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Vorbemerkungen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstﬁckswer.t.e in der Stadt Dorsten verdffentlicht mit dem
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht eine Ubersicht iiber die Preisentwicklung und das
Geschehen auf dem Dorstener Immobilienmarkt im Jahr 1998.

Der Bericht wendet sich an alle Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen Verwal-
tung, 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 6rtlichen Immobilienmarkt trans-
parent machen.

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte als Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist ein selbststindiges und unabhéingiges Kollegialgremium ehrenamtlicher Gut-
achter mit besonderen Kenntnissen in der Immobilienbewertung.

Zu seinen wesentlichen Aufgaben gehéren:
- Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z.B. Liegenschaftszins-
sitze, Bodenpreisindexreihen u.4.

- Erstellen von Mietwertiibersichten und Mitarbeit bei der Erstellung des Mietspiegels

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken jeglicher Art sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstattung 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 Durchfithrung seiner Arbeiten einer Geschéfis-
stelle, die beim Vermessungsamt der Stadt Dorsten eingerichtet ist. Datenbasis zur Erledi-
gung aller Aufgaben ist die Kaufpreissammlung, die sémtliche Kaufvertrige auswertet und
um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflussende Daten ergénzt. Notare und
andere Stellen sind gemil § 195 Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet, Abschriften der be-
urkundeten Kaufvertrdge und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen dem Gut-
achterausschuss zu iibersenden.
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Durch die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der
Gutachterausschuss iiber die Vorgéinge auf dem Dorstener Grundstiicksmarkt standig um-
fassend informiert ist.

Die Kaufpreissammlung wird in Dorsten auf einer EDV-Anlage gefiihrt. Spezielle Auswer-
teprogramme bieten die Moglichkeit des jederzeitigen Zugriffs auf Kaufpreise, Entwicklun-
gen und Tendenzen. Die gesammelten Daten sind objektbezogen und unterliegen dem Da-
tenschutz. Sie dienen der Durchfiihrung der Aufgaben des Gutachterausschusses und wer-
den Sachverstéindigen und Behérden nur unter bestimmten Voraussetzungen zur Kenntnis
gegeben.

Allgemeine Marktdaten wie im vorliegenden Bericht werden mit Hilfe statistischer Metho-
den ermittelt und spiegeln das Marktverhalten nur in generalisierender Weise wieder. Da-
rum kdnnen die angegebenen Werte nur bei Ubereinstimmung in den wertbestimmenden
Eigenschaften auf ein Vergleichsobjekt iibertragen und miissen ggfs. mit zum Teil erhebli-
chen Zu- oder Abschliigen 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.
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2. Aligemeine Rahmendaten

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt wird von einer Fiille unterschiedlicher politi-
scher und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen beeinflusst. Giinstige Steuerabschreibungs-
mdglichkeiten, niedrige Hypothekenzinsen, hohe Kapitalreserven und Inflationsraten erhd-
hen die Nachfrage nach Immobilien und bewirken damit hohere Preise. Dagegen beeinflus-
sen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine allgemein riicklaufige Konjunktur den Immo-

bilienmarkt negativ.

Nachfolgend sind einige dieser Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt
(Quelle: Landesamt fiir Statistik und eigene Untersuchung):

Wohnungs- und Grundstiicksmarkt
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Baukosten NRW 165,4 +0,4% 166,0 +1,1% 1678 |

Lebenshaltungskosten NRW| 150,4 +2,1% 153,6 +0,8% 154,9 :
Wohnungsmieten NRW 173,4 +3,4% 179,3 +1,5% 182,0
Grundstiickspreise Dorsten 138,1 +5,2% 145,3 +1,9% 148,0
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3. Grundstiicksmarkt Dorsten - VertragsabSchIiisse, Umsatz

Im Berichtszeitraum 1998 sind bei der Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt

920 Vertrage eingegangen. Dies sind rund 5% mehr als im Vorjahr. Der Umsatz aller regis-
trierten Kaufvertréige betrug fiir das Jahr 1998 in Dorsten 290 Mio. DM (1997: 191 Mio.).

Dieser Zuwachs von iiber 50% begriindet sich im Verkauf einiger sehr groBer Objekte und

dem stark gestiegenen Umsatz bei neugebauten Fin- und Zweifamilienhsiusern.

Bei den genannten Zahlen handelt es sich um vorldufige Ergebnisse, die sich durchaus in
spateren Verdflentlichungen durch nachtriglich eingereichte, ausgewertete oder aufgeho-
bene Vertrige verindern kénnen.

Registrierte Kaufvertrige in Dorsten
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Bei der Auswertung der eingegangenen Kaufvertrige zeigte sich, dass ca. 150 Vertrige
wegen besonderer und personlicher Verhiltnisse der Vertragspartner nicht berticksichtigt
werden konnten. Die verbleibenden 710 F ille werden im Folgenden verschiedenen Grund-
stiicksteilmérkten zugeordnet.

- unbebaute Grundstiicke: Hier handelt es sich um alle selbststéndig bebaubaren
Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau (vor-
wiegend Ein-und Zweifamilienhiuser), den Geschoss-
wohnungsbau,die gewerblich genutzten Grundstiicke,
die Entwicklungsstufen des werdenden Baulandes sowie
die Verkéufe land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke

- bebaute Grundstiicke: Diesem Teilmarkt werden alle Ein- und Zweifamilien-
hiuser, Mehrfamilienhiuser, Biiro-, Verwaltungs- und
Geschiftshiuser, Gewerbeobjekte und alle sonstigen
bebauten Grundstiicke zugeordnet

- Wohnungs-/Teileigentum: Hierzu zshlen Wohnungen und gewerblich genutzte Ein-
heiten in Objekten, die gemif Wohnungseigentumsgesetz
aufgeteilt wurden

- Sonstige

Umsatz einzelner Teilmérkte
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