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1. Vorbemerkungen

Dj-e folgenden Ausführungen sollen dem mit der Grund-

stückswertermitt,lung nicht vertrauten aber lnteres-

slerten Personenkrei-s einen Überbllck über l{esen und

Arbei-tsweise des Gutachterausschusses vermit,teln.

1.1 Gutachterausschu9

Die Gutachterausschüsse für die Ermittlung von Grund-

stückswerten sind j.m Jahre 1960 nach den Bestimmungen

des Bundesbaugeset,zes (BBauG) ej-ngerj-chtet worden.

Heute sj-nd die gesetzlichen Grundlagen zvr Tätigkelt,

der Gutacht,erausschüsse in den S S L92 199 des Bauge-

setzbuches (BauGB) enthalten.

Die Gutacht,erausschüsse, dle aus elnem Vorsitzenden

und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern bestehen, sind

unabhängige und an lrleisungen nicht gebundene Gremien.
Dj-e j-n den Gutachterausschüssen tätigen ehrenamtllchen

Gutachter aus den verschiedensten Fachberelchen verfü-
gen auf Grund ihrer berufllchen Tätlgrkelt über beson-

dere Fachkunde und Erfahrung auf dem Gebj-et der Grund-

s tüc kswe rte rmi ttlung .

Der vorliegende Grundstücksmarktbericht ist von der
Geschäftsstel le des Gutachterausschusses erstel l t ,  und
vom Gutachterausschup in der Sj-tzung vom 24.03. 1993

beschlossen worden. Er glbt in Tei lbereichen einen
Überblick über den Grundstücksverkehr und di-e Preis-
entwicklung des Jahres t992. In ihn sol len Informatio-
nen, die für die Transparenz des Grundstücksmarktes
erheblj-ch sind, zusarnmengefapt werden.
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t .2 Grundlagen der Wertermlttlung

Um einen Überblick über die Verhältnisse am Grund-

sttlcksmarkt zlJ bekommen, werden dem Gutachterausschup

nach den Bestj-mmungen des Baugesetzbuches sämtliche

Verträge, in denen Grundstücke gegen Entgelt übertra-
gen oder Erbbaurechte begründet werden, von den beur-

kundenden St,ellen in Abschrlf t übersandt. Das gleiche

gilt für Angebot und Annahme eines Vertrages bel

getrennter Beurkundung, Einigungen vor elner Ente j-g-

nungsbehörde, Enteignungsbeschlüsse, Beschlüsse über

die Vorwegnahme einer Entscheldung lm Umlegungsverfah-

ren, Grenzregelungsbeschltisse und Zuschläge ln Zwangs-

ver s teigerungsve r f ahren .

Neben ej.ner Erfassung der Verträge in der Kaufpreis-

sammlung erfolgt j.n der Geschäftsstelle eine weitere

Aufbereitung mit dem Zlel, nach fachlichen und sta-

tistischen Gesichtspunkten Baslsdaten für Wert,ermitt-

lungen zu erhalten. Dabel erfolgt die im Rahmen des

Datenschutzes notwendige Anonymisierung der Vertrags-

daten.

Ein weit,erer Aspekt der Auswertung sj-nd die Umsätze

der unterschiedllchen Grundstücksarten, sowohl nach

llert als auch nach Menge.
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1. 3 Zur Wertermlttlung erforderllche Daten

Aus den Auswertungen der geelgneten Kaufverträge sind,
wenn glelchartlge KauffäI1e ln ausrelchender Anzah1
vorliegen , zlJr $Iertermlttlung erforderllche Daten ab-
z'uleiten. Hierzu gehören insbesondere :

Indexreihen

Umrechnungs faktoren

Vergleichs faktoren

Liegenschaf ts zins sätze

weltere voraussetzung für dle Ableitung der vorge-
nannten Daten sind Angaben der vertragsbeteiligten.

Da diese Daten nicht 1n ausrelchenden Mape vorlle-
gen, können umrechnungsfaktoren, verglelchsfaktoren
und Liegenschaftszinssät,ze zur zeit nlcht ermittelt
werden.
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Entwlcklung des Grundst{lcksmarktes

Anzah1 der Kaufverträge

Für das Jahr t992 sind bei der Geschäftsst,el le des

Gutachterausschusses insgesamt 862 Verträge eingegan-
gen und registriert, worden. Dj-ese Menge bedeutet, eine

St,eigerung von etwa 25 t gegenüber dem Jahr 1991.

