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Gutachterausschuff far Gkundstﬁckéweffs im Oberbergischen Kreis

VORWORT

Die Verdffentlichung des Grundstlckmarktberichtes erfolgt
gemd&f § 13 GutachterausschuBverordnung NW vom 07.03.1990 (GAVO
NW). Dieser Bericht soll helfen, den Grundstucksmarkt im Ober-
berglschen Kreis transparenter zu machen. Er gibt u.a. die Um-
satze, die allgemelne Prelsenth.cklung und die Marktibersicht,
insbesondere fiir das Jahr 1994, wieder. Diese Daten sind aus tat-
sachllch gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe statlstlscher Verfah—
ren und Methoden ermittelt worden. , :
Da die in dieser Verdéffentlichung enthiltenen Daten den Grund- -
sticksmarkt in generalisierter Form wiedergeben, kénnen die Ge-
gebenheiten des konkreten Elnzelfalles durchaus von den gult1~
gen Marktdaten abwelchen '

Der Grundstucksmarktberlcht noge J.nsbesondere der Wohnungs-
wirtschaft, dem Handel und den Banken, dem Gewerbe und der Indu-_
strie, aber auch den privaten Grundstuckseigentumern und nicht
zuletzt der Offentlichen Hand mit den Aufgabenbereichen Stadte-
'bau und Wirtschaftsférderung eine Orientierungshilfe geben.

Deh Mitarbeiterinrien und Mitarbeitern der Gesch"'a'-.ftsstelle des --
"Gutachterausschusses fur Grundstickswerte sage ich herzlichen
Dank fur die Erarbeltung und Ausgestaltung dleses Ber:l.chtes

Gummerébéch, im Juni 1995

' e T w

(Weser) ‘
Vorsitzender

Grundstiicksmarktbericht 1994




Inhaltsangabe
Nr. : Seite
1 Der Gutachterausschup fir Grundstickswerte 1
1.1 Rechtsgrundlage 1
1.2 Zusammensetzung 1
1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses 2
1.4 Zustandigkeitsbereich 3
2 - Marktubersicht 3
2.1 Die Kaufprelssammlung 3
2.2 Der Grundstilcksmarkt im Oberberglschen Kreisg 5
2.3 - Der GrundstlUcksmarkt der krelsangehorlgen Stadte und 9
_' Gemeinden
.2.3.1 Stadt Bergneustadt - ' o 9
2.3.2 Gemeinde Engelskirchen _ ' : - 10
2.3.3 Stadt Gummersbach _ 11
2.3.4 Stadt Hickeswagen : ' 12
2.3.5 Gemeinde Lindlar - ' ' S 13
2.3.6 Gemeinde Marienheide ' ' ' S 14
/ 2.3.7 Gemeinde Morsbach IR - : _ - 15
.~ '2.3.8 Gemeinde Nimbrecht S T 16
) 2.3.9 Stadt Radevormwald o , ' - 17
'2.3.10 Gemeinde Reichshof" - - - .18
© 2.3.11 stadt-Waldbrél =~ o : P 19
'2.3.12 Stadt wiehl - ' o - 20
2;3.13/Stadt Wlpperfurth - ' o R S
3 Bodenwerte . .. ' S 22
3.1 Forstwirtschaftliche Flichen - o S 22
3.2 Landwirtschaftliche Flachen B o ' 23
3.3 Beglinstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen = 25
3.4 Bauerwartungsland und Rohbauland .26
‘ ‘3.5  Baureifes Land 7 : - : 27
: 3.5.1 Bodenrichtwerte: ' ' 27
. 3.5.,2 Ubersicht Uber die Bodenrlchtwerte vom 31.12.1994 29
) 4 ‘Erforderliche Daten fur die Wertermittlung L 31
4.1 'Bodenprelslndexrelhen ' | 31
4.2 Marktanpassung bei Anwendung des Sachwertverfahrens 32
4.3 Liegenschaftszinssétze .33
4.4 Verglelchsfaktoren fir den’ thnungs— und Teilelgen—, 34
Ltumsmarkt ‘ _ -
4.4.1 Allgemeines zum Wohnungs- und Teileigentumsmarkt : 34
4.4.2 Wohnungselgentum : _ : _ 35
4.4.3 Teileigentumspreise ' . 36
4.5 Unselbstandige . Grundstuckstellflachen . ‘ 36
4.6 Mietspiegel - - o 38
Anhang: ' ' ' :
Mietspiegel fir nicht offentllch geforderte thnungen ' 39
Mietwerte f. Ladenlokale, Buror&ume u. Gewerbefléchen‘ 407"
: Mietsplegel f, gewerb. Rdume im Stadtgeb. Gummersbach 41
S Namen der Mitglieder des Gutachterausschusses - 42
f ' . Sachwortreglster ‘ : : - 43 -




Gutachterausschup fir Grundstlckswerte im Oberbesrgischen Kreis

1 Der Gutachteréusschuﬂ fir Grundstilckswerte

1.1 Rechtsgrundlage

Die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte sind in Nordrhein-
Westfalen auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom
23.6.1960 bei den kreisfreien Stddten, den Kreisen und in spéte-
ren Jahren auch bei den GroBen kreisangehdrigen Stéddten einge-
richtet. Seit dem 1.Jan.1990 ist die ge‘setzliche Grundlage das
Baugesetzbuch (BauGB §§192-199); Bekanntmachung vom 8.Dez.1986
(BGBl I5.2253) inder z.Z. geltenden Fassung

Seit dem 1. Jari 1990 gelten der erste Teil des dritten Kapitels
. (Wertermittlung) des BauGB sowie die neugefaPte Wertermitt-
- lungsverordnung {WertV 88) wvom 6.Dez,1988 (BGBl. I S. 2209)
 uneingeschrénkt. Am 24.Marz 1990 trat die novellierte Gutach-
“terausschupverordnung (GAVO) vom 7. Marz 1990 (GV.NW. S. 156) fir
Nordrhein—Westfalen in Kraft.

1.2 ,Zusammensétzung

 Der Gutachterausschuf, der aus einem Vorsitzenden, seinen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern
besteht, ist ein unabh&ngiges und an Weisungen nicht gebundenes
‘Gremium. Die im Gutachterausschup 'tatigen ehrenamtlichen .
Gutachter aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land- und Forstwirt-
schaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen und anderen Fach-
bereichen verfligen aufgrund ihrer beruflichen T&tigkeit und Er-
N fahrung Uber besondere Sachkunde auf dem Geblet der Grundstlcks-
'_wertermlttlung - ‘

Der Gutachterausschuf bedient .sich'_ der Geschdftsstelle des
“Gutachterausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die Ge-
schaftstelle ist z. Zt. mit 5 Mitarbeitern besetzt.

Die Geschaftsstelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet.

-

Grundsticksmarktbericht 1994 ' ' : -t -




Gutachterausschup fir Grundstickswerte im Oberbargischen Kreis

1.3 Aufgabén des Gutachterausschusses

- Der Gutachterausschupf erstattet u.a. Gutachten Uber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie von
Rechten an Grundsticken, :
"Der Verkehrswert wird durch denPreis bestimmt, der in dem Zeit-
- punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsich-
_ . lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
- . des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware." (§194 BauGB)

Der Gutachterausschup kann aufer Uber Adie H&he der Entschadigung
~ fur den Rechtsverlust auch Gutachten iber die Hdhe der Entscha-
) . dlgung fir andere Vermbgensnachteile erstatten Weitere Aufga-
' ben sind in der GAVO § 5 aufgefiihrt: So kann er auch Gutachten
' 'uber Miet- oder Pachtwerte erstat:ten ‘ : :

; 'Aufgrund der in 1.1 genannten Rechtsgrundlagen sind vor allem
die Eigentumer, die ihnen gleichgestellten’ Berechtigten, die
aufgrund gesetzlicher Vorschriften zustandigen Behorden sowie
Gerichte und Justizbehorden zZur Beantragung von Gutachten be-
rechtigt. Wertgutachten lUber den Mietwert von Wohnungen, Bliro- -
und Geschéftsréumen kdénnen aufer vom Vermieter auch vom Mieter - .
"beantragt werden. :

Der Gutachterausschufp fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermitt-
lung bendtigte Daten (z. B. Bodenpreisindexrelhen Marktanpas-
‘sungskorrekturen, Liegenschaftszinssatze). _ B
‘Die Bodenrichtwerte werden regelmdPig zum Stichtag 31.12., eines

~Jahres in Form von Bodenrichtwertkarten verOffentlicht.
Auferdem beschlieft der Gutachterausschup auf der Grundlage

\ der Bodenrichtwerte fir die Gemeindegebiete oder —-gebietsteile

seines Zustandlgkeltsberelches gebletstyplsche Werte als Uber-
sicht Ulber die Bodenrichtwerte. :

) N ) : 7
Grundsticksmarktbericht 1994 - ) ) -2 -




Gutachterausschuff f{r Grundstickswerts im Oberbargischen Kreis

1.4 Zusténdigkeitsbereich

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle
13 stédte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises. Mit einer
Flache von 918 km? und ca. 276.000 Einwohnern (Mitte 1994) ist
der Oberbergische Kreis in NRW zu den Landkreisen mittlerer
GréBe zu zahlen, ' '

 Geographisch gesehen 14Bt er sich als ein Ubergangsgebiet zwi-
schen der Talebene des Rheines und dem sauerléndischen Bergland
beschreiben. Eine Vielzahl mittlerer und kleinerer Fluplaufe
(Wupper, Agger u.a.) haben mit ihren Nebenb&chen das Bergland
in zahlreiche TAler und Hdhenzlige zerschnitten. Hierbei stellt
-sich das Oberbergische als ein echtes Mlttelgeblrgsland (104m -
526 m) mit bewaldeten Hohen und Hangen, landwirtschaftlich ge- -
nutzten Hochfldchen und industr:.alimerten Tdlexrn dar.

