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1.3

Vorbemerkungen

Die folgenden Ausfuhrungen sollen dem mit der Grund-
stickswertermittlung nicht vertrauten aber interes-
sierten Personenkreis einen Uberblick Uber Wesen und
Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermitteln.

Gutachterausschup .

Die Gutachterausschisse fur die Ermittlung von Grund-
stickswerten sind im Jahre 1960 nach den Bestimmungen
des Bundesbaugesetzes (BBauG) eingerichtet worden.
Heute sind die gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit
der Gutachterausschisse in den §§ 192 - 199 des Bauge-
setzbuches (BauGB) enthalten.

Die Gutachterausschisse, die aus einem Vorsitzenden
und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern bestehen, sind
unabhangige und an Weisungen nicht gebundene Gremien.
Die in den Gutachterausschlissen tdtigen ehrenamtlichen
Gutachter aus den verschiedensten Fachbereichen verfi-
gen auf Grund ihrer beruflichen Tatigkeit Uber beson-
dere Fachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grund-
stickswertermittlung.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erstellt und
vom Gutachterausschup in der Sitzung vom 24.03.1993
beschlossen worden. Er gibt in Teilbereichen einen
Uberblick Uber den Grundstilicksverkehr und die Preis-
entwicklung des Jahres 1992. In ihm sollen Informatio-
nen, die fir die Transparenz des Grundstlicksmarktes
erheblich sind, zusammengefaft werden.
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1.2

Grundlagen der Wertermittlung

Um einen Uberblick tUber die Verh&ltnisse am Grund-
étﬁcksmarkt zu bekommen, werden dem Gutachterausschuf
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches samtliche
Vertrdge, in denen Grundsticke gegen Entgelt Ubertra-
gen oder Erbbaurechte begrindet werden, von den beur-
kundenden Stellen in Abschrift Ubersandt. Das gleiche
gilt fidr Angebot und Annahme eines Vertrages bei
getrennter Beurkundung, Einigungen vor einer Enteig-
nungsbehérde, Enteignungsbeschlusse, Beschliusse uber
die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfah-
ren, Grenzregelungsbeschliusse und Zuschlage in Zwangs-—
versteigerungsverfahren.

Neben einer Erfassung der Vertrage in der Kaufpreis-
sammlung erfolgt in der Geschaftsstelle eine weitere
Aufbereitung mit dem Ziel, nach fachlichen und sta-
tistischen Gesichtspunkten Basisdaten fir Wertermitt-
lungen zu erhalten. Dabei erfolgt die im Rahmen des
Datenschutzes notwendige Anonymisierung der Vertrags-
daten.

Ein weiterer Aspekt der Auswertung sind die Umsatze
der unterschiedlichen Grundstlcksarten, sowohl nach
Wert als auch nach Menge.
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1.3

Zur Wertermittlung erforderliche Daten

Aus den Auswertungen der geeigneten Kaufvertrége sind,
wenn gleichartige Kauffdlle in ausreichender Anzahl
vorliegen, zur Wertermittlung erforderliche Daten ab-
zuleiten. Hierzu gehdren insbesondere:

- Indexreihen

- Umrechnungsfaktoren

- Vergleichsfaktoren

Liegenschaftszinssatze

Weitere Voraussetzung fir die Ableitung der vorge-
nannten Daten sind Angaben der Vertragsbeteiligten.
Da diese Daten nicht in ausreichendem MaBe vorlie-
gen, kénnen Umrechnungsfaktoren, Vergleichsfaktoren
und Liegenschaftszinssdtze 2zur Zeit nicht ermittelt
werden.
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Entwicklung des Grundstilcksmarktes
Anzahl der Kaufvertrage

Fir das Jahr 1992 sind bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses insgesamt 862 Vertrage eingegan-
gen und registriert worden. Diese Menge bedeutet eine
Steigerung von etwa 25 % gegenuber dem Jahr 1991.

