
G ru n dslüc ksmcr rktberichf
r994

Der Gutcrchtereiusschuß
f[ir Grundsfückswerle
in der Sfcrdf Wilfen



Gutachterausschuß fllr Grundstllckswerte in der Stadt Witten

Gru ndstücksmarktbericht 1 994

\Mtten, April 1995

Herausgeber: Gutachterausscl'tuß fur Grundstüc-kswerte
in der Stadt \Mtten

Anschrift: Gutachterausscfruß
- Gescträftsstelle -
Mannesmannstraße 2
58455 Witten

Telefon: 581 4253
42il
4255



Gutachterausschuß fllr Grundstllckswerte in der Stadt Wltten

f  n  h  a  1 t ,  I  v  e  r  z  e  1c  h  n  1s

Sel te

1. Vorbemerkungen I
1. 1 Gut,achterausschup 1
L.2 Grundlagen zur Wertermlttlung 2
1. 3 zur üIertermlttrung erforderllche Daten 3

2. Entwlcklung des Grundstucksmarktes 4 g
Anzah1 der Kaufverträge

3. Bodenprelstndex

4. hlohnungselgentum

5.  L legenschaf tsz inssätze

9L2

13 15

16

6. überslcht, t iber die Bodenrlchtwerte L7 , 1g



Gutachterausschuß ftir Grundsttickswerte in der Stadt Witten Seite I

1. Vorbemerkungen

Die folgenden Ausführungen sollen dem mit, der Grund-

st,ückswertermitt lung nicht, vertrauten aber interes-

si-erten Personenkreis einen Überbl ick über Vtesen und

Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermlt teln.

1 . 1 Gut,acht,erausschu9

Die Gutachterausschüsse für die Ermitt lung von Grund-

st,ückswerten sind im Jahre 1960 nach den Bestimmungen

des Bundesbaugesetzes (BBauG) einger ichtet  worden.

Fleute sind die gesetzlichen Grundlagen zvr Tätigrkelt

der Gutachterausschüsse in den SS t92 199 des Bauge-

setzbuches (BauGB) entha l ten.

Die Gutachterausschüsse, die aus einem Vorsi tzenden

und ehrenamtl ichen weiteren Gutachtern bestehen, s ind

unabhängige und an $Ielsungen nicht gebundene Gremlen.

Die in den Gutachterausschüssen tät igen ehrenamtl ichen

Gutachter aus den verschi-edensten Fachberelchen verfr l -

gen auf Grund ihrer beruf l ichen Tät igrkei t  über beson-

dere Fachkunde und Erfahrung auf dem Gebiet der Grund-

s tüc kswe rte rmi tt, lung .

Der vor l iegende Grundstücksmarktber icht ist  von der

Geschäf tss teL le  des Gutachterausschusses ers te l l t  und

vom Gutachterausschup in  der  S l t ,zung vom 25.04.L995

beschlossen worden. Er gibt,  in Tei lbereichen elnen

Überbl-ick über den Grundstücksverkehr und dle Preis-
entwicklung des Jahres L994. In ihm sollen Informatio-
nen, die für die Transparenz des Grundstücksmarktes
erheblich sind, zusanmengefagt werden.
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t .2 Grundlagen der Wertermlt,t lung

um einen Überbli-ck über die verhältnisse am Grund-
stücksmarkt zu bekommen, werden dem Gutachterausschup

nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sämtliche
Verträge, in denen Grundstücke gegen Entgelt übertra-
gen oder Erbbaurechte begnlndet werden, von den beur-
kundenden Stell-en in Abschrif t t ibersandt. Das glelche
gilt für Angebot und Annahme eines vertrages bei
getrennter Beurkundung, Einigungen vor elner Ent,elg-

nungsbehörde, Enteignungsbeschlüsse, Beschrüsse über

die vorwegnahme einer Entscheidung im umlegungsverfah-

ren, Grenzregelungsbeschlüsse und Zuschläge in Zwangs-
ve rs tei ge rungsve r f ahren .

Neben einer Erfassung der vert , räge in der Kaufpreis-

sammlung erfolgt  in der Geschäftsst ,el le elne weit ,ere

Aufbereit,ung mit, dem Ziel , nach f achlichen und sta-

t ist j -schen Gesichtspunkten Basj-sdaten für Vlertermit t -

lungen zu erhalten. Dabei erfolgt die im Rahmen des
Datenschutzes notwendige Anonymj.sierung der Vert,rags-
da ten .

Ein weit,erer Aspekt der Auswertung sind die umsätze
der unt,erschiedl ichen Grundstücksarten, sowohl nach
Wert  a Is  auch nach Menge.
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1. 3 Zur Wertermlt, t , luncr erforderl lche Daten

Aus den Auswertungen der geeigneten Kaufverträge sj.nd,

wenn gleichart, ige KauffäIIe in ausreichender Anzahl

vorliegen , zr)r $Iert,ermittlung erforderliche Daten ab-

zulei ten. Hierzu gehören lnsbesondere:

fndexreihen

Umrechnungs faktoren

Vergleichs faktoren

L iegenscha f ts  z ins  sätze

Weitere Voraussetzung für die Ableitung der vorge-

nannten Daten sind Angaben der Vertragsbeteiligten.