Die klelnraumige Zergliederung der oberbergn.schen Landschaft
' bildet die Grundlage fir den heutlgen Streusiedlungscharakter,
der besonders in den nérdlichen und slidlichen Gemeinden noch
sehr ausgepragt vorhanden ist. Ledlgllch in der Kreismitte lei- .
tete die Industriallsierung um die Jahrhundertwende den Prozef -
des Zusammenwachsens bauerlicher Hofgruppen mit industriebe-'
dlngten Arbelterwohnungs51edlungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca. 1100 Boden-
i richtwerten’ des Kreises und in der Struktur des Grundstuckmark—

~ tes wieder. :

2 Marktl‘iber‘sicht

2.1 Die Kaufpreissanunlung

Der Gutachterausschup fihrt aufgrund der gesetzlichen Bestim- .
mungen eine Kaufpreissammlung. In ihr werden alle grundstiicks- )
bezogenen Daten anonymisiert erfapt und entsp_rec'hend den recht-
lichen Gegebenheiten, dem Zustand und Entwicklung von Grund und
Boden, der tatsachlichen Nutzung und der Lage des Grundstuckes

_ ausgewertet -

- : l — : — _ -
Grundstlcksmarktbericht 1994 o . _ P - 3 -




Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Um dem Gutachterausschuf aktuelle marktorientierte Daten zur
Verfigung zu stellen, wurde im Baugesetzbuch geregelt, dap jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einen
Zwelten welterzugeben, per Abschrift oder Kopile von der beur-
kundenden Stelle an den Gutachterausschup weitergeleitet wird.
Dabei 1st es unerheblich, ob das Grundstiick gegen Entgelt oder
durch Tausch seinen Besitzer wechselt.

Im Regelfall erhdlt die Geschaftsstelle die Kopien der Vertrage
" durch die Notare bzw. beim Zuschlag in einem Zwangsversteige—
rungsverfahren durch das Amtsgericht.

Andere im §195 Abs.1 BauGB aufgefihrte Méglichkeiten traten im
Oberbergischen Kreis bisher kaum auf.

Die Kaufpreissammlung, in die im Jahresdurchschnitt ca. 3.700
Kaufvertrage aufgenommen werden, besteht aus zwel Teilen:

) ' 1. Bis 1987 wurden die Kaufpreise in Karteiform {(Lochrandkar- 7
- . te) geflhrt. 1988 erfolgte die Umstellung auf eine automa-
tisierte Kaufpreissammlung eingebunden in die Groprechen-
anlage der Gemeinsamen Kommunalen Datenzentrale Rhein-
SJ.eg/Oberberg : :
2. Die kartenméfige Darstellung erfolgt auf der Grundlage der
292 kreisdeckenden Blatter der Deutschen Grundkarte (DGK
.5) imMaBstab 1:5000.
Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden
alljahrlich die Bodenrlchtwerte und die zur Wertermittlung
bendtigten wesentlichen Daten ermittelt. Zusdtzlich greifen
. der Gutachterausschuf und die fir die Gerichte t&tigen Sachver--
standigen bel ihren Wertermittlungen im Rahmen des Vergleichs-
wertverfahrens auf die Kaufpreissammlung zuriick. Dartber hinaus
- wurde erstmals flir 1992 aus der Vielzahl der Daten eine Markt-
Ubersicht flr den Oberbergischen Kreis mit seinen spez:LfJ.schen
Teilmdrkten erstellt.

Grundstlicksmarktbericht 1994 - .4 -




Gutachterausschup flir Grundstidckswerte im Oberbergischen Kreis

2.2 Der Grundsticksmarkt im Cberberglschen Kreis

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick Ulber den Anteil der
einzelnen Stédte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld- und
Fléchenumsatz fur das Jahr 1994.

'Neben den beiden Kriterien Geld- und Fléchenumsatz wurden noch
die Einwohnerzahl {(Stand 31.06.94) sowie die Gesamtfl&che der
einzelnen Stadte und Gemelnden gegenubergestellt

Die erste Tabelle wurde nach dem Verhdltnis "Geldumsatz/ Einwoh-
nerzahl" geordnet, die zweite nach dem Verh&ltnis "Fl&achenum-
satz/Gesamtfléche",

' Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

D S;adt/Gemeinde Geldumsatz |Einwohnerzahl Geldumsatz/
: _ _ 7 | - - (Stand *|Einwohnerz,
o o | [Mill,DM] | 30.06.94) [DM]

Wienl . 100,48 24.305 4.134,-
Gummersbach . 162,23 52,612 - 3.084,-
Waldbrdl 52,69  17.956  2.934,-
Reichshof - S 48,48 17.837 2.718,-
Radevormwald 63,23 24,139 " 2.619, -

! Hickeswagen = - 38,33 15.894 2.412,-
| Nimbrecht 38,03  15.953 2.384,-
Bergneustadt - 48,69 20.539 2.371,-
wipperfirth | . 51,46 - 22.255 2.312,-
Marienheide 0 27,48 12,897 2.131,-

Lindlar o 43,10 20.534 2.099,-
Engelskirchen_ 38,05 " 20.048 1.898, -
Morsbach | 18,86 11,079 1.702,-

ges., Oberberg. Krels 731,11 276,048 " "2, 648, -

* Quelle telefonlsche Angaben des Landesamtes fur Datenver-
: arbeitung und Statlstik NwW

GrundstUcksmdrktber1cht 1994_ : ' .. - 5.'-
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Tabelle: Flachenumsatz gegliedert nach Flachenums./Gesamtfl,

Stadt/Gemeinde |[Flachenumsatz|Cesamtfllche Fl&chenums,/

* [Gesamt£léche
(hal - (ha] (%]
Wiehl 123,32 5.326,9 2,3
Radévormwald 105,52 5.377,3 2,0
Gummersbach 165,99 9.530,1 1,7
Morsbach 80,07 ' 5.597,3 1,4
Hlckeswagen 50,81 5.045,6 i,0
Bergneustadt 37,24 3.785,4 1,0
Lindlar 83,32 8.582,0 1,0
Waldbrdl 60,18 6.300,9 1,0
Wipperfirth 111,93 111.815,3 1,0
Nimbrecht 59,96 7.178,6 0,8
" * "|Reichshof 88,41 11.461,6 0,8
Engelskirchen 32,15 6.308,1 . 0,5
Marienheide 26,62 5.499,2 0.5
ges,.  Oberberg. Kreis 1.025,52 91.808,3 1,1

Das Verhéaltnis Freiraumfldchen :
wie auch im vergangenem Jahr 82, 9% :

Sledlungsflachen betrug 1994

17,1%.

Eine weitere Differenzierung dleser Flachen erglbt folgende

Tabelle:
‘,Tabelle.Freiraumfléchen-—SiédlungsfléCheh*
--Freiraumﬁléchen in [%] . '
Jahr |[landwirt. F1. Wald ‘Wasserfl.| Abbau-/Unland
1992 41,9 38,9 1,8 0,4
1993 41,8 38,9 1,8 0,4
1994 41,6 38,9 1,8 0,6
‘ Sledlungsfléchen in [%]
Jahr |Hof-/Gbd.flé&che |Strafen, Wege etc.| sonst. Nutzung
1992 9,8 6,1 1,1
1993 ‘9,9 6,1 151
1994 10,0 6,4 0,7 _
*‘Quellé: Vermessungs~ und . Katasteramt des Oberbergischen'-

Kreises; Hauptuber81cht der Llegenschaften :

Grundstucksmarktbericht
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Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Oberbergitschen Krais

Durch die Struktur des Oberbergischen Kreises bedingt findet
man heute im Kreis im wesentlichen folgende 6 Teilmérkte vor:

- landwirtschaftliche’ Flz‘échen (Landwirtschaft)

- forstwirtschaftliche Fl4chen (Forstwirtschaft)
- bebaute Flachen (bebaut)

=~ unbebaute Flachen (unbebaut)

= Wohnungseigentum (Wohnung)

- Verkehrsfléch_en (Verkehr)

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im Oberber-
gischen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so daB sich kein
elgenstandiger Teilmarkt geba.ldet hat.

Auf den nachfolgenden Seiten sind Tabellen und Grafiken Uber
die Anzahl der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis und in den

'kreisangehorigen Stddten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso wer-

den die Geld- und Flachenumsétze im Jahr 1994 w:.edergegeben

Die begunstigten Fl&chen (Vgl 3. 3) wurden bis 1991 den land— und .
forstw1rtschaft11chen Flachen zugeschlagen, ab 1992 erfolgte
die Zuordnung Zu den unbebauten Flachen. o : :

Grundsfﬁcksmarktbericht 1994 ' A : : -7 -
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Grundstlcksmarktbericht 1994

Kreils
Anzahl der Kaufvertrige im Oberbergischen Kreis
Landwirt- | Forstwirt-] bebaut unbebaut | Wohnung | Verkehr Sonstige | gesamter
Jahr | schaft | schaft . Markt
‘J1991) 250 | 182 1.155 1,046 445 205 39 3.322
1992 214 184 1.300 1.361 698 224 2 3.983
1993 194 158 1.416 1.283 742 73 17 3.883
1994| 188 148 1.060 1.383 741 48 12 3.580
Geld- und Flichenumsatz des Kreises im Jahr 1994 ‘
| [ha) 193,22 | 183,85 238,46 162,21 233,09 5,18 8,50 1.025,52
[DM] [ 3.981.3686 | 2.364 692 | 443.747.116 106.402 265 172.334.020) 1.790.734 | 424.537 | 731.044.730
1.800
~1.600
' 1.400 - —
. =
& 1200 % |
g _ 01991 |
£ 1.000 % . !
3 % 51992
< E% @193 |
- - 800 g% N 1994 |
g = T
S 600 =
< g%
=
400 E%
=
=
- unbebaut Wohnung Verkehr
- Fliichen - '
- 8 -
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2.3

