
Jahresbericht 1991

Der Gutachterausschuß filr Grundsttlckswerte

in der Stadt Witten



Atactrteraussctnrß für e'nrrtstibksrerte in der Stdt Witten

Jah resbe r i ch t  1991

lrJitten, April 1992

Herausgeber: Gutachterausschuß ftir Gmndstückswerte in
der Stadt hlitten

Anschrift: Gutachterausschuß
Geschäftsstelle

tüordstraße 2
5810 !{itten

Postfach: 22 80

Telefon: 58L284 / 581306



Itsr Arffi fih errdsttldsrerte in der Stdt Witten

Inha I . t s vecze i chn i s

1. Vorbenerlcwtgen

1.1 Gutachterausschuß

L.2 Gnrndlagen der talerterrn:ittlung

1.3 Zur hlertermittlung erfoderlich Daten

2. Entwickl:ng des GnrndstfJcksrnrktes
Anzahl der Kaufirerträge

3. Bodenpreisindex

4. Vtohnr:ngseigentr:m

5. Liegenschaftszinssätze

6. iibersicht über die Bodenrichtlrerte

Seite

1

1

1

2

2

58

9

10

10:11



Seite I

Er Grtachteratssctnrß .für Gnrrtstticksrerte in der Stdt üüitten

1. Vorbernerkungen

Die folgenden Ausftitrn:ngen sollen dem mit der Gn:ndstückswertermittlung
nicht vertrauten aber interessierten Personenkreis einen iiberblick über
lrlesen und Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermitteln.

1.1 Gutachterausschuß

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

Die Gutachterausschüsse, die aus einem Vorsitzenden r:nd ehrenamttichen
weiteren Gutachtern bestehen, sind unabhangige r:nd an Weisr:ngen nicht
gebundene Gremien. Die in den Gutachterausschüssen tätigen ehrenamtli-
chen Gutachter aus den verschiedensten Fachbereichen verfügen auf Gmnd
ihrer benrflichen Tötigkeit über besondere Fachkunde und Erfahn:ng auf
dern Gebiet der Gnrndstückswertermittlung.

Der vorliegende Gmndstücksrnarktbericht ist von der C'eschäftsstelle des
Gutachterausschusses erstellt urd vqn Gutachterausschuß in der Sitzr:ng
am 24.03.1992 beschlossen worden. Er gibt in Teilbereichen einen fiber-
blick über den Gmndstücksverkehr und die Preisentwicklung des Jahres
1991. In jlrm so1len Informationen, die für die Transparenz des Gn:nd-
stücksrnarktes erheblich sind, zusöfirTengefaßt wenden .

1.2 Gmndlagen der lrlertermittlung

[.kn einen tiberblick über die VerhäItnisse am Gmndstücksrnarkt zu bekqn-
ren, werden dern Gutachterausschuß nach den Bestinnn:ngen des Baugesetz-
buches säntliche Verträge, in denen Gmndstücke gegen Entgelt übertra-
gen oder Erlcbaurechte begrdirdet wenden, von den beurk:rrdenden Stellen
in Abschrift übersandt. Das gleiche gilt frir Angebot und Annatnre eines
Vertrages bei getrennter Ber:rkr-rndung, Einigungen vor einer Enteignungs-
behönde, Enteignr:ngsbeschlüsse, Beschlirsse über die Vonregnahne einer
Entschei&:ng im tlmlegungsverfahren, Grenzregelungsbeschltisse r:nd Zu-
schläge in Zwangsversteigenrngsverfahren.

I.üeben einer Erfassung der Verträge in der Kaufpreissanmlung erfolgt in
der Geschäftsstelle eine weitere Aufbereitung mit dem Ziel, nach fach-
lichen r:nd statistischen @sichtspunkten Basisdaten für !{ertermittlungen
zu erhalten. Dabei erfolgt die im Rahnen des Datenschutzes notwendige
Anonynisien:ng der Vertragsdaten.

Ein weiterer Aspekt der Ar:swertung sind die Ltnsätze der unterschiedli-
chen Gn:ndstücksarten, sowohl nach lrlert als auch nach l{enge.
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1.3 Zur !{ertermittlung erforderliche Daten

Aus den Aus$etrtungen der geeigneten lbufverträge sird, vrenn für
gleicinrtige crurxistücke Kauffälle in ausreictErder Anzahl_ vorlie-
!Fn, zur Wertermitthmg erforderliche Daten abzuleiten. Hierzu ge-
t6ren insbesondere:

- Irde:<reilEn
- ItrEechnungsfaktoren
- Vergleichsfaktor€n
- LiegensctEf tszinsaätze

v{eitere Voraussetzr$g für die Ableitung der rrorgenannten Daten sind
Angaben der Vertragsbeteiligten. Da diese Daten nicht in aureichen-
Cbn Maße vorlagen, ktimen urmechnungsfaktoren, Vergleichsfaktoren
urd Li-egensctnftszinssätze zrlE ZeLt nicht emittelt lrErden.

2. Entwicklung des GrrundsttlcksrErktes
Anzahl der Kaufverträqe

Für das Jahr 1991 sirri bei der ceschäftsstelle des GutachterausschusEes
.insgesant 69L Verträge eingegangen urd registriert i{orden. Diese Menge
entspricht in etwa den Vorjahrn, wobei gegenüber 1990 nüt 709 Verträ-
gen eine AbnatrrE von 1.5 t zu verzeichnen ist.

Von den eingegangenen Verträgen waren 430 für die Kaufpreissanmlung
geeignet urd wurden ausge!€rtet wd übernqnen. Die restlichen Verträge
w€rren $egen ungaötrnlicher Verhältnisse oder perst5nlicher Einfltlsse
nicht verrrertbar. Die qJote der ausr€rtbaren Verträge beträgt 62 I urd
hat sich gegenüber d€in Vorjahr mit 61 I praktisctr nicht geändert.

