNET http://www.boris.nrw.de

http://www.gars.nrw.de/ga-dortmund

OFFNUNGSZEITEN

Mo, Di, Mi 8-15 Uhr, Do 9-17 Uhr, Fr 8-12 Uhr

DRuUCK TITELBILD

STADT DORTMUND © Quelle: https://pixabay.com/de

Ruckseite: © Christian Hecker

Der Bericht uber den Grundstiicksmarkt ist urheberrechtlich geschutzt.

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe auch von Teilen des Berichtes oder von Auswertungs-
ergebnissen sind nur mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplar erbeten.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund Seite 11 von 12



Grundstiicksmarktbericht 2019 Dortmund Kurzfassung

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiuckswerte

in der Stadt Dortmund

Ll

QEVINFURIVIALIUN g

www.boris.nrw.de

g
i

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund Seite 12 von 12



