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Zusammensetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender:
Manfred Wrobel Vermessungsingenieur

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:

Franz Claallen Vermessungsingenieur
Hans Risthaus Architekt

Ehrenamtliche Gutachter:

Eugen Badura Architekt

Adolf Bockenhoff Landwirt

Klaus Brokemper Vermessungsingenieur
Walter Gantenberg Architekt

Heribert Hantrop Architekt

Heinrich Helmer Agraringenieur
Thomas Kurscheid Architekt

Jiirgen Wischnewsky Architekt

Ehrenamtliche Gutachter des Finanzamtes:
Manuela Horstmann-GroB Finanzwirtin
Heinz-Giinter Krome Finanzwirt

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses

Geschiiftsstelle: Bismarckstr. 5, 46284 Dorsten, Raum 202 - 204
Postanschrift: Postfach 21 02 65, 46269 Dorsten

Telefax: 02362 / 66 - 5762

E-Mail: gutachterausschuss@dorsten.de

Internet: ‘ www.gutachterausschuss.nrw..de

www.dorsten.de
www.boris.nrw.de

Geschiftsfithrer, Wertgutachten: Gerd Brandtner 02362 / 66 - 5083

Marktbericht, Kaufpreissammlung,

Bodenrichtwertkarte: Bernd Rinkowski 02362 / 66 - 5080

Bodenrichtwertauskiinfte: Bernd Krebber 02362 / 66 - 5081

Information, Verkauf von Markt-

bericht, Richtwertkarte, Mietspiegel: Astrid Paulokat 02362 / 66 - 5081
Daiana Modzel 02362 / 66 - 5080
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1. Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten verdffentlicht mit dem
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung und das Ge-
schehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr 2002.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwaltung,
die auf Kenntnisse der allgemeinen Grundstiicksmarktentwicklung angewiesen sind, sowie an
alle interessierten Privatpersonen. Er ist als allgemeine Marktorientierung gedacht und soll

entsprechend dem Willen des Gesetzgebers den &rtlichen Immobilienmarkt transparent ma-
chen.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird beeinflusst durch Rahmenfaktoren wie Bau- und
Bodenpreise, das allgemeine Zinsniveau und die 6rtliche Mietpreisentwicklung, richtet sich
aber im Wesentlichen nach Angebot und Nachfrage.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststdndiges und unabhiingiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gutachter
mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung.

Zu seinen wesentlichen Aufgaben gehdren:

- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Liegenschaftszins-
satze, Bodenpreisindexreihen u. A.

- Erstellen von Mietwertiibersichten und Mitarbeit bei der Erstellung des Mietspiegels

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

- Erstellung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

- Erteilen von Allgemeinauskiinften iiber Auswerteergebnisse aus der Kaufpreissammlung
beziiglich des Grundstiicksmarktes

- Erteilen von Bodenrichtwertauskiinften
- Erteilen von Allgemeinauskiinften zu Miet- und Pachtwerten

Der Gutachterausschuss bedient sich zur Durchfiihrung seiner Arbeiten einer Geschéftsstelle,
die beim Planungs- und Umweltamt, Abteilung Vermessung der Stadt Dorsten eingerichtet ist.
Datenbasis zur Erledigung aller Aufgaben ist die Kaufpreissammlung, fiir die sémtliche Kauf-
vertrage ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflussende Daten
ergénzt wurden. Notare und andere Stellen sind gemiB § 195 Baugesetzbuch (BauGB) ver-
pflichtet, Abschriften der beurkundeten Kaufvertriige und sonstige den Bodenmarkt betreffen-
de Unterlagen dem Gutachterausschuss zu iibersenden.
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Durch die Einrichtung und Fithrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gut-

achterausschuss tiber die Vorgéinge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt stdndig umfassend
informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Anlage geflihrt. Spezielle Auswerte-
programme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise, Entwicklungen
und Tendenzen. Die gesammelten Daten sind objektbezogen und unterliegen dem Datenschutz.
Sie dienen zur Durchfithrung der Aufgaben des Gutachterausschusses und werden Sachver-

stdndigen und Behdrden nur unter bestimmten Voraussetzungen in anonymisierter Form zur
Kenntnis gegeben.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Methoden
ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder. Darum kon-
nen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestimmenden Eigenschaften

auf ein Vergleichsobjekt {ibertragen und miissen ggf. mit zum Teil erheblichen Zu- oder Ab-
schlégen bedacht werden.

Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, aus den Marktberichtsdaten auf
den Wert eines speziellen Bewertungsobjektes zu schlieBen.

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

fentlichungen durch nachtriglich eingereichte, ausgewertete oder aufgehobene Vertrige verin-
dern konnen.
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2. Aligemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politischer
und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Gtinstige Steuerabschreibungsmoglich-
keiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten erhhen die
Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit hshere Preise. Dagegen beeinflussen niedrige
Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riickléufige Konjunktur den Immobilienmarkt

negativ.

Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt
(Quelle: Landesamt fiir Statistik und eigene Untersuchung):
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Entwicklung der Indizes von 2000 bis 2002 (1980=100)

Index Verinderung | Index Verinderung Index
2000 2000-2001 2001 2001-2002 2002
Baukosten NRW 1713 +0,4% 171,9 -0,1% 171,7
Lebenshaltungskosten NRW 159,2 +2,3% 162,9 +1,5% 165,4
Wohnungsmieten NRW 188,0 +1,6% 191,0 +1,1% 1932
Grundstiickspreise Dorsten 155,4 +0,6% 156,3 +1,1% 158,1
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3. Grundstiicksmarkt Dorsten - Vertragsabschliisse, Geldumsatz

gen; dies sind rund 4% weniger als im Vorjahr. Der Umsatz aller regis-
in Dorsten ging ebenfalls im Jahr 2002 auf 114 Mio. € zuriick; das sind
er als in 2001. Diese Werte spiegeln die allgemeine Entwicklung auf dem

raum 2002 sind bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt
rkt wieder.
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Bei der Auswertung der eingegangenen Kaufvertriige zeigte sich, dass ca.100 Vertrige wegen
besonderer oder personlicher Verhiltnisse der Vertragspartner nicht beriicksichtigt werden

konnten. Die verbleibenden 620 Fille wurden verschiedenen Grundstiicksteilmirkten zuge-
ordnet.

- bebaute Grundstiicke:

- Wohnungs-/Teileigentum:

- unbebaute Grundstiicke:

Diesem Teilmarkt werden alle Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Biiro-, Verwaltungs- und Geschiftshiu-
ser, Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundstiicke
zugeordnet

Hierzu zéhlen Wohnungen und gewerblich genutzte Einheiten
in Objekten, die gemdB Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt
wurden

Hier handelt es sich um alle selbststéindig bebaubaren Grund-
stiicke flir den individuellen Wohnungsbau (vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhéuser), den Geschosswohnungsbau, die
gewerblich genutzten Grundstiicke, die Entwicklungsstufen
des werdenden Baulandes sowie die Verkaufe land- und forst-
wirtschaftlicher Grundstiicke

100

80

60

40

20

0

Mio. Euro

Geldumsatz einzelner Teilmirkte

7

T

88 89

90

T T T T T T T T T

93 94 95 96 97 98 99 00 01 02

bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum B unbebaute Grundstiicke

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dorsten - Grundstiicksmarktbericht 2003































