Die in den BiLdern 1 LEd 2 dargestellten GYafiken geben eine Aufschltls-
selung der Verträge rnch illrer IaEe iJn Stadtgebjet und iter Art der cnnd-
sttlcke für die Jahne 1989 bis 1991 wieder.

Die Verteilung der Kaufverträge für Ein- urd Zrreifanilienhä,rser bzw.
Eigentlm${ohnungen auf Kaufpreisgnrppen ist für atie Jatrre 1989 - 1991
jn den in den Bildern 3 urxf 7 dargestellten Grafiken wiedergegeben.
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Kaufverträge 1989 - 1991
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Der Gutachterausschup für Grundstückswerte in der Stadt Witten

Kaufverträge 1989 - 1991
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Der Gutachterausschup filr Grundstilckswerte in der Stadt Witten

3. Bcdenpreisindex

Die Bodenpreisindocreihe stellt die zeitbedingten lindenrngen der allgenrei-
nen l,Iert'verhältnisse am Bodenrnarkt dar. Sie kann filr verschiedene Grund-
stricksarten abgeleitet wenden, $rerrn genügend KauffäIle vorU.egen.

Etir den Bereich der unbebauten Grundsttlcke frlr ein- urut zrreigeschossige
Bebauung rinEde r:nter Anrlenö.ng des gleitenden Mittels fiJr die Jahre L975
bis 1,991 eine Inde:<reile mit denr Basisjafrr f980 = 100 aufgesteLlt.

r ndexdesJa t r r es i  =  G i - t xz rP i *KP i * r  x  r oo

KP.  =
J.

4

durchschnittlicher lGufpre is /m2

drrrchschnittlicher lGufpreis /m2KP
o

Die Ergebnisse sind in den Bildern 4

KE
o

irn Jatre i

jm Basisjafrr

6 dargestellt.
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Gutachterausschup für Grundstilckswerte in der Stadt Witten

Durchschnittliche Kaufpre 1975 - 1991
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Qrtachterausscfnrß für Grurdsttblcstrerte in der Stadt Witten

4. t{ohnunqseiqenhtnr

Bild I gibt die durchschnittlichen lttarktpreise für hlE nach Baujahres-
ld-assen und hlohnlagelclassen arl. Als einfache !,lohnlage werden dabei Ge-
biete mit Bodenrichtwerten bis 180 , - DM/62 e jrrgestrrft. Bodenrichtwerte
über 180,- D4/mz kennzeichnen mittlere und gute lrlohnlage.

Die mit * ) gekennzeichneten l,Ierte gelten auf Grund der geringen Anzahl
der vorliegenden KauffäIle als nicht gesichert.

B i l d  8

Die angegebenen durchschnittlichen lt4arktpreise gelten fiir ttE

in Gebäuden mit mehr als 4 trlohnr:ngen

mit !.fohnungsgrrößen von 50 L20 m2

mit gutem bis norrnalern Unterhaltr:ngszustand

mj-t zeittlpischer Ar:sstattr:ng

mit freier Finanziellrng, ihufgr^r:ndstück ohne Garage bzw. Stellplatz

Drrchschnittliche Marktpreise ftir WE in Dß4/m2

Wohnlage - L947

Baujahr

1 9 4 8 - s 0  1 1 e 6 0 - 6 e L970 - 79 1 9 8 0 - 8 9 t  1 9 9 0 - 9 2

1990 einfach

mittel
bis grut *  )  1 .200," : * 1 1 . 5 0 0 , -

* 1 1 . 2 5 0 , -

1 . 4 5 0 , -

*  )  1 . 7 0 0 ,  -

I  . 7 5 0 ,  -

2 .200 , -

2 . 4 0 0 , -

1991 einfach

mittel
bis gut r 1 1 . 5 5 0 , - 1 . 8 0 0 , - 2 . 0 7 0  ,  - 2 . 4 5 0 , - 2 . 6 3 0 , -
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Artachterarssctnrß filr Gnrdstädssrerte in der Stdt t{ittsl

5 . Liegenschaftszinssätze

Der Liegenschaftszins ist eine nrarktabhängige Größe. Es ist der
Zinssatz , rnit dern das Kapital, welchern der Verkehrswert der Lie-
genschaft entspricht, veninst wind.

Der Liegenschaftszins ist fnr gleichartig bebaute und genutzte Gnrnd-
stricke r:nter Benjcksichtignrng der Restnutzr:ngsdauer zu ermitteln.

Gn:ndlage ftrr die Ermittlung sjnd Kaufpreise und die ihnen ent-
sprechenden Erträge (Angabe der Eigenttnrer) aus dern Kaufobjekt.

Da fiir das lrlittener Stadtgebiet Kauffä'lle in ausreichender Menge
nciht vorlagen, konnten aussagekräftige und statistisch gesicherte
Liegenschaftszinssätze nicht ermittelt werden.

6. tjbersicht über die Bodenrichtwerte

Auf der Gnrndlage der ermittelten Bodenrichtwerte erstellt der Gr-rtachter-
ausschuß die in Bild 9 dargestellte tJbersicht über

!'tohnflächen f,lr Eigentumsrnaßnatrren
Wohnflächen ftlr CeschoBrrohnungsbau
gerrerbliche Bauflächen

für das Cebiet der Stadt Witten.

Hinrreis:
öffi:rte sind erschließungsbeitragsfnei, wäfirerrl die Bodenrichtwerte
ersch.ließungsbeitragspflichtige !{erte darstellen.
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