Da diese Daten nicht in ausrelchendem Mape vorl ie-

gen, können Umrechnungs f aktoren , Verglelchs f akt,oren

und Liegenschaftszlnssätze zur ZeLt. nicht ermittelt,

werden.
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2, Entwlcklung des Grundstttcksmarkt,es

Anzahl der Kaufverträge

Ft i r  das Jahr  1994 s ind be i  der  Geschäf tss t ,e l le  des

Gutachterausschusses insgesamc 700 Ver t räge e ingegan-

gen und registr ier t  worden. Dj-ese Menge bedeutet ej-nen

Rückgang von e twa 7 t  gegenüber  dem Jahr  L993.

Von den ej-ngegangenen Verträgen waren 490 fur die

Kaufpreissammlung geeignet,  und wurden ausgewertet  und

übernonmen. Die rest l ichen Vert , räge waren wegen unge-

wöhnl icher  Verhä l tn isse oder  persön l icher  E in f lüsse

nicht,  verwertbar.  Die Quote der auswertbaren Verträge

l iegt  mi t  70 % im Jahre L994 auf  g le ichem Nj -veau wie

im  Vor j  ah r .

D ie  in  den B i ldern  la ,  1b und 2  dargeste l l t ,en Graf  iken

geben eine Auf schl-üs selung der Verträge nach ihrer La-

ge im Stadtgebiet  und der Art  der Grundst,ücke für die

Jahre l -9  89 b is  L99 4  wieder  .

D ie  Verce i lung der  Kaufver t räge für  E in-  und Zwei fami-

I ienhäuser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufpreisgrup-

pen  fu r  d ie  Jah re  1989  1994  i s t ,  i n  den  Gra f i ken  de r

B i l de r  3  und  9  da rges te l l t .
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Kaufuerträge 1989 r 1994 Bild 2
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3. Bodenprelslndex

Dj-e Bodenpreisindexreihe stellt dle zeltbedj.ngten AnAe-

rungen der aLlgemelnen Wertverhältnlsse am Bodenmarkt

dar. S j-e kann für verschledene Grundsttrcksarten abge-

leitet werden, wenn genügend Kauffälle vorlleclen,

Für den Bereich der unbebauten Grundsttlcke ftlr eln-

und zweigeschossige Bebauung wurde unter Anwendung des
gleltenden Mlt,te1s ftlr dle ilahre 1975 bls L994 elne In-

dexreihe mj-t dem Basisj ahr 1980 = 100 aufgestel l t .

KP +2  KP  +KP
Index des Jahres i  =  _ i -1  1  i+ l  x  100

4KP
o

Kp. = durchschnit t l icher Kaufprels/qn lm . Iahre 1
l-

Kp = durchschnit,t l lcher Kaufprels/gm im Baslsj ahr
o

Die Ergebnisse sind ln den Bildern 4 6 dargestel l t .
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Die Bodenpreisindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
mit  f  of  genden Ej-genschaf t ,en ermit tel- t :

baure i fes  Land
Vrlohnbauf läche, e j-n- und zwej-geschossige Bebauung,
ersch l ie  pungsbei t ragspf  I ich t ig

Bodenpreisindexreihe

'Jahr g le i tend.  MiEte l
der durchschnit t .
Kaufpreise

Index I Veränderung in I Anzahl der
(1980=100) lProzent gegen-l  raufverträge

über Vorj ahr

197  5
L97 6
L977
197  I
t97 9

95,  -  DM/qm
106,  -  DM/qm
t25 , -  DM/qm
t46 , - PM/qm
1? 0, - DM/qm

48 47
42
42
53
62

s3  |  +L2
62  |  +1e
7 4  |  +  L 7
8 5  |  + L 6

1980
19  81
1982
19  83
19 84
19  8s
19  86
19 87
1988
19 89

200 , - DM/qm
2L8,- DM/qm
223 , - DM/qm
233 , - DM/qm
244 , - DM/qm
246 , - DM/qm
238, - DM/qm
229 , - PM/qm
224 , - DM/qm
225,- oM/qm

100
109
Ltz
116
122
t23
119
LL4
LLz
tLz

+ t7
+9
+2
+4
+5
+1

3
4
2

+ -0

34
46
51
62
59
58
44
45
51
82

1990
1991
L992
1993
t99 4

236 , - PM/qm
257 , - DM/qm
270,-  DM/qm
27 8, - DM/qm
300,  -  DM/qm

118
t29
135
139
150

+
+
+
+
+

5
9
5
3
I

51
49
49
45
49
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4. Wohnungselgentum

Bild 7 und B geben die durchschnitt l ichen Marktpreise
für WE nach Baujahresklassen und Wohnlageklassen an.
AIs ej-nfache Vtohnlage werden dabel Gebiet,e mlt, Boden-
r ichtwerten bis 200 ,  -  DM/qm elngestuft , .  Bodenrlchtwer-
te über 200, -  DM/qm kennzej-chnen mit t lere und gute
$/ohnIage.

