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1.1

Vorbemerkungen

Die folgenden Ausführungen sollen dem mit der Grund-

stückswertermlt t lung nicht vertrauten aber interes-

sierten Personenkreis einen Überbl ick über Wesen und

Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermit teln.

Der vor i iegende Grundstücksmarktber icht ist  von der

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

vom Gut ,achterausschup in  der  S i tzung vom 15.0  4 . t997

beschlossen worden. Er gr ibt  in Tei lbereichen einen

Überbl ick über den Grundstücksverkehr und die Preis-

entwicklung des Jahres 1996. In ihm sol len Informat io-

nen, die für die Transparenz des Grundstücksmarktes

erhebl ich sind, zusanmengefapt werden.

Aufgaben und Besetzung des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschüsse für Grundst,ückswerte slnd

durch das Bundesbaugesetz von 19 60 eingerichtet hror-

den .  Se i t  dem 01 .01 .1990  i s t  d ie  gese tz l i che  Grund lage

das  Baugese tzbuch  (BauGB)  vom 08 .1 -2 . t986  (BGBI  .  I  S .

2253) .

Als Fachbehörde des Landes nehmen sie in Form wei-

sungs f re j-er Kollegialgremien lrlert,ermit,tlungsauf gaben

nach dem Baugesetzbuch wahr. Für die Aufgabenerfüllung

slnd die Wertermitt lungsverordnung (V{ertV 8I ) sowie

die Gutacht€rausschupverordnung Nordrhein-West,f alen

( GAVO Nw) ma9gebl j-ch.

Zu den gesetzl ichen Aufgaben der Gut,achterausschüsse

gehören im wesentl ichen die

Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert
unbebauter und bebauter Grundstücke sowie Rechte
Drit ter an Grundstücken (S 193 BauGB)
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Erstat,tung von Gutachten über die Höhe der
Entschädigung für den Rechtsverlust und für andere
Vermögensnachtei le (Enteignung)
Ermitt lung von Grundstückswerten in Sanierungsge-
b ie ten
Erstat tung von Gutachten über Miet-  oder Pachtwer-
t,e , Lr. a. nach dem Bundeskl-e j-ngartengesetz
Führung der Kaufpreissammlung
Ermj-tt lung von Bodenrichtwerten sowie die Ablei-
tung der für dj-e Wertermit t lung erforder l ichen Da-
ten und deren Veröffent l ichung

Die Mitgr l ieder des Gutachterausschusses sind vom Regie-

rungspräs j-denten für j eweils fünf Jahre bestellt und

ehrenamtl ich tät ig.  Sie verfügen über Sachkunde und

Kenntnis des ört,I ichen Grundstücksmarktes und kommen in

Wit ten l l .  a.  aus den Beruf ssparten Archi t ,ektur- ,  Bau-

und Vermessungswesen und dem Bereich der bei der IHK

öffent l ich best,el l ten und vereidj-gten Sachverständlgen.

Mi-tql ieder des Gutachterausschusses :

D ip l . - Ing.  MüI ler ,  Wi t ten
Dipf . - Ing.  Gluck,  w i t ten
Dip l . - Ing.  Braun,  Wi t ten
Dipl. -Ing. Frahm, Bochum
Dipt. -Ing. Gentgen, Hagen
DipI . - Ing.  Hetscho ld ,  w i t ten
DipI. -Ing. Höhn, Hagen
Dip1. - Ing.  Schulz ,  Wi t ten
Dipl. -Ing. Kampmann, witten
Dip l . - Ing.  Kestner ,  Wi t ten
Herr Werner,  Wit ten

Herr Tremper, witten

(Städt .  verm.  -D i r .  )
(Archi tekt)
(Archi tekt)
(Archi tekt)
( Bauingenieur )
(Archi tekt)
(Städt .  Verm.  -D i r .  )
(Archi tekt)
(Archi tekt)
(Archi tekt)
( Steueroberamtsrat )

( Steuerantmann)

-Vors itzender-
-stel Iv.  Vorsi tzender-
-steI lv.  Vorsi tzender-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenantl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter-
-ehrenamtl. Gutachter
des Finanzamtes

-ehrenamtl. Gutachter
des Finanzamtes-

Die Mitwirkung der Gutachter des Finanzamt,es beschränkt,

s ich auf die Ermit t lung der Bodenrichtwerte.

t,2 GrundLagen der Wertermltt lung

Um einen Überblick über die Verhältnisse am Grundstücks-

markt zu bekommen, werden dem Gutachterausschup nach den

Bestj-mmungen des Baugesetzbuches sämtliche Verträge, in
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denen Grundstücke gegen Entgelt, übert,ragen oder Erbbau-

rechte begründet werden,' von den beurkundenden Stellen

in Abschrif t übersandt. Das glei-che gri lt für Angebot,

und Annahme eines Vertrages bei getrennter Beurkundung,

Elnigungen vor einer Entelgnungsbehörde, Enteignungs-

beschlüsse, Beschlüsse r lber dle Vorwegnahme einer Ent-

scheidung im Umlegungsverfahren, Grenzregelungsbeschltis-

se und Zuschläge in Zwangsverst,elgerungsverf ahren.

