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Vorbemerkungen

Die folgenden Ausftrhrungen sollen dem nlt der Grund-

strlckswertermltt,lung nlcht, vertrauten aber lnteres-

slerten Personenkrets einen Überbllck rlber llesen und

Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermltteln.

1 .1 Gutachteraus EchuB

Die Gutachterausschrlsse frlr dle Ermltt,lung von Grund-

stückswerten slnd ln ,lahre 1960 nach den Bestlmmungen

des Bundesbaugesetzes (BBauG) eingerlchtet worden.

Heute sind die gesetzllchen Grundlagen zur Tätlgkelt

der Gutachterausschrlsse in den S S L92 199 des Bauge-

setzbuches (BauCg) enthalten.

Dle Gutachterausschüsse, dle aus elnem Vorsltzenden

und ehrenamtllchen welteren Gutachtern bestehen, slnd

unabhänglge und an ülelsungen nlcht gebundene Gremlen.

Dle in den Gutachterausschüssen tätigen ehrenamtllchen

Gutachter aus den verschi-edensten Fachberelchen verfrl-
gen auf Grund threr berufllchen Tätlgkelt über beson-

dere Fachkunde und Erfahrung auf dem Geblet der Grund-

s tüc kswe rte rml t tlung .

Der vorllegende Grundstrlcksmarktberlcht lst von der

Geschäftsstelle des Gutachterausschusses erstellt und
vom Gutachterausschup ln der Sitzung vom 20.04.1994

beschlossen worden. Er grlbt ln TelLberelchen elnen

Überblick riber den Grundstücksverkehr und dle Prels-

entwicklung des Jahres 1993. In ihn sollen Informat,lo-

nen, die für die Transparenz des Grundstrlcksmarktes

erheblich sind, zusanmengefa9t werden.



Seite 2 Gutachterausschuß flir Grundstlickswerte in der Stadt Witten

t .2 Grundlagen der wertermlttlung

Um elnen Überbllck rllber dle Verhältnlsse Erm Grund-

sttlcksmarkt zu bekomrnen, werden dem Gutachterausschup

nach den Bestlmmungen des Baugesetzbuches säntllche
Verträge, ln denen Grundsttlcke gegen Entgelt rlbertra-
gen oder Erbbaurechte begründet werden, von den beur-
kundenden Stellen ln Abschrif t übersandt,. Das gJ.elche

grllt ftlr Angebot und Annahme eines Vertrages bet
getrennter Beurkundung, Elnigrungen vor elner Entelg-
nungsbehörde, Entelgnungsbeschblsse, Beschllsse über

dle Vorwegnahme elner Entscheldung ln Umlegungsverfah-

ren, Grenzregelungsbeschhlsse und ZuschLäge in Zwangs-
vers te i ge rungsver f ahren .

Neben einer Erfassung der Verträge ln der Kaufpreis-

samrnlung erfolgt ln der Geschäftsstelle elne weltere

Aufbereltung mit, dem ZleL, nach fachllchen und sta-

t,lstischen Geslchtspunkten Baslsdaten für ülertermlt,t-

lungen zu erhalten, Dabel erfoLgt die ln Rahmen des
Dat,enschutzes notwendlge Anonymlslerung der Vertrags-

daten.

Ein welterer Aspekt der Auswertung slnd dle Umsätze

der unterschiedlichen Grundsttrcksarten, sowohl nach

Wert als auch nach lvlenge.
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1.3

Aus den Auswertungen der geelgneten Kaufverträge slnd,

wenn glelchartlge Kauffälle ln ausrelchender Anzahl

vorllegen , zvr lrtertermlttlung erforderll,che Daten ab-

zuleiten. Hierzu gehören lnsbesondere:

Indexreihen

Umrechnungs faktoren

Verglej.chsf aktoren

Llegenschaf ts z ins s ätze

Weltere Voraussetzung frlr dle Ableltung der vorge-

nannten Daten slnd Angaben der Vertragsbetelllgten.