Von den eingegangenen Verträgen waren 698 für die

Kaufprej-ssammlung geeignet und wurden ausgewertet und

übernonmen. Dj-e restl ichen Verträge waren wegen unge-

wöhnl icher Verhäl tnisse oder persönl icher Einf lüsse

nicht verwertbar. Die Quote der auswertbaren Verträge

liegt mit 81 I j-m Jahre t992 etwa um ein Drittel höher

als im Vorj  ahr.

Die j-n den Bildern 1d, 1b und 2 dargestellten Graf j-ken

geben eine Aufschlüsselung der Verträge nach ihrer La-

ge im St,adtgebiet und der Art der Grundstücke für die

Jah re  1989  b i s  1991  w lede r .

Die Verteilung der Kaufverträge für Ein- und Zweifani-

lienhäuser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufprej-sgrup-
pen ist für die Jahre 1989 t992 j-n den in den Bil-

dern 3 und 8 dargestellten Grafiken wiedergegeben.
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Kaufverträge 1989 - 1gg2
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Bodenprelslndex

Dj-e Bodenprej-sindexrelhe stellt dle zeltbedingten Anae-

rungen der allgemeinen WertverhäItnisse am Bodenmarkt

dar. Sie kann für verschledene Grundstücksarten abge-
le j-tet werden, wenn genügend Kauf f älle vorliegen.

Für den Bereich der unbebauten Grundstücke für ein-

und zwej-geschossj-ge Bebauung wurde unter Anwendung des
glei-tenden Mittels für dj-e Jahre t975 bls L992 eine In-

dexreihe mi t  dem Basis jahr  1980 = 100 aufgeste l l t .

Index des Jahres i =
x2  KP xKP

i - l  i  i +1 x  100

KP
o

KP. = durchschnitt l icher Kaufpreis/qm
1

KP = durchschnittl i-cher Kaufpreis /qn
o

Dj-e Ergebnisse sind j-n den Bildern 4 6

,Jahre i

BasisJ ahr

dargestel l t .
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Die Bodenpreisindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

baurelfes Land
Wohnbaufläche, ej-n- und zwei.geschosslge Bebauurg,
erschl ie pungsbeitragspf l icht ig

Bodenpreisindexreihe

'Jahr glei tend. Mit te1
der durchschnitt l .
Kaufpreise

fndex
(  19 80=10 0 )

Veränderung in
Prozent gegen-
über Vorjahr

Anzahl der
Kaufverträge

197 5

L97 6

t97 7

197 8

L97 9

1980

1981

L982

1983

1984

1985

19 85

1987

1988

1989

1990

1991

t992

95, - oM/em

105, - DM/qm

L25,- DM/qm

L46,- DM/qm

17 0, - DM/qm

200 , - Ptt/qm

2L8,- PM/qm

223,- DM/qm

233,- DM/qm

244,- DM/qm

246,- DM/qm

238, - ot{/qm

229 , - ult/qm

224,- DM/em

225,- oM/qn

236,- oM/qm

257 ,- PM/qm

270,- DM/qm

48

s3
62

74

85

100

109

LLz

115

L22

t23

119

114

LL2

Lt2

118

t29

135

+-

+ t2

+19

+L7

+16

+L7

+9

+2

+4

+5

+1

3

4

2

0

5

9

5

+

+

+

47

42

42

53

62

34

46

51

62

59

58

44

45

51

82

51

49

49

Bi ld 4
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Bodenpreisindexreihe 1975 - 1992
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Durchschnittliche Kaufpreise 1975 - 1992
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Gutachterausschu9 ftlr Grundstt'Jckswerte ln der Stadt Wltten

4, Wohnungselgentum

Bild 7 gibt die durchschnj-tt l ichen Marktprej-se für
WE nach Baujahresklassen und Wohnlageklassen arl. A1s
einfache Vtohnlage werden dabei Gebiete mj-t Bodenricht-
werten bis 180,-  DM/qm eingestuft .  Bodenrichtwert ,e über
180,- DM/qm kennzej-chnen mj-tt lere und gute Vtohnlage.

Die mit, * ) gekennzeichneten llerte gelten auf Grund der
geringen Anzahl der vorl j-egenden KauffäIle als nicht
ges icher t .