Neben einer Erfassung der Verträge in der Kaufpreis-

sammlung erfolgt ,  in der Geschäftsstel le eine weit ,ere

Aufberei tung mit ,  dem Ziel ,  nach f  achl ichen und stat ist , i -

schen Gesichtspunkten Basisdaten für Vtertermitt,Lungen zu

erhal ten. Dabei erfolgt ,  d ie im Rahmen des Datenschutzes

notwendige Anonymisierung der Vertragsdaten.

Ein weiterer Aspekt der Auswert,ung sj-nd die Umsätze der

unterschiedl ichen Grundstücksarten, sowohl nach Wert  als

auch nach Menge.

1. 3 Zur Vtertermltt lung erf orderl lche Daten

Aus den Auswertungen der geeigneten Kaufverträge sind,

wenn gleichartige Kauffäl1e in ausreichender Anzah1

vorliegen , zur Wertermit,t lung erforderl j-che Daten abzu-

Iei t ,en. Hierzu gehören insbesondere :

Indexreihen
Umrechnungs faktoren
Vergleichs faktoren
Liegenschaf ts z ins sätze

Weitere Voraussetzung für die Ableitung der vorgenann-

ten Daten sind Angaben der Vertragsbeteil igt,en. Da

dj-ese Daten nicht in ausreichendem Mape vorl iegen, kön-

nen Umrechnungsfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Zeit

nicht ermi-ttelt werden.
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2, Entwlcklung des Grundsttlcksmarktes
Anzahl der Kaufverträge

Für das Jahr t996 si-nd bei  der Geschäftsstel le des

Gutachterausschusses insgesamt, 730 verträge eingegan-
gen und reglstrlert worden. Diese Menge bedeut,et eine

St,elgerung von etwa Lt,6 t  gegent iber dem .Tahr 1995.

Von den eingegangenen Verträgen waren 540 für die

Kaufpreissammlung geeignet und wurden ausgewertet und

übernonrmen. Die restrichen verträge waren wegen unge-

wöhnlicher Verhältnisse oder persönlicher Ej-nf lüsse

nicht, verwertbar. Die Quot,e der auswertbaren vert,räge

I legt,  mlt  ca, 70 * lm 'Jahre t996 auf glelchem Nlveau

wie im Vorj  ahr.

Die j-n den Bildern 1a, Lb und 2 dargestellt,en Graf iken
geben elne Aufschlüsselung der Verträge nach threr La-
ge im Stadtgebiet, und der Art der Grundstücke für die

Jahre 1989 b is  L996 wieder .

Bild 1c gribt die Aufteilung nach der Art der Nutzung

für  das Jahr  1996 wieder .

Die verteilung der Kaufverträge für Ej-n- und zweLfani-
lienhäuser bzw. Elgentumswohnungen auf Kaufpreisgrup-
pen für  d ie,Jahre 1989 L996 is t  in  den Graf j -ken der
Bilder 3 und 9 dargestel l t .
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Kaufuerträge 1989 - 1996
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Kaufuerträge 1989 - 1996
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Kaufuerträge 1989 - 1996
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Kaufuerträge 1989 - 1996
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3. tsodenprelEindex

D1e Bodenprelslndexrelhe stellt dle zeltbedlngten Ande-

rungen der allgeneinen wertverhältn1sse an Bodenmarkt

dar. Sie kann frlr verschledene Grundstflcksarten abge-

leltet werden, wenn genügend Kauffäf1e vorllegen.

Ftlr den Bereich der unbebauten Grunalstücke frXr eln-

und zwelgeschosslge Bebauung wurde unter Nrwendung des
gleltenden Mlttels für dle ilahre 1975 biE 1996 eine In-

dexrelhe tnlt dem Basisjabr 1980 = 100 aufgestellt.