Da dlese Daten nlcht ln ausrelchendem Mape vorlle-

gen, können Umrechnungsfaktoren, VergLelchsfaktoren

und Llegenschaftszlnssät,ze zvr Zelt' nicht ernlt'telt

werden.
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2, Entwlcklung des Grundstrlclcsmartctes
Anzahl der Kaufverträqe

Für das ,Jahr 19 9 3 sind bel der Geschäf tsstelle des
Gutachterausschusses lnsgesamt 250 verträge eingegan-
gen und registrj-ert worden, Diese Itlenge bedeutet elnen
Rückgang von etwa 13 I gegenüber dem Jahr !992.

Von den eingegangenen verträgen waren szz ftrr die
Kaufpreissammlung geelgnet und wurden ausgewertet und
übernonmen. Die restrichen verträge waren wegen unge-
wöhnlicher Verhältnisse oder persönlicher Einflrlsse
nicht verwertbar, Die Quote der auswertbaren Verträge
liegt mit, 7 0 t im ,Jahre 19 9 3 etwas niedriger als lm
Vorj ahr.

Die in den Bildern 1ä, 1b und 2 dargestellten Grafiken
geben eine Aufschltrsselung der verträge nach ihrer La-
ge im Stadtgebiet und der Art der Grundstücke für die
Jah re  1989  b i s  1993  w iede r .

Die verteilung der Kaufvert,räge für Ein- und zwelfaml-
lienhäuser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufprelsgrup-
pen ist für die Jahre 1989 1993 j-n den in den Bil-
dern 3 und 8 dargestellten Grafiken wiedergegeben.
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3. Bodenprelslndex

Dle Bodenprelslndexrelhe stellt die zeltbedlngten AnOe-

rungen der allgemelnen lrlertverhältnlsse an Bodenmarkt

dar. Sle kann frlr verschledene Grundsttrcksarten abge-

leltet, werden, wenn gentlgend KauffäIle vorllegen.

Für den Berelch der unbebauten Grundstrlcke für eln-

und zweigeschosslge Bebauung wurde unter Anwendung des
gleltenden Mlttels für dle,Jahre 1975 bls 1993 elne In-

dexrelhe nlt  dem Baslsjahr 1980 = 100 aufgestel l t .

KP X2  KP  xKP
Index des Jahres i  = 1-1 1 1+1 x 100

KP . = durchschnlttlicher Kauf prels / qn ln ,Jahre I
i

Kp = durchschnlttl lcher Kaufprels/gm ln Baslsj ahr
o

Die Ergebnisse slnd ln den Blldern 4 5 dargestellt,.

4KP
o
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Dle Bodenpreisindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufprej,sen
nlt folgenden El-genschaf ten ermittelt:

baurelfes Land
Wohnbaufläche, ein- und zwetgeschosslge Bebauung,
erschlie 9ungsbei tragspf lichtlg

Bodenpreis indexreihe

.tahr gleitend, Mittel
der durchschnitt.
Kaufpreise

Index lVeränderung inl Anzahl der
(1980=100) | Prozent gegen- | Kaufverträge

über Vorjahr

1975
197 5
t977
197 8
197 9

95, - ou/qm
105, - ou/qm
t25,- oM/qm
145, - DM/qsr
17 0, - oM/em

48
s3

47
42
42
53
62

s3  |  + t2
62  |  +1e
74  l+L7
85  I  +1G

1980
1981
L982
19 83
1984
1985
19 86
198?
1988
1989

200,- oMlgm
2Lg , - otl/qm
223,- DM/qn
233,- UU/qm
244,- ou/$l
246,- DM/qn
238,- ou/qm
229,- PU/qn
224,- oU/qm
225,- DM/qn

100
109
ttz
115
t22
t23
119
114
tLz
Ltz

+L7
+9
+2
+4
+5
+1

3
4
2

+ -0

34
46
51
62
59
s8
44
45
51
82

1990
1991
L992
1993

236,- oM/qm
257 ,- Pu/qm
270,- PM/en
278,- Oulem

118
L29
135
139

+5
+9
+5
+3

51
49
49
{5

Bitd 4
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4, Wohnunqselqentun

Bild 7 gribt dle durchschnlttlichen Marktprelse frlr
wE nach BauJahresklassen und l{ohnlageklassen an. Als
einfache Wohnlage werden dabel Geblete n1t, Bodenrlcht-
werten bls 180,- DM/qm ej-ngestuft. Bodenrlchtwerte rl ' lcer
180,- DM/qF kennzelchnen mittlere und gute üIohnlage.

