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& Vorbemerkungen

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

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erstellt und
vom Gutachterausschup in der Sitzung vom 15.04.1997
beschlossen worden. Er gibt in Teilbereichen einen
Uberblick Uber den Grundstlcksverkehr und die Preis-
entwicklung des Jahres 1996. In ihm sollen Informatio-
nen, die fur die Transparenz des Grundstucksmarktes
erheblich sind, zusammengefaPft werden.

P i | Aufgaben und Besetzung des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschisse fUr Grundstuckswerte sind
durch das Bundesbaugesetz von 1960 eingerichtet wor-
den. Seit dem 01.01.1990 ist die gesetzliche Grundlage
das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S.
428533

Als Fachbehdérde des Landes nehmen sie in Form wei-
sungsfreier Kollegialgremien Wertermittlungsaufgaben
nach dem Baugesetzbuch wahr. FUir die Aufgabenerfillung
sind die Wertermittlungsverordnung (WertV 88) sowie
die Gutachterausschupverordnung Nordrhein-Westfalen
(GAVO NW) maPgeblich.

Zu den gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschlisse
gehdéren im wesentlichen die

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert
unbebauter und bebauter Grundstlicke sowie Rechte
Dritter an Grundstlcken (§ 193 BauGB)
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- Erstattung von Gutachten Uber die Hbéhe der
Entschadigung fur den Rechtsverlust und fir andere
Vermdgensnachteile (Enteignung)

- Ermittlung von Grundstlckswerten in Sanierungsge-
bieten

- Erstattung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwer-

- te, u. a. nach dem Bundeskleingartengesetz

- Fuihrung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ablei-
tung der flur die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten und deren Verdffentlichung

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind vom Regie-
rungspréasidenten fur jeweils fUnf Jahre Dbestellt und
ehrenamtlich tatig. Sie verfligen Uber Sachkunde und
Kenntnis des 6rtlichen Grundstlcksmarktes und kommen in
Witteh u. a. aus den Berufssparten Architektur-, Bau-
und Vermessungswesen und dem Bereich der bei der IHK
Offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen.

Mitglieder des Gutachterausschusses:

Dipl.-Ing. Miller, Witten (Stadt. Verm.-Dir.) -Vorsitzender-

Dipl.-Ing. Gluck, Witten (Architekt) -stellv. Vorsitzender-
Dipl.-Ing. Braun, Witten (Architekt) -stellv. Vorsitzender-
Dipl.-Ing. Frahm, Bochum (Architekt) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Ing. Gentgen, Hagen (Bauingenieur) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Ing. Hetschold, Witten (Architekt) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Ing. HOhn, Hagen (Stadt. Verm.-Dir.) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Eng. Schulz; Witten (Architekt) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Ing. Kampmann, Witten (Architekt) -ehrenamtl. Gutachter-
Dipl.-Ing. Kestner, Witten (Architekt) -ehrenamtl. Gutachter-
Herr Werner, Witten (Steueroberamtsrat) -ehrenamtl. Gutachter

des Finanzamtes -

Herr Tremper, Witten (Steueramtmann) -ehrenamtl. Gutachter

des Finanzamtes-

Die Mitwirkung der Gutachter des Finanzamtes beschrankt
sich auf die Ermittlung der Bodenrichtwerte.

1.2 Grundlagen der Wertermittlung

Um einen Uberblick Uber die Verh&ltnisse am Grundstlcks-
markt zu bekommen, werden dem Gutachterausschup nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches samtliche Vertrage, in
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denen Grundstuicke gegen Entgelt Ubertragen oder Erbbau-
rechte begrindet werden, von den beurkundenden Stellen
in Abschrift Ubersandt. Das gleiche gilt flir Angebot
und Annahme eines Vertrages bei getrennter Beurkundung,
Einigungen vor einer Enteignungsbehdérde, Enteignungs-
beschllisse, Beschlusse Uber die Vorwegnahme einer Ent-
scheidung im Umlegungsverfahren, Grenzregelungsbeschlis-
se und Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren.

