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GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

VORWORT

Die Verdffentlichung des Grundstilckmarktberichtes erfolgt gemaB § 13 GutachterausschuBver-
ordnung NW vom 07.03.1990 (GAVO NW). Dieser Bericht soll helfen, den Grundstiicksmarkt im
Oberbergischen Kreis transparenter zu machen. Er gibt u.a. die Umsatze, die allgemeine Preks-
entwicklung und die Marktilbersicht, insbesondere fir das Jahr 1995, wieder. Diese Daten sind
aus tatsachlich gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt -
worden, ' _

Da die in dieser Verdffentlichung enthaltenen Daten den Grundstiicksmarkt in generalisierter
Form wiedergeben, kénnen die Gegebenheiten des konkreten Einzelfalles durchaus von den

giiitigen Marktdaten abweichen.

~ Der Grundstﬁck'émarktbe'richt moge inshesondere der Wohnungswirtsbhaft. dem Handel und

den Banken, dem Gewerbe und der Industrie, aber auch den privaten Grundstickselgentimern
und nicht zuletzt der Offentiichen Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau und Wirtschafts--
forderung eine Orientierungshilfe geben-. '

Den Mitarbeite;innen und Mitarbeitern der Ge§chéﬁsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte sage ich herzlichen Dank fir die Erarbeitung und Aus_géstaltung dieses Be-

richtes.

Gummersbach, im Oktober 1996

¢t re
(Weser)

Vorsitzender

)
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Gutachterausschuf {iir Grundstiickswerta im Oberbergischen Krais

1_Der Gutachterausschuf fur Grundstiickswerte

Lo GUldul I e A S A A e N =

1.1 Rechtsgrundlage

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein Westfalen auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes {BBauG) vom 23.6.1960 bei den kreisfreien Stadten, den Kreisen und
in spateren Jahren auch bei den GroBen kreisangehdrigen Stadten eingerichtet. Seit dem
1.Jan.1990 ist die gesetzliche Grundiage das Baugesetzbuch (BauGB §§192 bis ‘199}: Be-
kanntmachung vom 8.Dez, 1986'(BGBI | 8.2253) in der 2.Z. geltenden Faséung Seit dem*
1.Jan.1990 gelten der erste Teil des dritten Kapﬂe!s (Wertermittiung) des BauGB sowie die
'neugefaBte Wertermsulungsverordnung (WertV 88} vom 6.Dez.1988 (BGBI. | 8.2200) uneinge-
schrankt. Am 24.Marz 1990 trat die novellierte GutachterausschuBverordnung (GAVO) vom
7.Marz 1990 (GV.NW, S.156) fiir Nordrhein Westtalen in Kraft. |

“ oo -

1.2 Zusammensetzung

Der GutachterausschuB3, der aus einem Vorslt?.enden seinen Stelivertretern und ehrenamthchen
waeiteren Gutachtern besteht, ist ein unabhanglges und an Weisungen nicht gebundenes Gremi- 7
um. Die im Gutachterausschuf} tatigen ehrenamtllchen Gutachter aus den Bereichen Bauwirt-

schaft, Land und Forstwirtschaft, Vermessungs- und L:egenschaﬂswesen und anderen Fachbe- -

reichen verfiigen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Gber besondere Sachkunde - .

auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitttung.

Der Gutachterausschuf bedient sich der Geschétftsstelle des Gutachterausschusses zur Erled-

gung seiner Aufgaben. Die Geschéftsstelle ist z. Zt. mit 5 Mitarbeitern besetzt.

Die Geschiftsstelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet.

Grundstiicksmarkibericht 1995 * 4




GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der GutachterausschuB erstattet u.a. Gutachten iber den Verkehrswert von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken. "Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittfung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des ;onstigen Gegenstandes der

Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wa-

re." (§194 BauGB).

’

Der GutachterausschuBl kann auBer (iber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust
auch Gutachten (ber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermogensnachteile erstatten.
Weitere Au_fgabén sind in der GAVOQ § 5 aufgefihrt. So kén_n er auch G.Utachten tiber Miet- oder

~Pachtwerte erstatten.