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

Kp . = durchschnittlicher Kaufpreis / qn im ilahre i
i

Kp = durchschnltt l lcher Kaufpreis/qn lm Baslsjahr
o

Die Ergebnisse sind in den Bildern 4 6 dargestellt.
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Die Bodenpreisindexrelhe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
für Grundsttlcke mit f ol,genden Elgenschaf ten ermlt,telt:

baurei fes Land
Wohnbauf läche, ein- und zweigeschossige Bebauung,
e rschl ie pungsbe i  t ragspf I icht ig

Bodenpreis indexreihe

,Jahr glei tend. Mit tel
der durchschnitt.
Kaufpreise

Index I Veränderung in I Anzahl der
(1980=100) | lrozent gegen- | raufverträge

über Vorjahr

197 5 95, - DM/qm
106, - oM/qm
L25,- DM/qm
t46,- ou/qm
t70,- Plt/qm

48
53

47
42
42
53
62

L97 6 s3 l+
62 l+
74  |  +
85  1+

L2
19
L7
15

t97 7
197 8
t97 9

19  80 200,- oM/qm
2Lg, -  DM/qm
223,- PM/qm
233,- DM/em
244, - DM/qm
246,- oM/qm
238,- DM/qm
229,- DM/qm
224,- DM/qm
225,- DM/qm

100
109
TL2
115
L22
L23
119
LL4
LL2
Llz

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

3
4
2

+ -0

34
46
51
62
59
58
44
45
51
82

19 81
t982
19 83
1984
1985
1985
19 87
19  88
19  89

1990
1991
L992
1993
1994
1995
1995

236,- DM/qm
257 ,- UM/qm
270,- Plt/qm
278,- DM/qm
3 00, - Ptt/qm
318, - PM/qm
325,- DM/qm

118
L29
135
139
150
159
163

+5
+9
+5
+3
+8
+6
+  2 ,5

51
49
49
45
49
28
35

Bi ld 4
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Bodenpreisindexreihe 1975- 1 996
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Durchschnittliche Kaufpreise 197 5-1 996
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4, Wohnungselgentum

Bild 7 und 8 geben die durchschnit t l ichen Markt,preise für WE
nach Bauj ahresklassen und V{ohnlageklassen ar l .  AIs einf  ache
Wohnlage werden dabei Gebiete mit  Bodenrichtwerten bis 200 ,  -
DM/qm elngestuft. Bodenrichtwerte über 200 , - DM/qm kenn-
zeichnen mit,t, lere und gute Vtohnlage.

Die mit  *  )  gekennzeichneten Werte gel ten auf Grund der
ger ingen anzahl der vorLiegenden Kauffäl le als stat ist lsch
n ich t  ges i che r t .

B l Id  7

Die angegebenen durchschnitt l ichen Marktpreise gelt,en für WE

in Gebäuden mit mehr a1s 4 Wohnungen
mit lrlohnungsgrö9en von 50 L20 gm
mit gutem bis norrnalem Unterhaltungszustand
mit  zei t typischer Ausstat , tung (Bauj ahr L947 modernis iert)
mit freier Finanzierung, Kaufgrundstück ohne Garage bzw .
Ste l lp la tz

Durchschni ttl iche Marktpreisefür WEin DM/gm

Bauj ahr

Wohnlage Neubau

1990 e in fach
mi t te l
bis gut

1991 e in fach
mi t te l
bis gut

L992 einfach
mi t te l
b is  gut

1993 e in fach
mit , te l
bis gut

1994 einfach
mi t te l
bis gut

1995  e in fach
mi t te l
b is  gut

L996 einfach
mi t te l
bis gut 3 .587 ,  -

* ) 1 .200 , -

* ) 1 . 9 5 4 , -

2 .L48 , -

*12 .295 , -

194  8 -59

* )1 .500 , -

* )1 .550 , -

* )1 .940 , -

t .923  ,  -

2 .0L2 , -

2 .L29 , -

2 .L09 , -

196  0 -59

* )1 .250 , -

1 .450 ,  -

1.  900 ,  -

2 .040 , -

2 .05 t , -

2 .240 , -

2  , 39L ,  -

2 .530 , -

197 0-7  9

* )1 .700 , -

1 .750 , -

2.070 , -

2 .290 , -

2 .456 , -

2 .62L , -

2 .5L2 ,  -

2 .7L0 , -

19  80 -89

2 .200  ,  -

2 ,400 , -

2.450 , -

2 .7L0 , -

2 .930 , -

2 .994 , -

3 .095 , -

3 .452 , -

1990 -95

2 .630 , -

3 .010 , -

3.339 , -

3  . 540 ,  -

3 .7 t2 , -

3 .510 , -
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Durchschnittliche Marktpreise für WE in DM/m"
für mittlere bis qute Wohnlaqen
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Kaufuerträge 1989 - 1996
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Llegenschaf  ts  z  lns  s  ä tze

Der Liegenschaf tszins ist ,  e j-ne markt,abhängige Gröpe.

Es ist ,  der Zinssatz,  mlt  dem das Kapital ,  welchem

der Verkehrswert  der Liegenschaft  entspr icht ,  verzinst

wi rd .

Der Liegenschaftszins ist  für gleichart ig bebaute

und genutzte Grundstücke mj-t Gebäuden über 30 Jahren

Restnutzungsdauer ermit tel t  .

Grundlage für die Ermit,t lung sj-nd Kaufprelse und die

ihnen entsprechenden Erträge (Angabe der Eigentümer)

aus dem Kaufobj  ekt .