Neben einer Erfassung der Vertrage in der Kaufpreis-
sammlung erfolgt in der Geschaftsstelle eine weitere
Aufbereitung mit dem Ziel, nach fachlichen und statisti-
schen Gesichtspunkten Basisdaten fur Wertermittlungen zu
erhalten. Dabei erfolgt die im Rahmen des Datenschutzes
notwendige Anonymisierung der Vertragsdaten.

Ein weiterer Aspekt der Auswertung sind die Umsdtze der
unterschiedlichen Grundstlicksarten, sowohl nach Wert als

auch nach Menge.

1.3 2Zur Wertermittlung erforderliche Daten

Aus den Auswertungen der geeigneten Kaufvertrage sind,
wenn gleichartige Kauffalle in ausreichender Anzahl
vorliegen, zur Wertermittlung erforderliche Daten abzu-

leiten. Hierzu gehdren insbesondere:

Indexreihen
Umrechnungsfaktoren
Vergleichsfaktoren

- Liegenschaftszinsséatze

Weitere Voraussetzung fiur die Ableitung der vorgenann-
ten Daten sind Angaben der Vertragsbeteiligten. Da
diese Daten nicht in ausreichendem MaPe vorliegen, koén-
nen Umrechnungsfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Zeit
nicht ermittelt werden.
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- Entwicklung des Grundstucksmarktes
Anzahl der Kaufvertrége

Fir das Jahr 1996 sind bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses insgesamt 730 Vertrdge eingegan-
gen und registriert worden. Diese Menge bedeutet eine
Steigerung von etwa 11,6 % gegenuber dem Jahr 1995.

Von den eingegangenen Vertrdgen waren 540 flUr die
Kaufpreissammlung geeignet und wurden ausgewertet und
Ubernommen. Die restlichen Vertrédge waren wegen unge-
wdéhnlicher Verhdltnisse oder persdnlicher Einflilsse
nicht verwertbar. Die Quote der auswertbaren Vertrége
liegt mit ca. 70 % im Jahre 1996 auf gleichem Niveau
wie im Vorjahr.

Die in den Bildern la, 1lb und 2 dargestellten Grafiken
geben eine Aufschllsselung der Vertrage nach ihrer La-
ge im Stadtgebiet und der Art der Grundstiucke flur die
Jahre 1989 bis 1996 wieder.

Bild 1lc gibt die Aufteilung nach der Art der Nutzung
fir das Jahr 1996 wieder.

Die Verteilung der Kaufvertrage flr Ein- und Zweifami-
lienhduser bzw. Eigentumswohnungen auf Kaufpreisgrup-
pen fuir die Jahre 1989 - 1996 ist in den Grafiken der
Bilder 3 und 9 dargestellt.
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Kaufvertrage 1989 - 1996
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Kaufvertrage 1989 - 1996
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Kaufvertrage 1989 - 1996
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Kaufvertrage 1989 - 1996

800

o
3
b o
e
o
S
o
&
: :
S
3

8 3 s 8 & e -
l@sneyualjiuejiomzZ pun -uig Jap |yezuy

70

Gesantkaufpreis in Tausend DM

W 1989 W 1990 (11991 W 1992 H 1993 W 1994 11995 W 1996

Bild 3




Gutachterausschuf fur Grundstickswerte in der Stadt Witten Seite 10

35 Bodenpreisindex

Die Bodenpreisindexreihe stellt die zeitbedingten Ande-
rungen der allgemeinen Wertyerhéltnisse am Bodenmarkt
dar. Sie kann fuir verschiedene Grundstuicksarten abge-
leitet werden, wenn genugend Kauffdlle vorliegen.

Fir den Bereich der unbebauten Grundstucke fir ein-
und zweigeschossige Bebauung wurde unter Anwendung des
gleitenden Mittels fur die Jahre 1975 bis 1996 eine In-
dexreihe mit dem Basisjahr 1980 = 100 aufgestellt.