Aufgrund der in 1.1 genannten Rechtsgrundlagen sind vor allem die Eigentiimer, die ihnen
‘ glelchgestellten Berechtigten, die aufgrund gesetzlicher Vorschriften zustandigen Behdrden so-
lWW|e Gerichte und Justizbehorden zur Beantragung von Gutachten berechtigt. Wertgutachten

{iber den Mietwert von Wohnungen, Biiro- und Geschaftsraumen konnen auBer vom Vermieter

atch vom Mieter beantragt werden. ' '

Der GutachterausschuB fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenricht-

werte und sonstige’ zur Wertermlttlung bendtigte Daten (z. B. Bodenprelsmdexrelhen Marktan-

passungskorrekturen Liegenschaftszinssétze).

Die Bodenrichtwerte werden regelméafig zum Stichtag 31.12. eines Jahres in Form von Boden-

richtwertkarten verdftentlicht,

AuBerdem beschlieit der Gutachterausschufl auf der Grundlage der Bodenrichtwerte fir die
Gemeindegebiste oder gebtetsteile seines Zustandlgkentsberelches gebuetstyplsche Werte als

Ubersicht tiber die Bodenrlchtwerte

Grundsticksmarkthericht 1995 . ' 5



Gutachterausschu fir Grundstiickswerts im Oberbergischen Kreis

1.4 Zustandigkeitsbereich

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle 13 Stadte und Gemeinden des
Oberbergischen Kreises. Mit einer Flache von 918 km und ca. 281.000 Einwohnern {Jan. 1996)
ist der Oberbergische Kreis in NRW zu den Landkreisen mittlerer Grofie zu zéhlen.

Geographisch gesehen |aBt er sich als ein Ubergangsgebiet zwischen der Talebene des Rhei-
nes und dem saueriandischen Bergland beschreiben. Eine Vielzahl mittlerer und kleinerer Fiuf3-
|Aufe (Wupper, Agger u.a)) haben mit ihren Nebenbichen das Bergland in zahlreiche Téler und
Héhenziige zerschnitten. Hierbei stellt sich das Oberbergische als ein echtes Mittelgebirgsland
(104m - 526 m) mit bewaldeten Hohen und Hangen, iandWirtschaftlich genutzten Hochflachen

und industrialisierten Talern dar.

g Dle kleinraumige Zergliederung der oberberglschen Landschaft bildet die Grundlage fir den
heut:gen Streustediungscharakter der besonders in den nérdlichen und siidlichen Gemeinden
noch sehr ausgepragt vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leitete die Industrialisierung um
~.die Jahrhundertwende den ProzeB des Zusammenwachsens bauerlicher Hofgruppen mit incu-

s

striebédingte'n Arbeiterwchnungssiediungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca, 1100 Bodenrichtwerten des Kreises und in der

Struktur des Grundstiickmarktes wieder.

2 Marktﬁbersicht

2.1 Die Kaufpreissammiung

Der GutachterausschuB fihrt aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen eine Kaufpreissarrm-
lung. In ihr werden alle grundstiickshezogenen Daten anonymisieri erfafit und entsprechend den
rechtlichen Gegebenheiten, dem Zustand und Entwicklung von Grund und Boden, der tatséchi-
chen Nutzung und der Lage des Grundstiickes ausgewertet. ' ‘ '

Um dem Gut_achterausschuﬁ aktuelle marktorientierte Daten zur Verfligung zu stellen, ‘wurde' im
Baugesetzbuch geregelt, daB jeder Vertrag, durch den sich jemand vetpflichtet, Eigentum an ei-- '
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Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

nen Zweiten weiterzugeben, per Abschrift oder Kopie von der beurkundenden Steile an den
Gutachterausschufl weitergeleitet wird. Dabei ist es unerheblich, ob das Grundstitck gegen Ent-

gelt oder durch Tausch seinen Besitzer wechselt.

Im Regelfall erhdlt die Geschaftsstelle die Kopien der Vertrige durch die Notare bzw. beim Zu-

schlag in einem Zwangsversteigerungéverfahren durch das Amtsgericht

Andere im §195 Abs.1 BauGB aufgefiihrte Moglichkeiten traten im Oberbergischen Kreis bisher

' ‘k'aum auf;

Die Kaufpreissémmlung. in die im Jahresdurchschnitt ca. 3.700 Kaufvertrage aufgenommen

werden, besteht aus zwei Teilen: '

1. Bis 1987 wurden die Kaufpreise in Karteiform (Lochrandkarte) gefiihrt. 1988 erfolgte die Um-
étellung auf eine automatisierte Kaufprelssémmlung ei_ngebljnden in die Groﬂrechehantage
der Gemeinsamen Kommunalen Datenzentrale Rhein Sieg/Oberberg.