Dle nit * ) gekennzelchneten llerte gelten auf Grund der
gerj.ngen Anzah1 der vorliegenden KauffäI],e als nlcht
ges j .chert.

Die angegebenen durchschnlttlichen Marktpreise gelten für WE

in Gebäuden nlt mehr aIs 4 lrlohnungen
nlt Wohnungsgrö9en von 50 L20 qgn
mit gutem bls normalen Unterhaltungszustand
nit zeittypischer Ausstattung (BauJahr t947 modernisiert)
nit freier Finanzierung, Kaufgrundstück ohne Garage bzw.
Stel lp1atz

Durchgchnitt,Iiche Marktpreiee für WE in ou/gn

1990-92

1990 einfach
nit,tel
bis gut

1991 einfach
nit te l
bis gut

L992 einfach
nit te l
bis gut

1993 einfach
mit tel
bis gut

* )1 .200 , -

' ) 1 . 964 , -

2 , t48 ,  -

1948-59

* )1 .500 , -

* )1 .650 , -

*  )  1 .940 ,  -

t .923, -

1950-69

* )1 .250 , -

1 .450 ,  -

1 .  900 ,  -

2 .040 , -

2 .051 ,  -

197 0-? 9

* )1 .700 , -

1 .750 , -

2 .070 , -

2 .290 , -

2 ,456 , -

1980-89

2.200 , -

2 .400 ,  -

2 .450 , -

2 ,7L0 , -

2 .930 , -

Bird 7
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Llegenschatts zlne e ätze

Der Llegenschaftszins ist elne marktabhängige Gröpe. Es

1st der Zlnssat,z, mlt den das Kapltal, welchen der Ver-

kehrswert, der Ll,egenschaft, entspricht 0 verzlnst wlrd.

Der Llegenschaftszlns lst für glelchartlg bebaute und
genutzte Grundsttlcke unter Berüclcstchtlgung der Rest-

nutzungsdauer zu ermltteln,

Grundlage für dle Ermlttlung slnd Kaufprelse und dle
thnen entsprechenden Erträge (Angabe der Elgentümer)

aus dem KaufobJ ekt.

Da frlr das Wittener Stadtgeblet Kauffälle in ausrel-

chender Menge nicht vorlagen, kormten aussagekräf tlge

und statistlsch geslcherte Liegenschaftszlnssätze nlcht

ermittel-t werden.
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6. (berslcht über dle Bodenrlchtwerte

Auf der Grundlage der ermlttelten Bodenrlchtwerte er-

stellt der Gutachterausschu9 dle ln Blld 9 dargestell-

te berslcht rlber

ülohnbauflächen frlr Elgentumsmapnahmen

Wohnbauflächen frlr Geschopwohnungsbau
gewerbllche Bauflächen

für das Geblet der Stadt Wltten

Hlnwels

Diese lalerte slnd erschlle9ungsbeitragsf rel, während

die Bodenrlchtwerte ln der Bodenrlchtwertkarte er-

schlleFungsbeltragspfllchtlge lrlerte darstellen.
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Wohnbaufläche frlr Elgentunsmapnahmen

stadttei le Lage: gut nlttel näFlg

witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

370
330
350
380
3s0
3s0
360

320
290
320
330
300
270
300

250
220
300
290
260
250
240

Wohnbaufläche für Gescho9wohnungEbau

st,adtteile Lage: sut ln l t te l lmä91g

witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

320
290
260,?,
270
290

260
,10

260
240
240

220
,?o

190

Gewerbllche BaulIächen

Stadttel le Lage: gut nlttel mä91g

witten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

90
80

80
80
80

Der GutachterausschuF hat dle vorstehenden Vferte in seiner
Sitzung am 20 . 04 . L994 beschlossen.

D1e Vtertangaben bezlehen slch auf erschllegungrsbeltragstreLe
Grundstücke.

S tand :  31 .12 ,1993
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