Der Grundstlcksmarkt der kreisangehérigen Stédte und
Gemeinden

2.3.1 8tadt Bergneustadt

- 60

40

- 20

“LCandwirt-
schaft -

schaft

beba

~ |Anzahl der Kaufverirage in der Stadt Bergneustadt
Landwirt-| Forstwirt-| bebaut | unbebaut { Wohnung | Verkehr| Sonstige gesamter
Jahe| schaft schaft R Markt,
1991 5 12 67 88 41 15 3 231
11992 3 1 68 83 70 13 0 248
1993 6 13 95 71 78 7. 1 271
1994 4 5 56 83 48 4 1 201
Geld- und Flachenumsatz der Stadt im_Jahr 1994
[ha] 7,96 1,83 9,74 6,41 11,17 0.03 0,08 37,23
[DM] | 176.586 15.366 |34.743.816| 4.698.419 | 9.050.029 | 2.479 1.740 [48.688.435
200 —
180
-]
o
- £.160
1]
E N
| :;:“‘140
L:
'F—u 120 01991
N 51992
< 1 FJD 21993
H 1594

- Flichen - -
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Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Krais

2.3. 2' Gemeinde Engelskirchen

Anzahl der Kaufverirage in der Gemeinde_Engelskirchen _
Landwirt-| Forstwirt-| bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr| Sonstige | gesamter
Jahr | schaft | schaft : ' : ‘ Markt
1991 9 13 96 78 41 11 2 250
1992 10 19 89 112 46 12 0 - 298
1993 12 14 121 78 39 9 0 c 273
1894 7 10 73 76 48 3 0 | 217
| Flachen- und Geldumsalz der Gemeinde Im Jahr 1994 : _ _
[ha] 3,45 5,27 7,21 8,07 808 | 007 000 . 3215
[DM] |- 73.764 77.646 | 21.776.847 | 5.375.531 |10.720.565] 21650 | - 0 . 138.045.003
200 -
180
L 180 -
@ 140-
3
£ , .
é 120 % 7 01891
5 / ,
T _ % B1992
T % = B 1993 |
T % = ‘11994
- _ = B}
= 80 % =
N =
£ = | E
60 g% =
= =
=
40 = = —
= N
= B
= I
Landwirt- Forstwirt- bebaut  unbebaut Wohnung Verkehr
schaft  schaft Flichen .

Grundstiicklsmar’ktbericht 1994
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Gutachterausschup flUr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kretis

2.3.3 Stadt Gummersbach

Anzahl der Kaufverirdge in der Stadt Gummersbach

Landwirt- | Forstwirt-{  bebaut | unbebaut | Wohnung [ Verkehr| Sonstige ] gesamter
Jahr | schaft schaft ' Markt
1991 22 42 212 188 115 66 9 654
1982 13 27 245 212 204 24 0 725
1993 15 30 260 203 182 5 1 606
1994 14 24 192 221 195 ] 2 657

—__ Flachen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1994 .
[ha] 13,25 19,85 - 27,86 16,61 87,10 0,28 1,04 165,99
} [DM] | 240.601 | 254.977 | 98.012.431 |11.487.612:52.003.386| 67.473 | 154.500 | 162 229 080

y
400 '
350
300
)
] 2
: 5 % ‘01991
2 / ;
5 | _ ~B1992
.
X 200 %% = 21993
£ _ E% W 1994
S - = S
© 150 - §§Z§
= : %%
< g%
100 =
_ =
-
=
=
50 =
. =
Landwir-  Forstwint-  bebaut  unbebaut Wohnung Verkehr
schaft . schaft - Fléchen -
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Gutachterausschufp flUr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.4 Stadt Hickeswagen

Anzan| der Kaufvertrage in der Stadt Hiickeswagen

Landwirt-| Forstwirt-| bebaut | unbebaut { Wohnung [ Verkehr Sonstige | gesamter
Jahr { schaft schaft ' Markt
1991 11 3 70 29 18 7 4 142
1992 6 8 58 54 © 23 18 0 168
1993 8 4 74 48 30 4 0 166
1994 11 1 81 . 60 53 3 0 189
Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1984 :
[ha] 24,66 043" 9,08 6,47 10,15 0,01 0,00 50,80
[DM]| 584.809 | 5.000 18.883.665 | 5.230.685 | 13.616.490! 6.250 0 (38.326.899
200
180
'1_60
o 140
&
£ 120 '
E T [11992
g 1993
L% 100 E1994
& B 1994
T 80
1]
N 2
5 _
- 60 %
40 =
20 =
37 : =
Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft . ‘
. « Flachen -

“Grundsticksmarktbericht 1994 -




Gutachterausschup fir Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.5 Gemeinde Lindlar

L4

Anzahl der Kaufvertrage in der Gemeinde Lindlar

Landwirt-| Forstwirt-| bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr [ Sonstige | gesamter
Jahr | schaft schaft ' Markt
1991 27 6 59 51 22 11 2 178
1992 14 17 97 85 40 16 2 271
1993 156 16 98 103 47 1 0 280 -
1994 28 8 67 107 35 4 5 252
“Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1994 .
[ha] [- 32,84 8,59 24 50 12,67 I 3.57 0,05 0,82 83,34 _
[DM] | 662.155 | 129.022 | 22.011.377 11.432.216} B.746.757 | 22,447 | 100.024 |43.104.000] .
200
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) 160
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e ‘01991
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2.3.6 Gemeinde Marienheide

Anzahl der Kaufvertrége in der Gemeinde Marienheide

Landwirt- | Forstwirl-|  bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr| Sonstige [ gesamter
Jahr | schaft schaft Markt
1991 18 14 52 45 12 13 2 166
1992 7 . 9 51 112 32 16 0 227
1993: 6 5 48 68 42 2 7 178
1994 ! 3 16 3 I 73 46 1 0 174

Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1994

iha] 1,50 6,95 5,34 6,57 6,25 0,02 0,00 26,63
{DM] [ - 26.890 133.687 | 14.630.050 | 3.285.639 | 9.388.895 | ~ 4.530 0 27.478.691
. '\) . -
L | 200
180
160
o 140
D
B o
g 12 ‘O1991
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;; 100 ‘B1993
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g | |
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< 60
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Gutachterausschu{l fir Grundstlckswertes im oberberg’l_schan Kreis

2.3.7 Gemeinde Morsbach

Anzahl der Kaufvertrége in der Gemeinde Morsbach
Landwirt-| Forstwirt-] bebaut | unbebaut Wohnung | Verkehr | Sonstige | gesamier
Jahr | schaft schaft . Markt
1991 23 14 65 43 5 8 0 158
. {1992 11 - 14 60 76 3 19 0 183
"[1983 15 11 55 51 6 3 2 143
1994 g 20 57 61 4. 1 0 152
-Fléchen- und Geldumsatz in der Gemeinde im Jahr 1994 - '
fha) 985 49,88 - 11,26 B,12 0,53 0,42 0,00 80,06 -
i [DM] " 182.219 .| 931.990 | 13.648.731| 3.352.027 | 726000 16.000 4] 18.858.767
)
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Gutachterausschup fir Grundstilckswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.8 Gemeinde NUimbrecht

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Niimbrecht

_| Landwirt-{ Forstwirt-| bebaut [ unbebaut | Wohnung | Verkehr] Sonstige | gesamter
Jahr | schaft schaft «1  Markt
1991 26 15 84 - 69 10 B 0 210
1992 29 7 126 88 23 18 0. 291
1993 24 10 113 114 51 8 2 322
1994 14 8 89 102 19 4 0 236

Flachen- und Geldumsatz in der Gemeinde im Jahr 1994 -
[ha] | 18,89 11,33 13,37 14,00 2,35 0,02 0,00 59,96
{DM] | 347.346 ; 108.271 | 25.602.982 | 7.955.782 | 4.014.500 ; 3.100 0 38.031.981)
200
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2.3.9 stadt Radevormwald

Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Radevormwald

Landwirt- | Forstwirt-| bebaut ! unbebaut | Wohnung| Verkehr { Sonstige | gesamter
Jahr | schaft | schaft | Markt
1991 13 .3 87 60 71 - 12 7 253
1992 11 4 81 92 89 19 0 296 -
1993 7 3 114 95 1156 9 1 344
1994 8 8 80 72 124 6 1 289

Fidchen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1994
S tha] | 9,79 2,63 12,36 | . 16,90 61,35 2,44 0,05 105,52
; [DM] | 189.664 | '37.210 |32551.849 6.123.587 |23.177.059,1.154.595| 300 [63.234.374

)
200 -
180
160
o
?E i
v -
\ g 120 11991
. g 51992
, 2 100 @1993
3 = m 1994
E B0 |- e — - e
o : = =
N = =
£ = =
< & = =
o . -
= 1 B =
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Gutachterausschup flUr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreig

2.3.10 Gemeinde Reichshof

Anzahl der Kaufvertrige in der Gemeinde Reichshof
Landwirt-| Forstwirt-{ bebaut [unbebaut Wohnung | Verkehr | Sonstige [ gesamter
Jahr | schaft schaft ) Markt
1991 a2 26 85 117 12 8 2 280
. §1992 49 30 86 98 17 9 0 289
1993 29 17 117 120 18 7 1 309
1994 30 17 101 147 20 4 0 319

. Flachen- und Geldumsatz in der Gemeinde im Jahr 1994
i -[hal | 23,78 16,05 | 23,88 21,46 3,04 0,20 0,00 88,41
[DM] | 455.943 | 184.986 | 34.650.870} 8.684.011 4.121.726 | 169.075 0 48.475.591

)
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2.3.11 stadt Waldbrol

Anzahi der Kaufvertrige in der Stagt Waldbrél

Landwiri- | Forstwirt-]| bebaut { unbebaut Wohnung | Verkehr | Sonstige | gesamter
Jahr | schaft schaft . Markt -
1991 25 8 75 104 19 3 1 235
19920 19 7 98 137 49 15 0 325
1993 20 . 10 87 117 28 3 0 245
1694 24 10 - 72 134 35 1 0 276