2. Die kartenméBige Dars_tel!ung_erfqlgt auf der Grundlage der 292 kreisdeckenden Blatter der
Deutschen Grundkarte (DGK 5) im Mastab 1:5000. ‘ a

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kau_fvertrége werden élljahrlich die Bodenrichtwerte und
‘die zur Wertermittlung benétigten wesentlichen Daten ermittelt. Zusétzlich greifen der Gutach-
terausschuB und die fir die Gerichte tatigen Sachverstandigen bei ihren Wertermittiungen im

" Rahmen des Vergleichswertverfahrens auf die Kaufpreissammlung zuriick.

Dariiber hinaus wurde erstmals fir 1992 aus der Vielzah! der Daten eine Marktiibersicht fir den

Oberbergischen Kreis mit seinen spezifisch'en' Tellméarkten erstelit,

‘2.2 Der Grundstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick {iber den Anteit der einzelnen Stadte und Ge-

meinden des Kreises am gesamten Geld-' und Flachenumsatz fir das Jahr 1995,

Neben den beiden Kriterien Geld- und Flachenumsatz wurden noch die Einwohnerzah! (Stand
01.01.96) sowie die Gesamtflache der einzelnen Stadte und Gemeinden gegenitbergestelit.
Die erste Tabelle wurde nach dem Verhaltnis "Geldumsatz/Einwohnerzahi" geordnet, die zweite

nach dem Verhéltnis "FIéchenumsatz/G'esamtfléche".

Grundsticksmarktbericht 1995 : 7



: Reichshof 4495 | 18385 2.445,-
. .| Huckeswagen - 37,37 16.016 2.333,-

Gutachterausschup fir Grundstickswerte im Cberbergischen Kreis

Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadt/ | Geldumsatz Einwohnerzahl Geldumsatz/
Gemelnde {Stand * Elnwohnerzahl
[Mio. DM] 01.01.96) [DM]

Wiehl . ’ 89,562 25.367 3.529,-

Radc—;vormwald 85,12 24.353 3.495, -

. 47,94 16.5626 2.901,-

Nimbrecht
Lindlar 58,07 ' 20.804 2.791,-

Gummetrsbach 141,00 53.149 ‘ 2.653,-

Wipperfiirth 59,42 22.409 2.652,-

Waldbrol : 45,86 . 18.490 2.480,-

'Engelskirchen 43,84 20.442 2.145,-

Bergneustadt 39,89 - 20.772 1.920,-
Morsbach 20,04 11.169 1.794,-

. Marienheide 19,40 - {3032 ".. 1.489,-

Oberbertglscher

Krels ?32.41 289.914 2.607 -

'_-4,000.- ]
\ 3.500,- | e -
- 3.000,- - e
2.500,- e e e

2.000,-

Geldumsatz pro Einwohner

1.500.-
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Stadt/Gemelnde

*Quelle: telefonische Angaben des Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statistik NW
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Gutachterausschuf fiir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Flachenumsatz gegliedert nach Flachenumsatz/Gesamtflache

Stadt/
Gemelinde

Flachenumsatz

[ha]

Gesamtflache

Flachenumsatz/
Gesamtfliche
[%]

Radevormwald

Wiehl

~ Waldbrdl
Morsbach

Lindlar

Gummersbach

Niimbrecht

Bergneustadt

207,61

322,18
92,82

83,79

70,55

57,68

36,64

88,28

55974
8.582,3
3.7859

3.9

3.4

1.7

12
R
T
T

-
12000,00 -
10000,00

- 8000,00

6000,00

Flache in [ha]