Von den eingegangenen Vertragen waren 698 flUr die
Kaufpreissammlung geeignet und wurden ausgewertet und
Ubernommen. Die restlichen Vertrdage waren wegen unge-
wohnlicher Verhdltnisse oder persénlicher Einfllisse
nicht verwertbar. Die Quote der auswertbaren Vertréage
liegt mit 81 % im Jahre 1992 etwa um ein Drittel hdher
als im Vorjahr.

Die in den Bildern la, 1lb und 2 dargestellten Grafiken
geben eine Aufschllsselung der Vertrage nach ihrer La-
ge 1im Stadtgebiet und der Art der Grundstlcke flir die
Jahre 1989 bis 1991 wieder.

Die Verteilung der Kaufvertrdge fir Ein- und Zweifami-
lienhauser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufpreisgrup-
pen ist flr die Jahre 1989 - 1992 in den in den Bil-
dern 3 und 8 dargestellten Grafiken wiedergegeben.
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Kaufvertridge 1989 - 1992
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Kaufvertrige 1989 - 1992 2
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Kaufvertrage 1989 - 1992
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Kaufvertrige 1989 - 1992
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3.

Bodenpreisindex

Die Bodenpreisindexreihe stellt die zeitbedingten Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhaltnisse am Bodenmarkt
dar. Sie kann fuUr verschiedene Grundsticksarten abge-
leitet werden, wenn genlgend Kauffalle vorliegen.

Fir den Bereich der wunbebauten Grundstlicke fur ein-
und zweigeschossige Bebauung wurde unter Anwendung des
gleitenden Mittels fUr die Jahre 1975 bis 1992 eine In-
dexreihe mit dem Basisjahr 1980 = 100 aufgestellt.

KP X 2 KP x KP

Index des Jahres i = Ji=l ek Thd =t 1010
4 KP
o
KP = durchschnittlicher Kaufpreis/qm im Jahre i
i
KP = durchschnittlicher Kaufpreis/qm im Basisjahr
o)

Die Ergebnisse sind in den Bildern 4 - 6 dargestellt.
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Die Bodenpreisindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

- baureifes Land

- Wohnbauflache,
- erschliefungsbeitragspflichtig

ein- und zweigeschossige Bebauung,

Bodenpreisindexreihe
Jahr gleitend. Mittel Index |Veranderung in | Anzahl der
der durchschnittl. (1980=100) | Prozent gegen- | Kaufvertrage
Kaufpreise tiber Vorjahr
1975 95,- DM/gm 48 47
1976 106,- DM/qm 53 + 12 42
1977 125,- DM/gm 62 + 19 42
1978 146,- DM/qm 74 +. 11 53
1979 170,- DM/Qm 85 + 16 62
1980 200,- DM/gm 100 + 17 34
1981 218,- DM/gm 109 + 9 46
1982 223,- DM/qm 112 2 51
1983 233,- DM/Qm 116 + 4 62
1984 244,- DM/qQm 122 ¥ 5 59
1985 246,- DM/gm 123 o | 58
1986 238,- DM/qm 119 -3 44
1987 229,- DM/qm 114 - 4 45
1988 224,- DM/gm 153 - 2 % 1
1989 225,- DM/gm 112 +- 0 82
1990 236,- DM/qm 118 + 5 51
1991 257,- DM/qm 129 + 9 49
1992 270,- DM/Qm 135 + 5 49

Bild 4
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Bodenpreisindexreihe

1975 - 1992
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Durchschnittliche Kaufpreise 1975 - 1992
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4. Wohnungseigentum

Bild 7 gibt die durchschnittlichen Marktpreise fur
WE nach Baujahresklassen und Wohnlageklassen an. Als
einfache Wohnlage werden dabei Gebiete mit Bodenricht-
werten bis 180,—- DM/gm eingestuft. Bodenrichtwerte uUber
180,—- DM/am kennzeichnen mittlere und gute Wohnlage.