Bi ld 7

Die angegebenen durchschnittl ichen Marktpreise gelten für WE

in Gebäuden mit mehr als 4 lrlohnungen
mit Wohnungsgröpen von 50 L20 qnr
mit gutem bis normalem Unterhaltungszustand
mit zeittypischer Ausstattung
mit freier Fj-nanzierung, Kaufgrundstück ohne Garage bzw.
Stel lplatz

Durchschnittl iche Marktpreise für WE i-n DM/cmr

Wohnlaqe -L947
Bauj ahr

1948-se l rge0-59 I rgzo-?e 1980-89 |  rgg O-92

1990 einfach

nit,tel

bis qut * )1 .200 , - . ) 1 .500 , -

* )1 .250 ,

1 .450 ,

*  )  1 .7  00 ,

1 .7  50  ,

2 .200  ,

2  .400  ,

1991 einfach

nit te l

bis qut * )1 .650 , - 1 .  800 ,  - 2 .070 , - 2.450 , - 2 .630 , -

L992 einfach

ni t tel

bis qut * )1 .964 , - *  )  1 .940 ,  - 2 .040 , - 2.290  ,  - 2 .7L0 , - 3 .010 , -
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5.  L legenschaf tsz lnssätze

Der Liegenschaftszins ist elne marktabhänglge Gröpe. Es
ist der Zinssatz, mlt, dem das Kapit,al, welchem der Ver_
kehrswert der Liegenschaft entsprlcht , verzlnst wird.

Der Liegenschaftszlns lst frlr gleichartlg bebaute und
genutzte Grundstücke unter Beruckslchtigung der Rest-
nutzungsdauer zu ermitteln.

Grundlage für dle Ermittlung slnd KaufpreLse und die
thnen entsprechenden Erträge (Angabe der Eigentüner)
aus dem Kaufobjekt.

Da für das Wittener StadtgebLet Kauffälle in ausrel-
chender Menge nicht vorlagen, konnten aussagekräftige
und stat ist isch gesicherte LJ.egenschaftszinssätze nlcht
ermlttelt werden.
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5. (berslcht tlber dle Bodenrlchtwerte

Auf der Grundlage der ermlttelten Bodenrlchtwerte er-
stellt der Gutachterausschup die Ln Bird 9 dargesterl-
te Übersicht uber

Wohnbauflächen für Ej-gentumsmapnahmen
Wohnbauflächen für Geschopwohnungsbau
gewerbllche Bauflächen

ftrr das Gebiet der Stadt Wltten

Hi-nweis

Dlese wertg slnd erschliegungsbeltragsfrel, während
die Bodenrichtwerte in der Bodenrlchtwertkarte er-
schl leFungsbeitragspfl lcht lge werte darstel len.



Stard: 31.12.1998

Die l'lertangaben beziehen
Zusätzliche !,lertangaben (

tlbersiclrt über die Bodenrichhärte

Der Crrtachterausschuß filr Gnrndsttickswerte in der Stadt l{itten

sich auf erschließungsbeitragsfreie Gnrndstücke.
) gelten filr ersciließungsbeitragspfrichtige Gnrndstücke

o
t
ct
oo
!t
ct
o
H
0,
F
a
a
o
if
F

@

]t
c
r-l

6l
r-{
I
H
ts)p,
@
ct
c
o
7f
o
{
o
lt
ct
o
l-|.
5

o
o
T
(n
ct
p
p,
rt u)
{o
l.Ä P-
rt ct
c t O
o
Fr -

\t

I'lohnbaufläche
für Eigentumsrnaßnatnnen

Wohnbauflächen
f ür Cescho ßurohnun gsbau

@werbliche Bauflächen

Stadtteile gut
Iage

mittel mdßig gut
Iage

mit te l mäßig
I  tg "

sut 
I 

mitter mäßig

Witten

- Annen

Botrnern

llerbede

lleven

Rtidingtrausen

Stockr-un

Der Gutachtera

35o
320
340
360
330
330
340

ltat

310
280

310
320
290

260

290

vorstel

240

2ro
29o

2BO

250

240

230

Irlerte

310
280

250

310

260

280

seiner

I
i

r'

250

220

)ro
230
230

itzung EÜN

220

2LO

170

23.O3.L993

.,

rpenhl nc

90
8o

8o
8o
8o