4000,00

2000,00

0,00

PleMuLICASREY

* Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises
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Engelskirchen | 5095 | 63082 .| 08
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Marienheide | 2541 | base2 | o5
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Gutachterausschuf fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Das Verhdltnis Freirauniﬂéchen zu Siedlungsftachen betrug 1895 &hnlich wie im vergangenen
Jahr 82,7% : 17,3%. *
Eine weitere Differenzierung dieser Flachen ergibt folgende Tabelle:

Tabelle: Freiraumfiachen - Siedlungsftachen*

Frelraumflachen in [%]
landwirtschaft- S Wasser- | Abbau-f
lJahr liche Flachen Wald flaichen | Unland
1992 41,9 389 | 18 | 04
1993 | 418 - 38,9 1.8 04
1094 | - 416 - | 389 18 06
1005 | 414 39 1,9 0.4
Sledmngsﬂéchen in [%}
] Hof-/ e
v | oo | Srelen | ool
' fiachen . ge eic. ngen-
. 1992 98 | 61 . 1,1
1993 | 99 6.1 1,1
1994 | - 10 - | €4 | .07 .
1995 | 100§ 61 1.2

* Quelle; Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises;
Hauptiibersicht der Liegenschaften

Durch die Struktur des Oberbergischen Kreises bedingt, findet man heute im Kreis im wesenti-

chen folgende 6 Teilmérkte vor:

i landwirtschaftliche Fiachen (Landwirtschaft

" . forstwirtschaftliche Flachen (Forstwirtschatt)
bebaute Ffichen {bebaut)

- unbebaute Flachen (unbebaut)

- Wohnungseigentum (Wohnung)

- Verkehrsflachen (Verkehr)

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im Oberbergischen Krels eine verschwin-

dend geringe Rolle, so daB sich kein eigenstandiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf den folgenden seiten sind Tabellen und Grafiken {Iber die Anzahl der Kaufvertriige im Ober-
bergischén Kreis und in den kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso
werden die Geld- und Flachenumsétze im Jahr 1995 wiedergegeben.

" Grundstiicksmarktbericht 1995 ' Bl




Gutachtarausschuf fir Grundstickswerte im Cberberglschen Kreis
Anzahl dor Kaulveririge im Oberbergischen Kreis
Landwirt-] Forslwirl-[  bebaut unbebaut | Wohnung | Verkehr | Sonstige | gesamler
Jahr schaft schafl _ Mark!
1092 214 | 164 | 1300 | 1361 ] 698 3 224 | 2| 3983
1693 To4” i 58 | 1416 | 1.263 ) 742 73 |7 L 3883
{1004 Taed |48 | T 1060 | 1383 | 741 ) 48 12 ] 3580
1995 161 137 . 1151 1.134 932 72 3.588
o [ fiichen- El_l\(lﬂ(}f?lgl_qmsatz de:ﬁ_Kroisegirn__]_ql1r71?9f{5_ i .
(hal 1 750,81 [ 132,27 [ 29384 | 176,96 499,60 201 ] Tom | 126452
(i | 3.788.077 | 1.802.283 | 436.587.751 | 80.519512 | 169067024 | 739.377 |7 3360 | 732.408300
TBOD oo oo e i i = S
‘I_.GU(T.» - — - - e o —m——— e
1.400 |- e — S —
1.200 §%
Hy] —
& 1.000 U E% o 01992
3 _ ré% ©1993
5 =% 71994
s o 800 B E% — T |m1995
:‘é‘ . g% —
c . E%
3 600 - E% e
=
=
40) E% [
-
200 U g% I
=)
landwirl-  Farstwir-  hebaut  unbebaut  Wohnung  Verkehr
schaft schall . .
- Flichen -
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2.3 Der Grundstiicksmarkt der kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden

2.3.1 Stadt Bergneustadt

Landwirt-
schaft

Forstwirt-  bebaut

unbebaut
schaft '