KP + 2K » %P
Index des Jahres i = i-1 u? al5 i e A 6 10,
4 KP
o}
KP = durchschnittlicher Kaufpreis/gm im Jahre i
1:
KP = durchschnittlicher Kaufpreis/gm im Basisjahr
o}

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

- baureifes Land

- Wohnbauflache,

- erschlieBungsbeitragspflichtig

ein- und zweigeschossige Bebauung,

Bodenpreisindexreihe
Jahr gleitend. Mittel Index Verdnderung in| Anzahl der
der durchschnitt. (1980=100) |Prozent gegen-| Kaufvertrége
Kaufpreise uber Vorjahr
1975 95,- DM/gm 48 47
1976 106,- DM/gm 53 + 12 42
19717 125,- DM/gm 62 + 19 42
1978 146,- DM/Qm 74 + 17 53
1979 170,- DM/gm 85 6 62
1980 200,- DM/gm 100 4 34
1981 218,- DM/gm 109 g 46
1982 223,- DM/gm 112 i 51
1983 233,- DM/gm 116 + 4 62
1984 244 ,- DM/gm 122 g 59
1985 246,- DM/gm 123 el 58
1986 238,- DM/gm 119 =%3 44
1987 229,- DM/gm 114 - 4 45
1988 224,- DM/gm 112 - 2 51
1989 225,- DM/qQm 112 +- 0 82
1990 236,- DM/Qm 118 £ 51
1991 257,- DM/Qm 129 + 9 49
1992 270,- DM/gm 135 o5 49
1993 278,- DM/gm 139 s 45
1994 300,- DM/gm 150 + 8 49
1995 318,- DM/gm 159 e 28
1996 326,- DM/gm 163 b 36

Bild 4
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Bodenpreisindexreihe 1975-1996
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Durchschnittliche Kaufpreise 1975-1996
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Bild 7 und 8 geben die durchschnittlichen Marktpreise flur WE

nach Baujahresklassen und Wohnlageklassen an. Als einf
Wohnlage werden dabei Gebiete mit Bodenrichtwerten bis 2
DM/agm eingestuft. Bodenrichtwerte Uber 200,- DM/gm k
zeichnen mittlere und gute Wohnlage.

ache
OOI—
enn-

Die mit *) gekennzeichneten Werte gelten auf Grund der
geringen Anzahl der vorliegenden Kauffdlle als statistisch
nicht gesichert.
Durchschnittliche Marktpreise fiir WE in DM/gm
Baujahr
Wohnlage [-1947 1948-59 1960-69 1970-79 1980-89 |1990-95 | Neubau
1990 einfach - - *)1.250,-1*)1.700,-| 2.200,- -
mittel
bis-qut | ¥)1.200:=F*}1:500, = 1.450,-] 1.750,-| 2.400,- -
1991 einfach - - - - - -
mittel
bis gut - *)1,650,-| 1.800,-| 2.070,-| 2.450,-| 2.630,-
1992 einfach - - - - - -
mittel
bis gut |*)1.964,=]*)1.940,-] -2.040;=] 2.290, =] 2.710,=1 3.0105=
1993 einfach = - - - - -
mittel
bis gut 2.148,=| 1.823,=]  2.05%,=}2.456,~} 2.830,~1- 3838, =
1994 einfach - - - - - -
mittel
bis gut |*)2.295,-| 2.012,=| 2.240;=] 2.62%,=| 2.994,~-| 3.640,=
1995 einfach - - - - - -
mittel
bis gut - 2.129,= 2:.391,=|-2.512,=| -3 085,=|-3:- 72, =
1996 einfach - - - - - -
mittel
bis gut - 2,108, - 2.6305=| - 2.7105=] 3:452,= 37510 =1 37587 ==
Bil4. 7

Die angegebenen durchschnittlichen Marktpreise gelten fur WE

- in Gebduden mit mehr als 4 Wohnungen

- mit Wohnungsgrdéfen von 50 - 120 gm

- mit gutem bis normalem Unterhaltungszustand

- mit zeittypischer Ausstattung (Baujahr 1947 modernisiert)

- mit freier Finanzierung, Kaufgrundstick ohne Garage bzw.
Stellplatz
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Durchschnittliche Marktpreise fur WE in DM/m?
fur mittlere bis gute Wohnlagen
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Kaufvertrage 1989 - 1996
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- Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszins ist eine marktabhangige Grépe.
Es ist der Zinssatz, mit dem das Kapital, welchem
der Verkehrswert der Liegenschaft entspricht, verzinst
wird.

