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Der Qrtactrteraussctnrß für Grurrdstticlcswerte in der Stdt Witten

1. Vorbenerkungen

Die folgenden Ausftitrrungen solLen dem mit der Gnrndstückswertermitth:ng
nicht vertrauten aber interessierten Personenkreis einen iiberblick über
hlesen und Arlceitsweise des Gutachterausschusses vermitteln.

1.1 Gutachterausschuß

Die Gutachterausschüsse ftir die Ermittlung von Gnrndstückswerten sind
im Jahre 1960 nach den Bestinnn:ngen des Br:ndesbaugesetzes (BBauG) ein-
gerichtet worden. Heute sind die gesetzlichen Gmndlagen zur Tätigkeit
der Gutachterausschüsse in den SS L92 L99 des Baugesetzbuches (BauGB)
enthalten.

Die Gutachterausschüsse, die aus einem Vorsitzeraen und ehrenamtlichen
weiteren Gutachtern bestehen, sind unabhängige r,rnd an laleisungen nicht
gebundene Gremien. Die in den Gutachterausschüssen tätigen ehrenamtli-
chen Gutachter aus den verschiedensten Fachbereichen verfügen auf Gnrnd
ihrer benrflichen Tätigkeit über besondere Fachkunde r:nd Erfahnrng auf
dern Cebiet der Gnrndstückswertermittlung.

Der vorliegende Gnrndstücksrnarktbericht ist von der Geschäftsstelle des
Grtachterausschusses erstellt und vcm Gutachterausschuß in der Sitzung
am 23.04.1991 beschlossen worden. Er gibt in Teilbereichen einen tlber-
blick über den Gnrndstücksverkehr und die Preisentwickh:ng des Jahres
1990 . In ihm sollen Inforrnationen, die für die Translnrenz des Gnrnd-
stücksrnarktes erheblich sind, zus€mrrengefaßt werden.

1.2 Gn:ndlagen der hlertermittlung

LFn einen iiberblick über die Verhältnisse am Gmndstücksnrckt zu bekom-
rTlen, werden dem Gutachterausschuß nach den Bestinnnrngen des Baugesetz-
buches sälmtliche Verträge, in denen Gmndstücke gegen Entgelt übertra-
gen oder Erbbaurechte begnindet wenden, von den beurkundenden SteIIen
in Abschrift übersandt. Das gleiche gilt für Angebot und Annahrne eines
Vertrages bei getrennter Ber:rkundung, Einigungen vor einer Enteignungs-
behörde, Enteignr:ngsbeschlüsse, Beschlüsse über die Vonrcgnahne einer
Entscheidung im Llrnlegungsverfahren, Grenzregelungsbeschlüsse und Zu-
schläge in Zwangsversteigenrngsverfahren.

tüeben einer Erfassr:ng der Verträge in der Kaufpreissanmh:ng erfolgt
in der Geschäftsstelle eine weitere Aufbereitr:ng mit dem Zi:eI, nach
fachlichen r:nd statistischen C'esichtspunkten Basisdaten ftir hlertermitt-
h:ngen zu erhalten. Dabei erfolgt die im Rahnen des Datenschutzes not-
wendige Anonlzmisienrng der Vertragsdaten.

Ein weiterer Aspekt der Auswertung sind die t.tnsätze der unterschied-
lichen Gnmdstücksarten, sora,ohl nach hlert als auch nach Menge.
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Der Gutachteraussctlrß für Gnrrdstücksnefte in der Stadt t{itten

2. Entwicklunq des G nndstücksrnarktes
Anzahl der l€ufverträge

Rir das Jahr 1990 sind bei der C'eschäftsstelle des Gutachterausschusses
insgesamt 709 Verträge eingegangen und registriert worden. Gegenüber
dern Jahr 1989 entspricht dies einer Zunahne von 4 Z.

Von den eingegangenen Verträgen \^raren 433 , entsprechend 61 eo , ftir eine
Auswertung geeignet. Die restlichen Verträge rdaren wegen unge'*,öhnlicher
oder persönlicher Einflüsse nicht ve::l,rertbar.

Die Bilder 1 und 2 geben eine Aufschltisselung der Verträge nach ihrer
Lage jm Stadtgebiet r:nd der Art der Gn:ndstücke ftir die Jahre 1989 und
1990 wieder.

Die Verteilung der lGufirerträge ftrr Ein- und Zweifamilienhäuser bzw.
Eigentumswohnungen auf Kaufpreisgnrppen ist in den Bildern 3 r:nd 4 dar-
gestellt.