- Flichen -

Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Bergneustadt
Tandwirt-| Forstwirt-] bebaut | unbebaut [ Wohnung Verkehr | Sonstige | gesamter
Jahr | schaft | schaft : Markt
1992, 3 | a1 e [ 8 | 70 | 13 ) 2 248
1993 6 | 13 |95 g 7L 22 IO I 24
1994 T4 |75 ] 'se | 83 ) 48 .4 L L
1995 6 5 : 77 85 49 8 0 230
™ TTachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1995 ..
i | ez |60 1004 4 651 G 1152 G 00> 000 | 3664
[OMI[ 7 37.644 7| 117.250 | 25.011.347 | 5.435.121 0.273.304 | 14.080 0 30.888.746]
200 1 oo e e e
B0 b e e e
o - .
|- ’ ’
ol o
L
£
LT T —
g ‘
D o0 b e e e —
Kl - h 21992
- .
< 100 e B : . L I . . E1993
. : = B 1994
- - g m1995
60} . . .. .. _TE = [
40 | e = g% I
= =
0. 1ERER 2B
=
= [

Wohn u Verkehr
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Gutachterausschud tir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

232 Gemeinde Engelskirchen

Anzahl der Kaulvertrage in der Gemeinde Lngelskirchen
[andwirt-1 Torstwirl-]  bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr [ Sonslige | gesamter
Jahr schalt schaft Markt

1992 10 ¢ 19 99 112 a6 | 12 | 0 | 298
1993 12 14

093 a2 | e |TThmT o e s 4 9 L0 L 273
19940 7 10 73 76 O T R A

19057 7T T 80 | 6 a0 T e 10 225

—_ THachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1995 o
thal | 16,30 10,84 13,42 4,42 5,18 0,59 0,00 50,95
) 81 8219873 [ 3678 O 43,840,413

1M 232.1487| 7179760 | 32,546,967 | 2.329.978

71 i e :

180 oo e e e S — )

N TGO | i oo e e e o e
140 4 e e e ...___'-.'_.‘_ﬁ,,,,,_:.,_____._ .

120 oo e e e U PR
. . ‘ 01992
= : ' 21993

100 |- oo S U

181994
B1995
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Gutachterausschup fir Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

2.3.3 Stadt Gummersbach

Anzahl der Kaulvertrage in der Stadt Gummersbach o

Landwirt-| Forstwirt-] bebaut | unbebaut | Wohnung| Verkehr{ Sonstige | gesamter
Jahr schaft schaft Markt
1992 13 27 245 212 204 24 0] 725
16930 7795 T 307 T 260 | 203 |82 |0 s | 1T 696
1984074 TTae 92 | T2 es [ 9 1 2 | 657
19950 147 3T | d98 {7169 [ 279 | 11 N

Flachen- und Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1995
ha [ TTees |7 ss T[T 2028 | 3844 | 22304 | 012 ] o000 | 32218
M| 574,124 | 380441 | 67.208.617 113,643,767 50.197.378] 54360 | 0 |1 40,998 687

landwirt- Forstwitt-
schaft schaft

bebaut  unbebaut’ ~ Wohnun

- Ftichen -

. Verkehr

.400 ) Ut VU
350 v , e .
3007. ot e e e et e e e e e
$ogs0l o
3 01592
5 o0 | - B [1993
5 _ T |m19%4
= ‘ . E/; m1995
g:', 150 [0 e g? T -
2 =
' %%
100 boo ool = .
» =
| %Zz
5O fo oo e e ] g% o
| = |
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Krels

2.3.4 Stadt Hickeswagen

Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt | liickeswagen

Landwirt- | Forstwirt-]  bebaut
Iahr schalt schaft

unbebaut | Wohnung | Verkehr | Sonstige

¢

gesamter
Markt

1992 6 8 59 54 123} s 0 | 168

o3| 8| A 74| 46 |30 | 4 o |66

199411 | 1 61| Te0 |53 | 3 o | 189
""""" 7 U R R’y S N R I S 162

Flichen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1995

Thai T 24,90 1,13 6,85 536 9,67

(M|~ 560,344 | 327007 | 22727500 | 4.464.733 | 9.547.256 | 26.865 0

T 0,08 0,60

37.373.398

7140 J P —— e .

180 | e -
7 A
140 e e

8o | - . B

Anzahi der Kaufvertrige

6o o C e =
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20 4. . Ceeame
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Landwirt-  Torstwirl-  bebaufizchpiebaut
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~ Wohnung  Verkehr
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Gutachterausschud fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Krsis