Die mit * ) gekennzeichneten Werte gelt,en auf Grund der
ger ingen Anzahl der vor l iegenden KauffäI1e aIs nicht
ges i che r t .

Die angegebenen durchschnittl ichen Markt,preise gelten für WE

in Gebäuden mit mehr aIs 4 llohnungen
mit, Wohnungsgröpen von 50 L20 qgn
mit gutem bis normalem Unterhaltungszustand
mit, zeittypischer Ausst,attung (Bauj ahr L947 modernisiert,)
mit freier Fj-nanzierung, Kaufgrundstück ohne Garage bzw.
S t,e I lpl atz

Durchschnitt l iche Marktpreise für WE in DM/gm

Wohnlage 1990-94

1990 e in fach
mi t te l
bis gut

1991 e in fach
mi t te l
bis gut

t992 einfach
mi t te l
bis gut

1993 e in fach
mi t te l
b is  guE

L994 e infach
mit t ,e l
b is  guL

L97 0-79

* )1 .700 , -

1 .7  50 ,  -

2 .070 , -

2 .290  ,  -

2 ,456 , -

2 .62L ,  -

19 80-89

2 .200  ,  -

2 ,400 , -

2 .450 , -

2 .7L0 , -

2 .930 , -

2  , 994 ,  -

1960-59

* )1 .250 , -

1 .450 ,  -

1 .  900 ,  -

2 .040 , -

2 .051 ,  -

2 .240  ,  -

* ) 1 .200 , -

* )1 .964 , -

2 .L49 , -

* )2 .295 , -

194  8 -59

*  )  1 .500 ,  -

* )1 .550 , -

* )1 .940 , -

1 .923 , -

2 .0 t2 , -
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5.  L legensehaf tsz lnssätze

Der Liegenschaftszins ist elne marktabhängige Gröpe. Es

ist der Zinssatz, mit dem das Kapltal,  welchem der Ver-

kehrswert der Lj-egenschaf t entspricht , verzlnst wlrd.

Der Liegenschaftszlns lst ftir glelchartlg bebaute und
genutzte Grundstücke unter Berückslchtlgung der Rest-

nutzungsdauer zv ermitteln.

Grundlage .für die Ermittlung slnd Kaufprelse und dle

thnen entsprechenden Erträge (Angabe der Elgentüner)

aus dem Kauf obj ekt,.

Da fur das Vlltt,ener Stadtgeblet Kauffäl1e ln ausrel-

chender Menge nlcht vorlagen, konnten aussagekräf t,lge

und stat ist isch geslcherte Liegenschaftszlnssätze nlcht

ermlttelt werden.
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5. Überslcht tlber dle Bodenrlchtwerte

Auf der Grundlage der ermlttelten Bodenrlchtwerte er-

st,ellt der Gutachterausschup die ln BiId 9 dargestell-

t,e Überslcht uber

$lohnbaufl-ächen für Eigentumsmapnahmen

Wohnbauflächen für Geschopwohnungsbau

gewerbliche Bauflächen

für das Gebiet der Stadt $Iitten

Hinweis

Diese Werte sind erschlieFungsbelt,ragsf rel, während

die Bodenrlchtwerte 1n der Bodenrlchtwert,karte er-

schl leFungsbelt , ragspf l lcht lge Werte darst ,el len.
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WohnbaufLäche für Eigentumsmapnahmen

St ,ad t te i l e Lage : gutr mi tt,e l- mä9 ig

Wi t ten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-S tockum

4r -0
360
400
410
380
380
390

3s0
320
3s0
360
330
300
330

270
240
330
310
290
270
260

Üners icht  uber d ie Bodenr ichtwerte

Gewerb l iche R a r r f  
' l  

ä a h a n
g s  5  -  - 9 v a a v a a

s tad r t e i l e Lage  : a r r r f
Y s u mi tt,e I mä9 ig

uli t t,en
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rudinghausen
-S t,ockum

t )o

1 ' r n

90
90

90
80
90

Der  GutachEerausschup hat  d ie  vors tehenden Vr ler te  in  se iner
S i t zung  a tn  25  .  0  4  .  L9  9  5  be  sch los  sen  .

D ie  Vr ler tangaben bez iehen s ich auf  ersch l ie9ungsbei t rags f  re ie
Grunds tücke .

S t , and :  31 . ! 2 , t 994

Wohnbauf läche f rJr Ge s cho 9wohnungsbau

s tadt te i le Lage :  I  gu t m i t t e l mä9 igr

Wit ten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rudinghausen
-S tockum

360
320
290
340

300
3 r-0

300
,u_o

270
270
270

240
, :o

21,0