Fldchen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1994‘

ihal | 1593 | 9,13 11,26 | 13.54 1031 | 0,01 0,00 60,18 .
[DM] 1" 324.571 | 87.410 | 36.419.086 | 6.791.014 | 6.963.038 | 5.300 0 52622899
)
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Gutachterausschup

fir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.12 stadt wWiehl

Anzahl der Kaufverirage in der Stadt Wiehl
Landwirt- Forstwint-| bebaut | unbebaut Wohnung | Verkehr Sonstige] gesamter
Jahr | schaft | schaft ' Markt
1991 14 12 148 107 45 13 1! 340 _
19921 19 8 141 140 56 22 0 ' 38 |
1993 23 14 187 174 55 . 6 1 440
1994 22 9 , 122 180 76 4 2 415
__Flachen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1994
[ha) |- 886 39,30 | 3418 20,80 18,05 0,74 1,40 | 123,33
LIDM] 1 208.849 | 223836 |65.785 020 17.516.514,16.668.625| 35681 | 45873 . 100.484 398
200
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3 E == s
3 = Im= 1992
£ 100 E% %% ;1903
3 = | B i
S 8ol = 1= (81994
£ . = B
g = 1=
= B | =
— | E% E%
40 = I 1k
= HE HE | =
Landwirt- Forstwit- bebaut  unbebaut \Wohnung Verkeh
schaft ' schaft . '
) ‘ - Flachen -

Grundsticksmarktbericht 1994

- 20 -




Gutachterausschup fir

Grundstickswerte

im Oberbergischen Kreis

2.3.13 stadt Wipperfirth

Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt WipperfTirth

Landwirt-| Forstwirt-| bebaut | unbebaut | Wohnung{ Verkehr| Sonstige | gesamter
Jahr | schaft schaft ‘ Markt
1691, 25 14 55 67 34 34 6 235
1992 23 23 89 72 46 23 0 276
1993 14 - M 87 43 - 51 9 -1 216
1994 18 12 &5 67 38 4 1 193
~_Flachen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1994 .
l[ha}] I 2246 | 12,62 48,41 10,31 11,14 0,90 8,10 111,94
[DM]| 498.969 | 175611 | 25.013.312 |12.267.416] 13.105.150{ 281.154 | 122.100 }51.463.712
200 :
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Gutachterausschup filir Grundstickswertae im Obsrbergischen Kreis

3 Bodenwerte

3.1 Forstwlrtschaftliche Fléchen

Mit 148 Kaufvertrégen forstwirtschaftlicher Flachen wurden im
Oberbergischen Kreis 1994 wiederum sehr viele Vertr_ége regi-
striert. Die Tendenz ist aber weiterhin ricklé&ufig.

Der Umsatz dieser Flachen betrug 183,9 ha. Das entspricht ledig-
1lich 0,52% der gesamtforstwirtschaftlichen Fliche des Kreises.

Um die im 1992er Marktbericht gemachten Ausgsagen weiter zu
untersuchen, wurden aus den 148 Kaufvertrégen 48 Vertrage ausge-
wahlt, die entweder die Eintragung "ohne Aufwuchs" hatten oder

bei denen vom Preis her zu vermuten war, dap dieser.den Aufwuchs

nicht beinhaltet.

Die nachfolgende Tabelle gibt geme'indewei_se die Ergebnisssé der

forstwirtschaftlichen Bodenpreise mit und ohne Aufwuchs wieder:

" Tabelle: Kaufpreise - Fors'twirt_schaft

Stadt/ C Durchschnittspfei/m' Preixsspanne Preig/m2
Gemeinde - |ohne Aufwuchs = [DM] * |mit Aufwuchs = [DM]
C : aus (Anz.) ermittelt [niedrigster héchster
Be_r'gneustadt - 0,73  (3) ] - - - -
Engelskirchen 0,95 (2) 1,20 2,70
Gummersbach | 0,75 = (8) . 1,10 2,80
Hiickeswagen .| - 1,20 1,20
|Linglar - 0,50 (1) - 1,10 2,00
Marienheide . 0,91  (7) 1,10 5,00
Morsbach . 0,77 (6) 1,20 2,30 .
INtmbrecht 0,79 (5) 1,30 1,60
Radevormwald | 0,90 (2) 1,10 | 2,90
Reichshof 0.90  (7) 1,20 2,10
Waldbrol . 0,67  (3) 1,60 2,50
Wiehl | 0,77  (3) 21,90 . | 2,60
Wipperfirth 0,60 (1) | 1,40 3,10
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Gutachterausschuff fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Eine Untersuchung, ob regional unterschiediiche forstwirt-
.schaftliche Bodenpreise gezahlt werden, zeigt auf der Basis der
Werte von 1994 keinen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 48 untersuchten Kauffalle von forstwirt-
'schaftlichen Flachen ohne Aufwuchs betragt 0,80 DM/m?, Ver-
gleichbare Kauffalle von 1991 bis 1993 bestatigen dlesen Wert,

Nach sachverstandigem Ermessen wird hieraus als mittlerer
:‘ Ausgangswert flr forstwirtschaftiiche Flachen ohne Aufwuchsg ein
' Preis von

0,80 DM/m2

abgeleitet.
Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fUr das Einzelgrundstick
j - wird jedoch letztendlich von recht unterschiedlichen Faktoren
» (Lage, Bodenqualitdt, Rucke- und Abfuhrmdglichkeit, etc.)
’ ) ' bestimmt. : ‘ .

Der Aufwuchs sollte unter forstwir't'.schaftlichen Gésichtspunk— _
ten (Holzart, Qualitdt, Alter, Bestockungsgrad, Pflege des Be—' '
standes etc.) getrennt bewertet werden. '
Eine Untersuchung der- vorllegenden Kaufprelse nach derartigen
Gesichtpunkten wurde nicht durc_hgefuhrt

3.2 Landwirtschaftliche Flichen

Der Markt an landwirtschaftlichen Fléﬁcpen ist weiterhin fﬁck-
laufig, jedoch im Verhaltnis zu anderen benachbarten Landkrei~ -
senmit insgesamt 188 Verkaufen immer noch lebhaft.

Der Fléchenumsatz landwirtschaftlicher Fl&chen betrug | 1994
193,2 ha. Das entspricht 0, 51% der gesamtlandwirtschaftlichen
Flache des Kreises. :

Das Verhaltnis wvon Ackerflachen zu Grinlandfléchen betragt
2 : 5. Die als Acker eingestuften Bdden sind von ihrer Bonitat
her nicht wesentlich bessér als entsprechende Grinlandbdden. -
Zudem wird von den oberbergischen Landwirten eine intensive
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Gutachterausschup flr Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

Milchwirtschaft betrieben. Deshalb konnten bei den nachfolgen-
den Untersuchungen Acker- und Grinlandbdden zusammengefaft
warden. '
Aufbauend auf den 1992er Untersuchungen wurde nachfolgende Ta-
belle abgeleitet.

Tabelle: Kaufpreise — Landwirtschaft 1994

1994 Acker-/Griinlandzahlen . Summe/
: _ Mittel-
Wertzahlen 25-29130-36|37-42]143-49150-55|56-60|wert
Anz. d. Falle 4 | 11 20 14 5 2 56
@ Acker-/ |

Grinlandzahl 26,2 33,1 (39,4 |45,6 |51,0 [58,0 40,5

@ Preis/m? 2,40 (2,42 2,17 (2,23 |2,28 |3,00 | 2,29

-Aufgrund der weitgehend konstanten'Durchschnittpreise kénn;
-gemittelt aus den letzten sechs Jahren,'folgende Tabelle aufge-
stellt werden: . o

Tabelle: Kaufpreise - Landwirtschaft 1989-1994

1989 -~ 1994 Acker4/Grﬁnlandzéhlén ' Summé/

- —Mittel-
Wertzahlen [25-29(30-36{37-42|43-49|50-55|56-60]wert
Anz. d. Falle 59 172 194 156 58 20 659
@ Acker-~/ ‘ | |

Grinlandzahl |26,9 33,2 [39,4 45,6 [51,5 |57,6 | 39,7

@ Preis/m2- [2,22 [2,28 |2,30 |2,34 |2,44 |2,57 | 2,33

Aus dieser Tabelle lapt sich erkennen, dap die Linearitdt in Ab-
" hé&ngigkeit von der Ertragsféhigkeit nicht qurchgangig ist, son-
dern ab einer Wertzahl von 55 ein deutlicher Sprung einsetzt,
Aus den gezahlten, durchschnittlichen Kaufpreisen wird fir 1994
folgende Tabelle abgeleitet:

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Fléchen

Bodenzahl - 25 30 | 3% 40 45 | 50| 55 60

Ausgéngswert/m3 2,2012,25 2,30(2,30 2}35 2,4012,50]2,55

@ Ausgangsweft_landwirtschaftlicher Flachen = 2,35(DM/mé
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Fir den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fl&che sind
nicht ausschlieflich die obigen Ausgangswerte, sondern u. a.
auch die folgenden wertbestimmenden Merkmale mapfgebend:

-wirtschaftliche Form

- Erschliefung

- Trankméglichkeit

- M&glichkeit der maschinellen Bew:.rtschaftung ‘
(z.B. HiAngigkeit) Lo

~ Waldbeschattung

Eine Untersuchung, ob innerhalb des Oberbergischen Kreises
regional unterschiedliche landwirtschaftliche Bodenpreise ge-
zahlt werden, zeigt auf der Basis der Werte von 1992 bis 1994 kel-
nen gignifikanten Trend. .

