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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtszeitraum 2005 sind bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
insgesamt 687 Kauffalle bebauter und unbebauter Grundstiicke registriert worden:
damit ist nach dem Riickgang in 2004 das Niveau der Vorjahre wieder erreicht. Die
gleiche Entwicklung zeigt sich auch beim Geldumsatz. Nach einer Steigerung um ca.
30 % liegt dieser nun wieder bei ca. 100 Mio. €.

Bauland

Der Umsatz bei den Verkaufsfallen von Grundstiicken fur den individuellen Woh-
nungsbau ging leicht zuriick. Bei in etwa gleicher Anzahl von Verkdufen (39) gingen
sowohl Flachen- als auch Geldumsatz um 15 % auf 1,6 ha bzw. 3,3 Mio. € zurlick
Auch ist die Differenz im Preisniveau zwischen siidlichem und nérdlichem Stadtgebiet
kleiner geworden.

Bebaute Grundstiicke

Dieses Jahr wurden deutlich mehr bebaute Objekte verkauft als im Vorjahr. 194 Ver-
kaufe erbrachten einen Umsatz von 38 Mio. € und 9,1 ha Grundstiicksflédche. Auffallig
ist die Entwicklung in den verschiedenen Marktsegmenten. Wahrend die Preise fir
Doppelhaushélften und Reihenendhduser stiegen, wurden Reihenmittelhduser beim
Weiterverkauf zu deutlich niedrigeren Preisen gehandelt.

Eigentumswohnungen

Uber alle Baujahrskategorien zeigt sich ein z.T. deutlicher Riickgang der Preise fir
Eigentumswohnungen. Eine neue Dorstener Wohnung mit 80 m? Wohnfl&che ist nu=
schon ab 125.000 € zu erwerben.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten und Marl versf-
fentlicht mit dem vorliegenden Grundstiicksmarktbericht sowohl eine Ubersicht tiber die
Preisentwicklung und das Geschehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr
2005 als auch weitere Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Ver-
waltung, die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstlicksmarktentwicklung angewie-
sen sind, sowie an alle interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorien-
tierung gedacht und soll entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den értlichen
Immobilienmarkt transparent machen.

AuBerdem soll er der Offentlichkeit Einblick in die Tétigkeit des Gutachterausschusses
gewéhren und deutlich machen, welche Detailinformationen bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses vorliegen, auf die von einem interessierten Nutzerkreis jederzeit
zugegriffen werden kann.

Aligemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mithilfe statistischer Me-
thoden ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wider.
Darum kénnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestim-
menden Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt ibertragen und miissen ggf. mit zum
Teil erheblichen Zu- oder Abschl&gen bedacht werden.

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

Bei den genannten Zahlen handelt es sich um Ergebnisse, die sich durchaus in spéte-

ren Veroffentlichungen durch nachtraglich eingereichte, ausgewertete oder aufge-
hobene Vertrage verandern kénnen.
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in
den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den groRen kreisangehérigen Stadten. Auf-
grund des Gesetzes iiber kommunale Gemeinschaftsarbeit vom 01.10.1979 in Verbin-
dung mit der Gutachterausschussverordnung NRW kénnen gemeinsame Gutachter-
ausschiisse gebildet werden. Insgesamt bestehen im Land NRW zur Zeit 80 Gutach-
terausschiisse. Im Kreis Recklinghausen bestehen 4 Gutachterausschisse; ein Gut-
achterausschuss fiir die Stadt Recklinghausen, ein Gutachterausschuss fur die Stadt
Gladbeck, ein Gutachterausschuss fiir die Stiddte Dorsten und Marl (seit
01.01.2005) sowie der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop Rauxel und in der Stadt Herten (zustandig fir die Stédte Castrop-Rauxel,
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop).

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

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugessizbuch (B2uGB)
vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141), die Verordnung Uber Grundsaizs fir ¢ie Ermittiung
der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung — WeriV) vom
06.12.1988 (BGBI. I, S. 2209) sowie die Verordnung Uber die Guiachizrausschisse flr
Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO N=W) vom

23.03.2004 — SGV. NRW 231 — zugrunde.
3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse
Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerie ist eine

die hoheitliche Tatigkeit austbt. Er ist ein selbsisiancdiges K :
cher Gutachter mit besonderen Kenntnissen in der Immooiisnbawsrun

c= ung. ce jewells flr
die Dauer von funf Jahren bestellt werden. Sie sind Tberwisgend Sachversiancige aus
dem Gebiet Vermessung, Architektur, Bau- und Immobiienwirischa®™. Lanc- und Forst-

wirtschaft und dem Bankwesen.
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Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehéren:

- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschafts-
zinssétze, Bodenpreisindexreihen und Marktanpassungsfaktoren

- Verdffentlichung von Feststellungen Gber den Grundstlicksmarkt in Form einer
Ubersicht (Grundstlicksmarktbericht)

- Erstellung von Gutachten iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstellen von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte
- Erstellung von Mietwertlibersichten und des Mietspiegels
- Erteilen von Wertauskinften und Stellungnahmen Uber Grundstiickswerte

- Durchfilhrung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in
anonymisierter und aggregierter Form

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

o Erarbeitung einer Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

o Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren
e Filhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

e Datensammlung von Kaufpreisobjekten mit Uiberregionaler Bedeutung

e Entwicklung von Auswertestandards im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mit-
gliedern der Gutachterausschiisse

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

3.2 Aufgaben der Geschiftsstelle

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in den Stadten Dorsten und Marl be-
dient sich zur Durchfiihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle, die bei der Stadtver-
waltung Dorsten, Vermessungsamt, eingerichtet ist.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung als Datenbasis, fur die sdmtliche Kaufvertridge aus dem Immo-
bilienbereich ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- und wertbeein-
flussende Daten erganzt werden.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet,
Abschriften der beurkundeten Kaufvertrédge und sonstige den Bodenmarkt betreffende
Unterlagen dem Gutachterausschuss zu tGbersenden. Durch die Einrichtung und Fiih-
rung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss uber die
Vorgénge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt standig umfassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten als eigensténdige Datenbank gefiihrt. Spezielle
Auswerteprogramme bieten die Méglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise,
Entwicklungen und Tendenzen bis zuriick in das Jahr 1987.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung
grundsétzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammiung und weitere Daten-
sammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
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Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Inte-
resses erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher
Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form kénnen Auswertungen und Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses
abgegeben werden. Die fir die Grundstlickswertermittiung besonders bedeutsamen
marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen
Entgelt abgegeben. Diese Daten haben fir andere mit der Grundstlickswertermittiung
befasste Stellen, insbesondere die freien Sachverstéandigen, grole Bedeutung.

Weitere Aufgaben der Geschéftsstellen sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Erarbeitung eines jéhrlichen Marktberichtes. Dabei werden die fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten wie Vergleichsfaktoren und Marktanpassungs-
faktoren fir bebaute Grundstiicke, Rohertragsfaktoren, verschiedene Indexreihen
etc. abgeleitet und fortgeschrieben

¢ Erteilen von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
¢ Erteilen von Bodenrichtwertauskiinften
¢ Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

¢ Bereitstellen von Daten fiir die Erstellung des Mietspiegels
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