Die mit *) gekennzeichneten Werte gelten auf Grund der
geringen Anzahl der vorliegenden Kauffdlle als nicht

gesichert.
Bild 7
Durchschnittliche Marktpreise fur WE in DM/am
Baujahr

Wohnlage | -1947 1948-59 1960-69 1970-79 1980-89 | 1990-92
1990 einfach - - *)1.250,- | *)1.700,- | 2.200,- -

mittel

bis gut *)1.200,- | *)1.500,-| 1.450,- 1.750,- ] 2.400, - -
1991 einfach - : - - - - -

mittel

bis gut - *)1.650,- 1.800,- 2.070,-12.450,- | 2.630, -
1992 einfach - - - - - -

mittel

bis gqut *)1.964,- | *)1.940, - 2.040, - 2.290,-1 2.710,- | 3.010, -

Die angegebenen durchschnittlichen Marktpreise gelten fir WE

- in Gebduden mit mehr als 4 Wohnungen

- mit WohnungsgréPBen von 50 - 120 gm

- mit gutem bis normalem Unterhaltungszustand

- mit zeittypischer Ausstattung

- mit freier Finanzierung, Kaufgrundstlick ohne Garage bzw.
Stellplatz
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Kaufvertrige 1989 - 1992

500

o
~
i
Al
™
~
o~
- [=]
o
Y
ML
o

12
6
4
250

ST TTTTTTTT T
ZEANONNANNNNND

3%
BB

200

SO T T T T T T
CINANNNNANRR AR R

56
T

150

267
:

O O

L0 40

C ANARRARRNRRRRR R R
J Z661 é
SO s 3

i : BANN \,\\\I\\\\\o 686!

50
L0

o
™ 2 o o

-

60

3M J3p |yozuy

Bild 8




Seite 15

Gutachterausschup fir Grundstlckswerte in der Stadt Witten

Liegenschaftszinssétze

Der Liegenschaftszins ist eine marktabhéngige Gr&éBe. Es
ist der Zinssatz, mit dem das Kapital, welchem der Ver-
kehrswert der Liegenschaft entspricht, verzinst wird.

Der Liegenschaftszins ist fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstucke unter Berlcksichtigung der Rest-
nutzungsdauer zu ermitteln.

Grundlage fir die Ermittlung sind Kaufpreise und die
ihnen entsprechenden Ertrage (Angabe der Eigentlmer)
aus dem Kaufobjekt.

Da fir das Wittener Stadtgebiet Kauffalle in ausrei-
chender Menge nicht vorlagen, konnten aussagekraftige
und statistisch gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht
ermittelt werden.
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6. Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte er-
stellt der Gutachterausschuf die in Bild 9 dargestell-
te Ubersicht tiber

Wohnbauflachen fir Eigentumsmapnahmen
Wohnbauflachen flir GeschoBPwohnungsbau

gewerbliche Baufléchen

fir das Gebiet der Stadt wWitten

Hinweis

Diese Werte sind erschliefungsbeitragsfrei, wahrend
die Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertkarte er-
schlieBungsbeitragspflichtige Werte darstellen.



Ubersicht ilber die Bodenrichtwerte

Stand: 31.12.1992

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt Witten

Wohnbaufléche

Wohnbauf léchen Gewerbliche Baufl&chen
fur EigentumsmaBnahmen fir GeschoBwohnungsbau
Lags Lage Lage

Stadtteile gut mittel masig gut mittel | maBig gut mittel madBig
Witten 350 310 240 310 250 220 = 90 &
- Annen 320 280 210 280 220 210 = 80 =
- Bomnern 340 310 290 250 = = = = =
- Herbede 360 320 280 310 s - - 80 -
- Heven 330 290 250 - ¥ 250 170 - 80 -
- Rudinghausen 330 260 240 260 230 - - 80 -
- Stockum 340 290 230 280 230 = = o =
Der Gutachterauss¢huB hat diif vorstehepden Werte Jn seiner $itzung am 23.03.1993 peschlossdn.

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Zusatzliche Wertangaben ( ) gelten fiir erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstiicke
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