: Anzunierken seil hier noch, daB 41% der fur die Auswertung zur
i . Verflugung stehenden Kaufpreise aus dem Sl‘.‘ldkreis, 27% aus dem
1 { I B mittleren Krelsgebiet und die restlichen 32% aus dem Nordkrels
{ ' 'stammen : . :

3.3 Bégﬁnstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen

"Beglnstigte land- und forstwirtschaftliche Flachen" sind

Flachen, die sich "insbesondere durch ihre landschaftliche oder

verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Néhe zu
: Siedlungsgebieten geprdgt, auch fir auBerlandw1rtschaftllche

oder auferforstwirtschaftliche Nutzungen elignen, sofern im-

gewdhnlichen Geschdftsverkehr eine dahingehende Nachfrage

besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauer—

" - wartung bevorsteht" {§4 (1) Nr. 2Wertv 88)

Diese Flédchen werden im Oberbergischen Kreis durchschnit_tlich.
mit 7,00 DM/m? gehandelt. Dieser, Wert konnte aus 93 {1993 u.
1994) Kaufvertragen abgeleitet werden S -
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3.4 B‘auerwartungsland und Rehbauland

Unter Bauerwartungsland versteht man solche Flachen, die nach
ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen (84 (2)
Wertvsgsg). :

Um eine Relation zwischen Bauerwartungsland und Bauland herzu-
stellen, wurde bei nachfolgender Untersuchung von erschlies-
sungsbeitragspflich'tigen Bauland (ebp) ausgegangen. :

Nach Auswertung von 30 Kauffdllen konnte nachgewiesen werden,
daB Bauerwartungsland im Oberbergischen Kreismit durchschnitt-
lich 50% des Baulandwertes - {ebp) gehandelt w1rd Die Spanne
reicht von ca. 20 - 70%. Elne Abhanglgkelt des Prozentsatzes
von der Héhe des Baulandwertes konnte 1994 nlcht festgestellt
werden, e '

-Rohbauland sind Flachen die nach den §§ 30 33 und 34 des BauGB
.~ fir eine bauliche Nutzung bestimmt, deren Erschliefung aber noch
‘nicht gesichert ist oder die nach Lage Form und Grope flur elne
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet s:Lnd (84 (3) Wertv 88)
Aus 34 (Zeitraum 1989 - 1994) Kauffallen konnte abgeleitet wer- -
den, daP diese Flachen mit 45 - 85 % des’ erschlieBungsbeltrags—
pfllchtlgen Baulandwertes gehandelt werden. .
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3.5 Baureifes Land

3.5.1 Bodenrichtwerte

' Nach § 196 BauGB (1) sind aufgrund der Kaufpreissammlung durch-

schnittliche Lagewerte fUr den Boden, unter Berlcksichtigung
des jeweiligen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch fur
erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschliefungsbeitrags-
freies Bauland, rlckwirkend zum Stichtag 31.12. eines jeden Jah-
res, zu ermitteln. Diese Lagewerte werden als Bodenrichtwerte
bezeichnet. :

Die Bodenrichtwerte sind fir lagetypische Grundstiicke zu
ermitteln, deren mafgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand Art und Map der bau-
lichen Nutzbarkeit sowie Zuschnltt hinreichend festgelegt s:Lnd
(Bodenrichtwertgrundstiick) (8§11 (2) GAVO) .

Weichen im Einzelfall Grundstucke in den wertbestlmmenden Merk-
malen, wie Art und Map der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen—

" heit, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand Grundstiickszu-

‘schnitt (insbes. Grundstickstiefe), Hanglage Beeintrachtigung

/durch besonders starke Immissionen usw. vom Bodenrichtwert-

grundstiick ab, sind diese Abweichungen durch Zu— oder Abschlage
zu berlcksichtigen. : : : :

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer- speziell einberufe—
nen S:Ltzung vom Gutachterausschuf beschlossen Dabel wirkt auch
ein Gutachter des jewelligen Finanzamtes mit Die Bodenricht—

‘werte werden durch Offenlegung bekanntgemacht

Fur das Jahr 1994 ergab sich eine Prelssteigerung der Bauland-

‘preisge von 2,7 %,

Die Spannbreite der erschllieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwer-
te betragt 35 DM/m?2 bis 300 DM/m? fir WOhnbaugrundstucke

D1e ca. 1100 Bodenr:.chtwerte des Oberbergischen Kreises sind in
13 Karten dargestellt. Grundlage sind die Jeweiligen Stadt- bzw.
Gemeindeplane. Jedermann kann von der Geschaftsstelle Auskunft
Uber die Bodenrichtwerte verlangen

Auszlge aus der Bodenrichtwertkarté im Format DIN A4 {siehe Bei-",

spiel auf der nachfolgenden Seite) werden fur 20, - DM abgegeben,

Fur darlber hinausgehende Auszlige und ganze Kartenblitter wer~

den Gebillhren (von z.Z. 26,~ DM bis 54,- DM) erhoben. Auskinfte
gréferen Umfangs oder schwierigerer Art werden ebenfalls gegen
Geblhr erteilt.
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Gutachterausschu fir Grundstickswerte im Oberberglschen Krels

Der GutachterausschuB
far Grundstlickswerte
im Oberbergischen Kreis Geschaftsstelle

Dienstgebaudes:
Kreishaus
Moltkestrale 42, 516843 Gummersbach

Postanschrift Hesuchszelt sowall nichl anders angegeban:

Do Gulachteraussehull - 51641 Gummersbach - Meonlags =Freilags 8.00 — 12.90 Uhr und nech Vereinbarung

i Toteton Aushuntt edeit - Zimmer Nr, ) Geschiiszakchen Datum
88 6230 Herr Fries Uz2.19 - 62/14 '

3

‘Bodenrichtwertauskunft :
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

w

" Aus dem umseitigen  Ausschnitt der BcdenrichtWértkarte_deé
Oberbergischen Kreises sind die Bodenrichtwerte flr  den
Stichtag 31.12;1994-ersichtlich. '

Der 'Bodenrichtwert ist ein aus  Kaufpreisen ermittelter,
durchschnittlicher Bodenwert fir ein Gebiet mit gleichen
Nutzungs-~ und Wertverh&ltnissen. "Er ist bezogen auf ein
Richtwertgrundstlick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet -
typisch sind und wird in DM/m? angegeben.

, Als wertbestimmende Eigenschafteri gelten u.a. das Ma der

: baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der Erschlie-

' Bungszustand und die ‘Grundstucksgestaltung, insbesondere
die Grundstlickstiefe. Diesbezigliche Abweichungen kénnen
Anderungen des Grundstiickswertes bewirken. Die Bodenricht-

- werte gelten nur fir altlastenfreie Grundstiicke. -

telefonisch moniags ~ *raitags von 8.30 — 12.00 Uhr, montags ~ donnerstage--on 14, - 15.30 Unr

_ iutto bunchiten Sk, W haben lotende Arbetszed, bie shireichen une anr'besten

Eingeklammerte Richtwerte beZiehen sich auf erschlieBungs- -
. beitragsfreie, nicht eingeklammerte Richtwerte auf er-
schliefungsbeitragspflichtige Grundstiicke.

Die Richtﬁerte fir gewerbliché Bauflachen sind mit dem Sym- °

bol ~ gekennzeichnet, wobei die Werte fir die mit Offentli-~

chen Mitteln gefdrderten Flachen zus&tzlich mit: * versehen

sind. - ) . : ' L L

~Im huftrag . : - ‘ : 7" L -'_‘
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GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Oberbergischen Krets

3.5.2 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte vom 31.12,1994
(Gebiletstypische Werte) .
Vorbemerkung: - In den St&dten und Gemeinden des "Oberberglschen
Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete -flir den Geschofwoh~-
nungsbauausgewiesen.DeshalbenthéltdiefolgendeTﬁbellekeineBodén~
richtwerte fir den GeschoBwohnungsbau.
Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeflé&chen sihdlnit
Offentlichen Mitteln gefdrdert . '
Die nachfolgenden Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte., Sie sind
nicht anzuhalten bel Grundstlcksbewertungen. In solchen Féllen ist der
auf den Bewertungsfall bezogene Bodenrichtwert bei der Geschédftsstelle
abzufragen. ' '

Wohnbauflichen fir deh Gewerbliche Baufldchen
individ. Wohnungsbau o

Gemeinde - gute | mittl.| m&Pige | gute | mittl. méBige
Ortschaft S Lage Lage Lage Lage Lage = |Lage
Bergneustadt |
Bergneustadt . | 140 120 . S0 | 60 45 . -
Wiedenest | 120 110 . 90 = 25+ -
Dérfliche Lagen . 70 . 60 _ 40 3 - 25 -
EngelSkirchen
Engelskirchen 190 130 100 - - -
Loope ° 180 130 110 40% - =
Rinderoth ) 160 130 110 50 -~ -
Dérfliche Lagen 100 100 70 S= - -
Gummersbach | ;
Gummersbach 310 150 110 | s0 - -
NiedersePmar 130 120 85 - : - -
Derschlag : - 120 110 70 70 30* -
Dieringhausen 120 120 . 80 45 ~- -
Dérfliche Lagen '~ | 130 © 110 70 1 40 - =
Hﬁckeswagen

|Hickeswagen - 180 150 _ - €0 30* -
Dérfliche Lagen . ' 70 - 50 .- : - -
Lindlar
Lindlar , .| 200 170 160 45* 25 -
Schmitzhéhe 240 - 220 170 - - -
Frielingsdorf 130 120 ‘ - - - -
Dorfliche Lagen 140 - 100 70 . - S = -
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Wohnbauflachen fiir den Gewerbliche Baufldchen
individ. Wohnungsbau
Gemeinde gute mittl.| maBige gute mittl. (m4pige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Marienheide
Marienheide 110 90 70 35 - -
Gebiet Millenbach . 1190 95 | 50 40 - -
Kalsbach - - - 45%* - -
Dérfliche Lagen 110 70 50 - - -
Morsbach
Morsbach 100 80 70 20+ - -~
Dérfliche Lagen 60 50 40 30 - -
Numbrecht -
Ntimbrecht 140 120 100 | - - - -
Dérfliche Lagen 100 120 50 30* - -
Radevormwald _
Radevormwald 210 160 140 - 60* - - -
Dahlerau/KeilbeCk | 210 150 . 120 - -~ =
Dorfliche Lagen 110 90 50 - - -
Reichshof
|Eckenhagen 130 110 70 - 30 -
- {Denklingen _ 110 90 70 . - - -
Wildbergerhiitte 110 70 - - - -
Dérfliche_Lagen 80 60 40 L 25%* L 18%* -
Waldbrél
Waldbrdl - 140 110 70 35+ - -
Hermesdorf 90 70 " 60 - - -
Dérfliche Lagen 100 70 40 - - -
Wiehl
Wiehl 160 120 110 - - -
Bielstein i 120 110 .80 40 - -
Drabenderhéhe 130 100 . = - 25* -
Dérfliche Lagen 130 100 70 45 - -
Gew.Geb. Bomig-West - = - - 18* - -
Gew.Geb. Bomig-0Ost -~ - - . 45* - -
Wipperfirth
Wipperfirth 180 140 100 50 ~ -
bBérfliche Lagen 120 110 . 50 20 - -
Gew.Geb. H&mmern - - - 25% - -
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4 Exforderliche Dateri_ fdr dle Wertermittlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat der
Gutachterausschup erforderliche Daten fiir die Wertermittlung aus der
Kaufpreissammlung abzuleiten.