Kaufverträgc 1989 / 90
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Qrtactrteraussctnrß für Grrndstücl<srrerte in der Stadt Witten

Kaufverträge 1989 / 90
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Grtachterar-r.ssctruß fär Grundstricksrrerte in der Stadt t{itten

Kaufverträge 1989 / 90
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3. Bodenpreisindex

Die Bodenpreisindo<reihe stellt die zeitbedingten iinden:ngen der allgonei-
nen hlerhrerhältnisse am Bodenrnarkt dar. Sie kann fiir verschiedene Gnrnd-
stücksarten abgeleitet werden, wenn genügend lGuffäl1e vorliegen.

F\:r den Bereich der unbebauten Gn:ndstücke für ein- und zweigeschossige
Bebauung wurde unter Anwendung des gleitenden Mittels ftir die Jahre L975
bis 1990 eine Inde:<rejhe mit dem Basisjahr 1980 = 100 aufgestellt.

rndex des Jahres i = KPi-t x 2 KP' x KPi*l

4
x 100

KPo
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Gutachteraussctnrß fär Grundstilckserte in der Stadt Witten

Die Bodenpreisinds<reihe wr.rde aus den gezahlten lGufpreisen
mit folgencien Eigensclnften errnittelt:

- baureifes t^ard
ItlohnbaufläctE, ein- und areigescfresige Bebauung,
ers chlie Arngsbe itr:agspflichtig

BdenEyre isirrte:se jhe

Jahr gleitend. t'4ittel
der durchschnittl.
IGufpreise

Irdex
(  1980=f00 )

Veritndenung irt
hozent gegen-
tiber Vodahr

Anzalrl der
lGufirer-
träge

L975

L976

L977

L978

L979

1980

1981

L982

1983

1984

1985

1986

L987

1988

1989

1990

95 EM/mz

f06 Wl/6,2

L25 EM/mt

L46 ü't/mz

1?0 sl/mz

200 DM/mz

218 D{/mz

223 Bl/mz

233 D[4/mz

244 ü,!/mz

246 D[4/m2

238 Et'l/mz

229 uvl/m:

224 Et"!/62

225 D!4/m2

Dtt/mz
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Srtachterausschuß für Grurdstücksrerte in der Stadt t{itten

BiId 6
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Qrtachterau.ssctnrB für Gnrdstibkswerte in der Stdt Witten

4. hlohnunqseigentum

Bild 8 gibt die durchschnittlichen Marktpreise für ülE nach Baujahres-
kl-assen r:nd $Iohnlageklassen an. Als einfache $Iohnlage werden dabei Ce-
biete mit Bodenrichtwerten bis 180, - D-!/62 eingestuft. Bodenrichtwerte
über 180 , - DM/m2 kennzeichnen mittlere und gute hlohnlage.

Die mit * ) gekennzeichneten hlerte gelten auf Gnrnd der geringen Anzahl
der vorliegenden KauffäIle als nicht gesichert.

Drrchschnittliche Marktpreise ftir hlE 1990 in D1/m2

Baujahr

hlohnlage L947 1948 59 1960 69 L970 79 1980 89

einfach

mittel
bis gut .* )  1200, _ *  )  1 .500 ,  -

*  )  1.250 ,

1 .450 ,

*  )  1 .700 ,

1 .750 ,

2.200 ,

2 .400 ,

Die angegebenen durchschnittlichen l"larktpreise gelten für l{E

in C'ebäuden mit nrehr als 4 l{ohnungen
- mit V'Iohnungsgrößen von 50 120 m2
- mit gutem bis normalern Unterhaltungszustand
- mit zeittl4lischer Ausstattung

mit freier Finanzierung, Kaufgar:ndstück ohne C'arage bzw. Stellplatz

Bitd I

5. iibersicht über die Bodenrichtwerte

Auf der Gn:ndl-age der ermittelten Bodenrichtwerte erstellt der Gutachter-
ausschuß die in Bild 9 dargestellte tJbersicht über

hlohnflächen ftir Eigentumsrnaßnatnnen
hlohnflächen ftir Geschoßrpohnr:ngsbau
gewerbliche Bauflächen

fi:r das Gebiet der Stadt lrlitten.

Hinweis:
Diese hlerte sind erschließungsbeitragsfrei, wäihrend die Bodenrichtwerte
erschlie ßungsbe itragspf tichtige hlerte darstellen .
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