Der Liegenschaftszins ist flUr gleichartig bebaute
und genutzte Grundsticke mit Gebauden uUber 30 Jahren
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze wurden ermit-
telt auf der Grundlage von mehrjadahrigen Auswertungen
der Kaufpreissammlung sowie Erfahrungswerten des Gut-
achterausschusses. Alle Objekte sind frei finanziert.

Objektart Liegenschaftszins
Ein- u. Zweifamilienhaus (28 =3
Mietwohnhduser, ohne (3 L5-=4 o5

gewerblichen Anteil

Mietwohnhduser, unter 50 %
gewerblicher Anteil (4 5i=255)

Mietwohnhdauser, uber
50 % gewerblicher Anteil (5.5 =)
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b Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte
erstellt der Gutachterausschup die in Bild 10 darge-
stellte Ubersicht Uber

Wohnbaufldchen fiur EigentumsmaPfnahmen
Wohnbaufldchen fir Geschofwohnungsbau

gewerbliche Bauflachen

flir das Gebiet der Stadt Witten

Hinweis

Diese Werte sind erschliePungsbeitragsfrei, wahrend
die Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertkarte er-
schliePungsbeitragspflichtige Werte darstellen.
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Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte
Wohnbauflache fir EigentumsmaPfnahmen
Stadtteile Lage: gut mittel mapRig
Witten 410 350 270
-Annen 360 320 240
-Bommern 400 350 330
-Herbede 410 360 310
-Heven 390 330 290
-Rudinghausen 380 300 270
-Stockum 390 330 260
Wohnbauflache flr Geschofwohnungsbau
Stadtteile Lage: gut mittel mapig
Witten 360 300 240
-Annen 320 260 240
—-Bommern 290 - -
-Herbede 340 - -
-Heven - 270 210
-Rudinghausen 300 270 -
-Stockum 310 270 -
Gewerbliche Baufldchen
Stadtteile Lage: gut mittel mapig
wWitten - 90 -
—-Annen 120 90 -
-Bommern - - -
—-Herbede 110 90 -
-Heven - 80 -
-Rudinghausen - 90 -
-Stockum - - -
Bild 10
Der Gutachterausschup hat die vorstehenden Werte in seiner

Sitzung am 15.04.1997 beschlossen.

Die Wertangaben beziehen sich auf erschliePungsbeitragsfreie

Grundstucke.

Stand: 31.12.1996
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Allgemeine statistische Angaben zur Stadt Witten

Stadtteile Einwohner (Stand: Flache Landwirt- Bebaute Wald

01.02.1997 in ha schaftsfl. Flache

Witten-Mitte 36.401 1.141 197 504 140
Diren 428 170 125 18 5
Stockum 6.540 374 249 86 17
Annen 18.867 1.210 354 348 317
Riidinghausen 7.059 735 179 208 271
Bommern 8.870 613 208 200 88
Heven 12.37% 597 263 189 21
Herbede 14.545 2391 997 364 710
Gesamt: 104.881 T230 2.553 1.918 S )

Geographische Lage Mefpunkt: Turmspitze der Marienkirche

Ortszeit

Hohe Uber NN

Umfang

Gropte Ausdehnung

6stl. Lange
ndrdl. Brei

7 Grad 20 Min. 15 Sek.
te 51 Grad 26 Min. 49 Sek.

Die Ortszeit bleibt wum 30 Minuten und 39 Sekunden
hinter der mitteleuropdischen Zeit (MEZ) =zuriick.

Tiefster Punkt:

Hochster Punkt:
Hohe Stadtmitte:

259

m (Arenberg)

71 m (Wittener Strafe éstlich
Bhf. Blankenstein)

104 m (Kreuzung Hauptstr./ Bahn-

hofstr./ Ruhrstr./ Johannisstr.)

insgesamt 52 km

davon entfallen auf die Grenze mit dem

Ennepe-Ruhr-Kreis
davon

der Stadt Dortmund
der Stadt Bochum

Ost-West-Richtung

Nord-Sud-Richtung

Lange des Ruhrlaufs

Gesamtflache des Kemnader Stausees

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Witten
Stand: 30.09.1996

Herdecke
Sprockhovel
Wetter
Hattingen
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