4.1 Bodenpreisindexreihen

Da die Bodenpreise im Zeitraum 1981-1990 relativ konstant waren, wurden
in diesen Jahren nur punktuelle Aktualisierungen der Bodenrichtwerte
durchgefihrt. Sowohl fur 1991 als auch im noch stérkerem Mafe fur
1993 beschloB der GutachterausschuB eine allgemeine Anhebung der
Richtwerte.

Jahrgang o 1964 = 100 . 1970 = 100
- 61 o 50,0
62 o : 54,0
63 o 58,4
.65 . ~108,0 . 68,1
66 _ - 116,6 : 73,5
67 126,0 79,4
68 .- 136,0, 85,7
69 _ 146,9 ' 92,6
1970 _ 158,7 100,0
: 71 171,4. 108,0
72 185,1 : 116,6
73 : ' 199,58 125,9
75 233,2 146,89
77 ©277,0 174,6

- 78 . 318,5 200,7 .

.78 : 366,3 230,8
1980 421,3 . 265,4
81 505,5 318,5
82  505.5 . 318,5
83 . 505, 5 : 318,5
84 - 505, 5 318,5
85 505,5 = 318,5
86 : 505,5 . 318,5
88 S 505,5 318,5
89 505,5 318,5
1990 - 505,5 : 318,5
91 : .551,8 : 347,17
92 - 554,3 ) 349,3
93 ‘ 623,0 392,6

94 ~, 639,8 - 403,2°
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4.2 Marktanpaséunq bel Anwendung des Sachwertverfahrens

Fir die im 1992er Marktbericht abgedruckten Tabellen zur Marktanpas-
sungliegenz.z.nochkeineneuerenUntersuchungenvor. :

Ausfihrliche Informationen Uber die Ableitungen dieser Tabellen
sind;hnGrundstﬂcksmarktbericht1992enthalten.

Tabelle} Marktanpassungskorrekturen.fﬁr‘Sachwertobjekte-1991.—

Sachwert [DM]

150.000

200.000

300.000

400.000

500.000

Marktanpassung (%]

Nordkreis

-10

Mittelkreis
Sudkreis |

-12

Aufgrund der Unsicherheiten im Datenmaterial singd die angegebenen
Werte auf 2 % gerundet. Marktanpassungskorrekturen fur Zwischen-
werte kénnen interpoliert werden. Die

legten Werte sind statistisch ermittelt
ohne weitere statistische Untersuchung abgeleitet.

mit Rasterpunkten hinter-
» .alle anderen Werte wurden

3
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4.3 Liegenschaftszinsséitze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrége fur gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Geb&ude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens zu ermit-
teln. (8§11 WertV88) \ :

Aus den 1989 wund 1991 durchgefuhrten Untersuchungen wurde
der Liegenschaftszinssatz £ir Ein- und 2Zweifamilienhduser
ermittelt.

1989 betrug der ermittelte Liegenschaftszinss‘étz 3,5 %,
1991 wurde ein Liegenschaftszinssatz von 3,75 % ermittelt;

Diese Llegenschaft321nssatze liegen in der GroBenordnung der- in
. der Fachliteratur angegebenen Werte.

Erstmalig wurden Liegenschaftszinssitze fir in 1994 verkaufte
Eigentumswohnungen ermittelt. Deutlich ist eine Differenzierung
des Liegenschaftszinssatzes filir Erst- 'und Wiederverkauf
(einschl. Umwandlung)} zu erkennen. Eg ‘wurden folgende Llegen—
schaftszinssatze (gerundet auf + 0,25%) ermittelt:

Tabelle: Liegenschaftszinssétze fir Eigentumswohnungen

Liegenschaftszingsédtze fur _Eigent_umswohnungen' 1984 | Anzahl

Erstverkauf 2,75 - 3,50 [%] 50
(Baujahr: 1994 u, 19%95)

Wiederverkauf u. Umwandlung 3,75 - 5,00 [%] 81
(Baujahr: I.d.R. vor 1994) : .
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4.4 Vergleichsfaktoren £ir den Wohnungs- und Telleigentumsmarkt

4.4.1 Allgemeines zum Wohnungs~ und Teile;gentumsmarkt

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer
bestimmten und bezeichneten Wohnung, sowie einen Miteigentumsan-
teil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstlck, Treppenhaus
etc.). '

Zum Teileigentum z&hlen diej enigen Réume, die nicht als Wohnungs-
- elgentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Bliro- und Geschaftsréume,
Ladenlokale, Garagen, Stellplédtze etc.

Wohnungs- und Teile_igent;um werden eigénsténdig im Grundbuch
gesichert. o '

Die Anzahl der.Verkéiufe von Wohhungé— und Teileigentum atieg iron_‘
404 registrierten Vertrigen in 1990 auf 741 in 1994, Nichtzuletzt _

war dies Grund genug, erstmalig diesen Teilmarkt zu untersuchen.

R

4.4.2 Wohnungseigéntum

Der Markt von Eigentumswohnungen (EW) gliedert sich in Erstver-

kauf, Wiederverkauf und Unwandlung: ,

1. Unter Erstverkauf versteht man den Verkauf einer EW nach

' Fertigstellung (Neubau). Bei der folgenden Auswertung wur-
den auch Kaufvertféige von EW berlcksichtigt, die erst 1995
fertiggestellt werdenh. ' o '

2. Unter Wiederverkauf von EW versteht man die Wohnungen die

als Wohnungseigentum ausgewiesen sind und welterverkauft
werden. ‘ ' ‘ '
3. Ungewandelte EW sind ehemalige Mietwohnungen, die vor dem

Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden,

Grundsfﬂcksmqutﬁericht-1994 - : : ' - -
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Folgende Grafik gibt einen Ubérblick Uber die Aufteilung des woh-
nungseigentumsmarktes.

BErstverkauf m Wiederverkauf Umwandlurﬂ

—-

Da zwischen wiederverkauften und ungewandelten Eigentumswohnun- -
gen in den Verkaufspreisen kein signifikanter Unterschied er-
kennbar war, wurden beide Gruppen bei der Auswertung zus'a_mmenge,—
fapt. Ebenso konnten keine regionalen Preisunterschiede festge-

. stellt werden. o | o :

Die auf Quadratmeter (m2) bezogenen Durchschnittspreise_, fir die
in 1994 verkauften Eigentumswohnungen, gelten fir Wohnungsgrépen
von 80 - 80 m? und sind in folgender Tabelle zusammengestellt, -

Tabelle: Wohnungseigentum

Baujahr Durchschhittspréis [DM/m?] * [Anzahl
1956 - 1970 | 2.000 , 9
1971 - 1980 | - 2,100 | 23
1981 - 1985 - 2.500 - o 20
1986 - 1990 o 2,700 20
1991 - 1994 3.100 - 8
Neubau in 1994 u. 1995 3.550 | as

* = Durchschnittspreise-auf 50, - DM gerundelt
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4.4,.3 Tellelgentumspreise

Aus den Te'ileig:eritumsvertrégen konnte folgender Durchschnitts-
preis flr einen Garagenstellplatz abgeleitet werden.

Durchschnittsprels fir Telleigentum . . Anzahl
Objekt Mittelwert [DM] |Spannbreite [DM]
Garagenstellplatz| 15,000 12.500 - 17.500 24

) . 4.5 Unselbst&ndige Grundsticksteilfldchen

Bei diesen Fldchen handelt es sich um Flachen, die zum einen durch
ihren Zuschnitt (zumeist handelt es sich um kleéeine Fl&achen) und
Zum anderen durch einen sehr elngeschrankten Kaufermarkt gepragt )
sind. : : - '

- Es sind hier Personen betroffen, die durch einen Zukauf die bau-
liche Ausnutzung ihres Grundstlicks verbessern kénnen oder die so
einen gunstlgeren Zuschnitt ihres Grundstucks erreichen )

.Bei einem freihéndigen Erwerb von Verkehrsfl&chen kommen nur
StraPfenbautrager oder bei elner Rickibertragung die angrenzenden
- Eigentlmer als Kaufer in Frage. . :
Flr den Ankauf von Fl&chen d:l.e zu StraBenverbrelterungen/ ande-
rungen herangezogen wurden, wurden Preise von durchschnittlich
' 65% der benachbarten Baulandwerte bezahlt. Die Spanne reicht
von 30 - 120 %. Flr diese Untersuchung konnten 77 brauchbare Ver-
kaufsfalle herangezogen werden. Lediglich in 12 FAllen wurden die
bendétigten Flachen zu 90 96 und mehr des ‘benachbarten Baulandwer-
tes gekauft

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick Uber dJ.e Hbéhe der
gezahlten Kaufpreise bei Arrondlerungskaufen wieder,

Insgesamt wurden 47 brauchbare_ Kauffdlle untersucht und in Rela-
tion zum benachbarten Baulandwert gebracht. : ‘

v
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Curchschnitts-| Spanne
_ preis in {%] * in{%] Anzahl
1.) Arrondierung zu bebauten Grundstiicken
105 90-125 7
al)

Baurechtlich erforder- .
liche Fléchen bzw. Flichen zur bautichen Erweiterung

55 35-80 10

b.)
Seitlich gelegene : _
Fldchen (sog. seitliches Hinterland) oder auch Stelifidchen

Stralke

35 10-60 15

S
Hinterlandflichen
(einschl. Garten) im Innenbereich

Strale '

-

2.) Arrondierung zur Bi!dunq ‘bebaubarer Grunds'tiicke

100 , 95-100 2
N P
@ Flidchen die die Bebauung eines Grundstiicks wesentlich
verbessern , C
3.) Straflenlandriickverduferungen an Anlieger
20 5-40 9

a) ‘
UnmaRgebliche Teilfldichen bei ausreichenden Vorgérten

Strale

35 - 25.40 4

b) . _
Grofe Teilflichen als Vorgarteniand oder Stellfiachen.