Die nachfolgenden Liegenschaft ,szinssätze wurden ermj-t-

telt auf der Grundlage von mehrj ährigen Auswertungen

der Kaufprej-ssammlung sowie Erfahrungswerten des Gut-

achterausschusses.  AI le  Objekte  s ind f re i  f inanz ier t .

Obj ektart L iegenschaf ts  z ins

Ein- l l .  Zweif amilienhaus (2 .5  3 .5 )

Mi-etwohnhäuser, ohne
gewerbllchen Anteil

( 3 .5  4 .5 )

Mietwohnhäuser, unter 50 t
gewerblicher Ant,eil ( 4 .5  5 .5 )

Mietwohnhäuser, über
50 I gewerblicher Anteil (5 .5  7 l
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5. Überstcht t'Jber dle Bodenrlchtwerte

Auf der Grundlage der ermit,t,elten Bodenrichtwerte

erstellt der Gutachterausschup dle ln Blld 10 darge-

stellte Überslcht flber

Wohnbauflächen frlr Elgentumsmapnahmen

Wohnbauflächen für Geschopwohnungsbau
gewerbliche Bauflächen

für das Gebiet der Stadt Vtltten

Hinwels

Diese Vterte sind erschliepungsbeltragsfrel, während

di-e Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertkarte er-

schlieFungsbeltragspfllchtlge Werte darstellen.
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Überslcht tlber dle Bodenrlchtwerte

Gewerbllche Bauflächen

Stadttei-1e Lage:  I  gut  I  mi t te l mä9ig

Witt,en
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

tio

110

90
90

90
80
90

Bl ld  10

Der Gutachterausschup hat die vorstehenden Wert,e in seiner
S i t zung  am 15 .0  4 .L997  besch lossen .

Die Vtertangaben beziehen sich auf erschl iepungsbeitragsfreie
Grundst,ücke.

S tand :  31 .  12 .1995

hrohnbauf 1äche ftlr Elgentumsmapnahmen

S tadt te i le Lage : guE mit,tel mä9 is

V'Iitten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

4t0
360
400
410
390
380
390

350
320
350
350
330
300
330

270
240
330
310
290
270
260

Vtohnbauf läche f tlr Geschopwohnungsbau

S tadt te i le Lage:  I  gut mit tel mä9 is

Wit,ten
-Annen
-Bommern
-Herbede
-Heven
-Rüdinghausen
-Stockum

360
320
290
340

300
310

300
'20

270
270
270

240
, lo

2L0

-
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7 , Al lgemelne stat lst lsche Angaben zur stadt wttten

Geographische Lage Meppunkt: Turmspitze der Marienkirche
öst l .  Länge 7 Grad 20 Min. 15 Sek.

Or t sze i t

nördl .  Brei te 51 Grad 25 Min. 49 Sek.

Oie Ortszeit bleibt um 30 Minuten und 39 Sekunden
hinter der mit teleuropäischen Zeit  (unz) zurück.

Tiefster Punkt:  71 m (WiLLener Stra0e öst l ich
Bhf.  Blankenstein)

Höchster Punkt z 259 m (Arenberg)
Höhe Stadtmitte: 104 m (Kreuzung Hauptstr./ Bahn-

hofs :u t .  /  RuhrsEt .  / ,Johanniss t r .  )

Umfang insgesant 52 km
davon entfallen auf die Grenze mit dem
Ennepe-Ruhr-Kreis 26,7 km
davon Herdecke 7 ,9 kn

Sprockhövel 4,9 kn
Wetter 8,  5 km
Hattingen 5, 3 km

der Stadt, Dortmund 11,3 km
der Stadt Bochum 13, I km

Größte Ausdehnunq Ost-West-Richtung L2,3 km
Nord-Süd-Richtung L2, g km

Länqe des Ruhrlaufs 13, 1 km

Gesamtfläche des Kemnader Stausees L25 ha

Qre[[e: Statistisches Jahrbuch der Stadt tt itten
Stard: 30. 09 . 1 996

Höhe über NN

SLadt te i le Einwohner ( S tand:
01 .  02 ,Lgg7

F1äche
in ha

Landwirt-
scha f t s f l .

Bebaute
FIäche

Wald

Wit ten-Mi t te
Düren
S tockum
Annen
Rüdinqhausen
Bommern
Heven
Herbede

36 .401
428

6 .540
18 .  857
?  . 059
9 .970

t2  , L7  L
14  . 545

1 .  141
170
374

1 .  210
735
513
597

2 .397

t97
L25
229
3s4
L79
208
263
997

504
18
86

348
208
201
189
364

1 4 0
L2
L7

317
27t

88
2L

710

Gesamt: 104 .991 7 .237 2 .553 1 .  918 L .577