* = Durchschnittswerte wurden auf 5% gerundet
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4.6 Mletspiegel

Im Marz 1995 verdffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein
und der Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheini-
schen Immobilienbdrse Ké1ln den Mietspiegel 1994 fir nicht 8ffent-
lich geférderte Wohnungen im Oberbergischen Krels. Er gilt rick-
wirkend zum 1. Dezember 1994 und ist mit freundlicher Genehmigung
der Verbande im Anhang abgedruckt '

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie— und

Handelskammer zu K&1ln (Rheinische Immobilienbérse) ein Auszug

des Mietspiegels liber Mietwerte flr Ladenlokale, Blror&ume u.

Gewerbeflachen im Oberberglschen Kreis (Stand 1993) im Anhang
; abgedruckt. ' : :

C ) Desweiteren beflndet sich im Anhang, mit freundlicher Genehmi-

gung der’ betelligten Verbande der Mietspiegel flr gewerbliche
- Raume im Stadtgeblet Gummersbach (Stand: 1.12.1993),

-
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Anhang: Mietspiegel fiir nicht éffentlich gefbrderte Wohnungen
WOHNUNGEN (Mieten in DM _ pro m?| ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

Gruppe |

Wohnungen in Geb3uden, die bis
1948 bezugsfartig wurden
in einfachen in mitiferen in sehr guten

Wohnlagen  Wohnlagen Wohnlagen

ohnungen bls 40 m’

Gruppe |l

Wohnungen in Gebduden, die von

1948 bis 1968 bezugsfertig wurden

in einfachen in mittleren in sehr guten
Wohnlagen Wohnlagen  Wohnlagen

0 nungen b;s 40 m’

-Gruppa Nl

Gruppe WV

Wohnurigen in Geb3uden, die von
1969 bis 1978 bszugsfertig wurden
in einfachen in mittleren in sehr gulen
Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen

b chnungen bis 40 m?

Wohnungen in Geb3uden, die von
1979 bis heute bezugsfertig wurden
in einfachen in mittleren in sebr guten
Wohnlagen Wohnlagen Wohnlagen

Wohnungen bis 40 m® Groke '

Bei den nicht belegten Feldern jag kein Da- A
tenmaterial vor. *

A- ohne WC
8- ohne Bad,WC in- der Wohnung
C- mit BadIWC ohne Heizung
D- mit BadeC. mit Heizung

Der 'M:etsplegel t0r freifinanzierte Weh-
nungen” dient als Richtlinie zur Ermittiung
ortsiiblicher Vergleichsmieten {§ 2 des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe) bei
bestehenden Mietverhiltnissen. Er bietet
den Mietpartnern eine Orientierungsmag-
lichkeit, um in eigener Verantwortung die
Miethdhe je nach Lage, Ausstattung, Zu-
stand der Wohnung und des Gebaudes zu
vereinbaren. Die in der Tabelle autgefihr-
ten Spannen, die den Schwerpunkt des
Marktes darstelten, geben den unter-
schiedlichen Wohnwert wieder. HGhere
und niedrigere Mieten werden nicht aus-

0: _geschlossen. Niedrigere Misten bis zu

10% kdnnen sich in den Randlagen erge-
ben, sofern dies nicht durch besendere La-
gevorteile und dhnlichem ausgeglichen
wird. H8here Mieten kdnnen sich
inshesondere bei Appartements, Maiso-
nette- u. Penthousewohnungen sowie bei
auBergewshnlich gestalteten und gepfleg-
ten Wohnh#usern ergeben. Es handelt sich
um Mieten je m?* Wohntliche aus-
schlieBlich folgender Betricbskosten:

* Grundsteuer

*Wasserversorgung

*Entwisserung

*Betriebskosten der Heizung und Warm-
' wasserversorgung

*Betrich des Aufzugs

* MUllabfuhr

" StraBenreinigung

*Hausreinigung

*Gartenpflege

* Allgemeinbeleuchtung
*Schornsteinfeger

*Gebsude- und Haftpilichtversicherung
*Hauswart .

_ *Kosten des Betriebs einer Gemein-

schaftsantenna/Kabelanschiul
*Xosten des Betriebs einer maschinellen
Wascheinrichtung
*laufende Kosten des Betriebs von Son-
deranlagen und -ginrichtungen, die durch
die Art des Gebiudes erforderlich sind.
Betriebskosten kéinnen nur dann gesondert
erhoben werden, wenn der Mietvertrag
eine entsprechende Regelung enthalt.

Sofern die Parteien Kosten 1Gr die hier
aufgefdhrten Betriebskosten insgesamst
oder teilweise in den Mietpreis einbe-
rechnet haben, sind diese fir die Fest-
stellung der Vergleichsmiete zunachst ab-
zusetzten und spiter wieder hinzuzu-
rechnen.

Grundsticksmarktbericht
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BESONDERE ERLAUTERUNGEN

Die im Mietspiegel verwandten Begrifie
werden wie folgt erklart:

1. GréRe der Wohnung
Die Berschnung der WohnungsgriiRe er-
folgt nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung, wobei die Balkon- und die ge-
deckte Terrassenfidche zu 1/4 ange-
rechnet werden.

2. Bausitersgruppe } | .
Bei Wohnungen der Gruppe | handelt es
sich um Wohnungen in Hiusern, die bis
z2um 20. Juni 1848 erstellt und bezugs-
fertig wurden und die im Rahmen der
taufenden Instandhaltung einen Normal-
2ustand erhalten haben bzw. bei denen
ginzelne Anpassungen an den Standard
heutiger Wohnvorstellungen erfalgt sind
{Teilmodernisierung). Soweit bei Woh-
nungen aus der Gruppe 1 die Altsubstanz
weitgehend unverindert geblieben ist,
bewegen sich die Mieten ca. 10 % un-
terhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung
Einfache Wohntagen
Eine einfache Wohnlage ist gegeben,
wenn das Wohnen durch GerSusch- und
Geruchbelsstigung oder aufgrund ande-
rer Kriterien kontinuierlich erheblich -
beeintrchtigt und dadurch der
Wohnwert gemindert wird.
Mittlere Wohnlagen

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es

sich um normale Wohnlagen ohne be-
sondere Vor- und Nachteile, Die meisten
Wohnungen innerhalb des Gemeindege-
bietes liegen in diesen Wohngegenden,
Sehr gute Wohnlagen
Die guten Wohnlagen sind durch auf-
gelockerte Bebauung mit teilweise ein-
bis mehrgeschossiger Bauweise in ruhi-

. per und verkehrsgOnstiger Granlage ge-
kennzeichnet.
Randliagen
Randlagen sind die 4ueren Gemeinde-
gebiete mit Gberwiegend ldndlicher
Struktur ohne ausreichende
verkehrsmaRige Anbindung an die
Haupt- und Nebenzentren und chne
ausreichende Nahversorgung im
futlsufigen Einzugsbereich.

4, Ausstattung der Wohnungen
Helzung
Bei Warmiuftheizungen, die die
Beheizung der Wohnung liberwiegened
zulassen, ist die Einordnung in der
Gruppe mit Heizung, jedoch an der
unteren Grenze der Mietpreisspanne
angemessen, '

Besondare Ausstattung
Eine besondere Ausstattung von Woh-
nungen liegt vor, wenn

- die Gesamtanlage vom Gruppenstan-
dard erheblich abweicht,

- wirme- und schallddmmende Vergla-
sung (dies pilt fir die Gruppen | bis Hi),

- ein aullergewdhnlich guter Fuboden
{Parkett, Marmor, Solnhofener Platten
und Keramikl},

- gin separates WC und ein separates
Zweitbad oder Dusche,

- Einbauschriinke gehobener Qualitét,

- eing Einbauktiche oder

- ein groCer Balkon, Terrasse, Loggia,
Garten oder Atrium vorhanden sind.
Es ist erforderlich, daB mehrere dieser
Merkmale vorliegen.

4. Modarnisiarung

Von einem modernisierten Bau kann ge-
sprochen werden, wenn durch um-
fassende Modernisierung Art und Aus-
stattung des Anwesens neuzeitiichen
Wohnanspriichen gerecht werden. Die
Mietwerte orientieren sich an denen der
Gruppe il .

&, Appartements -
Unter einem Appartement ist eine abge-
schlossene Einzimmerwohnung mit ein-
gerichteter Kiiche oder Kochnische, se--
paratem Bad oder Dusche sowie WC zu
verstehen.

MIETSPIEGEL

for nicht dffentiich gefdrderte
Wohnungen

im

OBERBERGISCHEN
- KREIS

Zusammengestellt bei der
RHEINISCHEN IMMOBILIENBORSE
gurch: :

Haus- und Grundbesitzerverein e.V.
Gummershach )
Mieterverein Oberberg e.V.
Gummersbach

Rheinische Immobilieblrse

Stand:1. Dezember 1994

ZUSATZLICHE INFORMATIONEN GEBEN:

Rhelnische Immobilienbdrse
Unter Sachsenhausen 10-26,
50667 Kéin,Tel.:(02 21116 40-2 22

UND FOR IHRE MITGLIEDER: -

Mietoervergin Qberberg a.V.
Dieringhauser Stralle 45,

51645 Gummersbach

Tel: {0 2261} 7 79565

Haus- und Grundbesitzervareln e.V.
Im Cherbergischa Kreis
Kaiserstrale 27,

51643 Gummersbach

Tel.:(0 22 61) 24372

Schutzgebthr: B,~ DM
Nachdruck nur mit ausdrdcklicher
Genehmigung
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Anhang: Auszug aus dem Mietspiegel - Mietwerte fUr Ladenlokale,'
Blroraume und Gewerbeflichen im Oberbergischen Kreis '

Mietwerte fir Ladenlokale, Biroriume
und Gewerbeflichen im Oberbergischen Kreis
Kammerbezirk Koln '

Stand : August 1993

Stadt _ Ladenlokale Biiroriiﬁmc ) Gewerbe- |

b "~ Gemeinde la-Lage l 1b-Lage | 2a-Lage | la-Lage ] 1b-Lage riume
\. | ~ DMjgm -

") |Bergneustadt | 20 - 25 | 15 -20 | 9-13 | 15-18 | 10 -15 |. 4 -8
| Engelskirchen | 43 -18 | 10 - 13 | 7 -10{ 12 - 15 | 10 - 12 | 4 - 8
Gummersbach | 20 - 35 | 15 - 20 | 10 - 15 | 15 -20 | 12-15.| 4 -8
Hickeswagen 17 - 21A 13 - 17 '8 - 11 " 1. - 12 9 - 11 } - 7
Lindlar | 13-18.0"10-1% | 7-10 | 12-15 | 10-12 | 4 -8
Marienheidé 14 - 16 9 - 11 . 11 -13 |-8-10 5 -8
Morsbach 18 - 23 | 14 - 18 8-12 | 12 -14 | 9 -12 7| -3 -7
Nimbrecht | 14 - 18 | 10 - 13 : i1 -13.] 8 -10 | 5-8
Radevormwald | 15 - 20 10 - 15 11 - 13 8 - 10 5 -8
Reichshof 1t -13 | 8-10 . 10-1 |. 8-10] 3-8
Waldbrol 20-25 ] 15-20 | 9-13 | 13-15 |"10-13 | 4.8
Wiehl 20 -25 | 15 -20 | 9-13 | 13-15 | 10 -13 | 4 -8
Wipperfirth | 20 - 35 | 15 - 20 | 9 ~13 | 13 -15 | 10 - 13 | 4 - 8

Herausgeber:
Industric- und Handelskammer zu RKoln,
Rheinische Immobilicnbdne
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Gutachterausschup fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang: Miétspiegel fir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet Gununersbach.

OBERBERGISCHER * Postfach 100707 » 51607 Gummersbach
HAUS- UND GRUNDBESITZER- VEREIN : Kaiserstrale 27 + 51643 Gummersbach

E. V. Teb v, Fax (02261) 24372

MIETENSPIEGEL =
fiir gewerbliche Raume im Stadtgebiet Gummersbach.
~ Stand: 1, Dezember 1993

Erstelit und herausgegeben durch:
— das Arﬁt far Stadtentwicklungsplanu.ng und Wirtschaftsférderung der Stadt Gummersbach,
- Rathausplatz 1, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 872 29. o

.— den Oberbergischen Haus- und Grundbesitzervereine. V,, -
Kaiserstrafle 27, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 24372. - 7

" den Einzelhandelsvérband Oberbergischer Kreis e, V. in Zusammenarbeit mit der Kreishandwcrkers:ha:;t,
Bismarckstrafie 9a, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 62021

" Die Fortschreibung des Miétspiegels erfolgt zum 1. Dezember 1996.

Schutzgebithr: 10.00 DM
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GutachterausschuPp flr Grundstlickswertae im Oberbergischen K

Gunimershach Ciummershach Gummershach Derschlag Dicringhausen
Bereich ERZ Bereich Bereich
Katiserstrafie Bismarckplatz Schatzensirafie
Hindenburgarafie Multkestrafie
qm DM DM DM DM DM
Geschiftsriiume
20 -~ 30 3500 — 03,00 2000 — 24,00 20,00 — 31,00 16,50 20,00 L 16,350 — 20,00
+ 50— 100 27,50 - 38,50 2,00 — 33,00 2000 - 27,30 11,00 — 16,50 11,00 — 16,50
her 100 27,50 — 38,50 24,00 — 31,00 17,50 — 22,00 7.00 — 11,00 9,00 — 2100
| Biirordume ) ’ ‘
1,00 — 13,30 11,00 — 13,00 1,00 — 13,00 9,00 — 11,00 9,00 — 11,00
Lagerraume
. 550 — 9,00 4,50 — 700 530 — B00 4,50 — 7,00 4,50— 7,00

Mietbegriff:

Bei den in der Tabelle angegebenen Mieten — Neuvermietungsmieten — handelt es sich um Kaltmieten ohne
Nebenkosten, wie z. B. fur folgende Leistungen:

-

a) Mullabfuhr . e) Kanalbenutzungsgebithren

b) Wasserversorgung - f) Hausverwaltung

¢} Allgemeinbeleuchtung’ g} Betriehskosten der Heizung und technischen Anlagen’
d) Treppenreinigung _ _ h) Versicherungen

Deas gleiche gilt fur die Kosten der Schonheitsreparaturen sowie fiur die Mehriwertsteuer.

- Erlauterungen:

Der Mietspiegel fiir gewerbliche Raume dient als Richtlinie zur Ermittlung ortstblicher nachhaltig erzielbarer
Micten fiir vergleichbare Objekte und Geschiftslagen. Er bietét den Vertragspartnern eine Qrientierungsmog-
lichkeit, um in eigener Verantwortung dic Miethéhe je nach Lage, Ausstattung, Zustand der Mietsache und des
Gebiudes zu vereinbaren, Die in der Tahelle aufgefihirten Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes darstellen,
geben den unterschiedlichsten Nutzwert wieder. Hoher und niedrigere Micten werden niche ausgeschlossen.

Produktionsstitten in Lagerraumen sind nur bertcksichtige, soweit sic von untergeordneter Bedeutung und von
unerheblichem Umfang sind. :
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Gutachterausschufp fir Grundstickswerte iﬁ Oberbergischen Kraeis

Anhang:

Zusammenietzungi< des Gutachteraugschusses fUr Grundstickswerte im
OberberglischenKrels: _ ' ‘

Vorsitzender:

We s e r, Heinz-Georg Kreisvermessungsdirektor

stellvertr, Vorsitzender:
GUldicher, Volker Kreisobervermessungsrat

" stellvertr, Vorsitzende und gleichzeitig ehrenamtliche Gutachter:
Func ke, Klaus Architekt
Schmidt, Werner Leitender Reg. Direktor

ehrenamtliche Gutachter: 7 _ o
 Becker, Otto . Land- u. forstw.

o _ .SachVerstandlger
Dohrmann, Alfred Architekt
Fuch s, Joachim ‘Archltekt
H o ¢ h, Helmut , Liegenschaftsverwalter i. R
Huland, Karlfried Archltekt
- I'rl'e, Hartmut. _ Architekt
Dr. JU r g e s, Klaus Land- u. forstw. .
: ‘ Sachverstandiger 3)
‘ "Kun z, Ludwig Dipl-Ing. f. Bauwesen 2)
Petschat, Ginter Architekt
S c¢chdpe, Werner - Architekt
'S ¢ h u 1, Helmut . Architekt 1)
Specht, Hans - - Architekt
S tumm, Walter Architekt .
Tripp 1'e r, Dieter Architekt

ehrenamtllche(hnﬁchterderEinanzverwaltungen

Kuffer, Edgar Steueroberinspektor FAWipperf
'Schroer, Jirgen Steueroberamtsrat - " -
Schiergens, Herbert Steueramtsrat FA G bach
Wil r z, Helga - Steueramtsménnin - -

1) Von -der IHK zu Koéiln &ffentlich bestellter wund vereidigter
Sachverstand1ger flir Hgegchbau und Bawartung von bebauten und unbebauten
Grundsticken. '

2) Von der 1HK zu Kéln 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstﬁn—
diger fir die Bewertung von.bebauten und unbebauten Grundstlicken.

3) von der Landwirtschaftskammer Rhid, 6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachversténdiger fir Betriebsbewertung und Schadensberechnung in
"der Forstwirtschaft Bewertungs—- und Entschadigungsfragen in tandwirt-
schaftlichen Betrieben, ’
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Gutachterausschup fir Grundstlickswerte im OBerbar‘giscrhen Kraeis

Sachwortregister . , - Seite

-Antragberechtigte
Aufwuchs

Bauerwartungsland
Baureifes Land
BeguUnstigtes Agrarland
Bodenrichtwerte,
~allgemein
Auskunfte
Baureifes Land
Gebletsgyglsche Werte
Grundstic
Karte )
Kartenausschnitt
Sitzung
Spannbreite
Bodenwerte, ) .
forstwirtschaftliche Flichen
landwirtschaftliche Flichen

- Brbbaurechte . _
Erforderliche Daten fiir Wertermittlung
Ertragsfdhigkeit

Fldchenumsatz .
Forstwirtschaftliche Fliachen
‘Freiraumfléache

. Geldumsatz : 5
- - Geschopwohnungsbau 2

) Gutachterausschup, : , .
Geschdaftstelle . : . %
1

23

BINDIBD DD
~ILn~Ion Do

Wb Y 2D D~ IO D

AR DD~ DOBS BIDIBIRINI DI BIAI DD
[ 5]

Mitglieder

Zusammensetzung
Kaufpreiskarte .
Kaufpreissammlung
Kaufvertrige

» Landwirtschaftliche Flichen
+ - "Liegenschaftszinssatz

Marktanpassung . '
Marktibersicht des Kreises S
Marktibersichten der Stiadte und Gemeinden -
Mietspiegel : : o
Milchwirtschaft

Rechts?rundlage

‘Rohbauland . , T 2
Siedlungsflache ' ' ~ 6
Siedlungsstruktur ‘ . . .

*

3
Tabellen: . . X
-,Ausgan swerte landwirtschaftlicher Fl&chen 24
| Baulandpreisindex : o 1
‘ Flachenumsatz -
Freiraumfldchen - Siedlungsf
Gebietstypische Bodenrichtwe
Geldumsatz :

LTS I
<

3

5

s 6
W , 9
5

Kaufpreise - Landwirtschaft -1994 2
Kaufpreise - .Landwirtschaft 2
Kaufpreise - Forstwirtschaft 2
Llegenschaft521nssatze fir E 3
Marktanpassungskorrekturen 1 3
Wohnungseigentum - Erstverka 3
,Wohnungseigentum . R ' 3
Teileigentum : 3
‘ K 3

7

2

2

2

2

3

4

2

4

4

.

tumswohnungen

O R H

.Garagen
Teilmdrkte

Verkehrswert

Wertbestimmende Merkmale fiir
Baureifes Land _ i
forstwirtschaftliche Flachen
landwirtschaftliche Flachen

Wohnungseigentum . _

Zusammenarbeit mit
Amtsgericht '
. Finanzamt
Notar L AR
Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren

’

.
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