2.3.5 Gemein_de Lindlar

Anzahl der Kaulverlrige in der Gemeindo Lindlar

1995 4

35 4

91 [T 55 ] 4

Tandwirt-] Forstwirl-] _bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr | Sonstige | gesamiler
Jahr schalt |. schafi Markt
1992 14 7 97 85 40 16 2 271
1993| s T\ e T Tem T |Tod T ar T V0T 280

FHRchen- und Geldumsalz der Gemeinde im Jahr 1995

1t [ 021 TCiie2 1 4951 |T1047 [ iaze [Too1 | o000 [ Bs2s
DM E511 1 175526 | 33.673.871 | 8703702 | 14511735 4177 17T | se074522
10 ¢ S
180 [ oo R
160 4 o e e [ AN
FAO b il o e e e e e
:gﬂ ‘ o -
£, 120 |0 e e e e e e e D?‘EZ
@
% . | 21993
F 100 | e e e e e |
-]
_— . {
T 80| - —— S B 1995
E
60 | - - — S
AQ b - —
20 B S
0 _ ]
tandwirt- Torstwirt: . bebaut - unbebaut  Wohnung Verkehr
schafl schafl 4 .
- Flichen -
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GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

2.3.6 Gemelnde‘Marienheide

Anzanhl der Kaufvertrige in der Gemeinde Marienhcide
Landwirl-] Torstwirt-1  bebaul | unbebaut | Wohnung | Verkehr | Sonslige | gesamter

lnh} schaft schaft Markt
1992 7 9 51 _1_1 2__ 3? ~ 16‘ N U B 227

1993 6 st Tas [ es | 42 2 47 | 178
1994 3 16 35 73 | a6 | T 0 |74

1905 AT 37T ] st | 380 18 1 T EEE

~ Tlachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1995 _
Thal 5,48 0,80 13,43 [ 275 2,77

Toa8 | oo | 2541
OMI | 720,070 | 13362 | 14.550.609 | 1.893.0001 2.793.760 | 26.910 0 19.397.711

) DO s o e e e e e e et
) , ' .

180 |- .__.._... . e
140 | oo i —
T S ——
l1()0 Y N I

8O | . e ; S outilttnt

Anzahl der Kaufvertrige

60 - e S S
A0 b e

20

Nt Nl

Landwirt-  T'orstwirl- bebaut  unbebaut  Wohnung  Verkehr -
schaft schall

(RO LA

- Flichen -
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GulachterausachuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.7 Gemeinde Morsbach

Anzahl der Kautvertrage in der Gemeinde Morsbach

Tandwirt-] Torstwirt-] bebaut | unbebaut | Wohnung [ Verkehr | Sonstige | gesamler

Jahr schall schafi Markt

1992 11 14 GO 76 | 3 19 | 0 | 183

woal _as | v [ Tss TS e a2
wse 9 [TTao | s f e 4 1 L0 152

1995{ 16 13 59 | w0 |4 1 0 153

Fliichen- und Geldumsatz in der Gemeinde im Jahr 1995

il T 71,73 1 Az00 [ 2043 ] 13,147 ] 030 oo | o000 | 5768
(OM] | 176.306 { 128.484 | 16.472.984 | 2.591.505 | 635.000 | 30.000 0 [20.036.279

200 .;.;-_...‘_:_._ BT S— ,ﬁ,d_....._.___.__--ﬁ. e
15() e e e = e e e+ e e .-_._;-ﬁ.‘,,,,‘.__‘_,_______ S
, ’1-(',()' e e i s e
a0 Lo et S e e e
C120 | e e S S To1

_ 01992

' : ' B19
400 1 L e e 23
. : @ 1994

80 . - o S H1995 |

Anzahl der Kaufvertrige

60 L
40 o

20 -

0 -

Landwirt- Forstwirt-  bebaut  unbebaut Wohnung Verkehr

schafl schafll - Piiichen -
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Gutachterausschui fir Grundstickswerts im Oberbergischen Kreis

.2.3.8 Gemeinde Niimbrecht

Anzahl der Kaufvertrige in der Gemeinde Nimbrechl
Landwirl-[ Forsiwirt-]  bebaut | unbebaut | Wohnung | Verkehr{ Sonstige | gesamier
lahr schafl schafl Markt
19021 29 [ 7 b t26 w8 23 18 A P2
1993) 24 4 10} U3 4 ) 51 8 S 32
1994) 14 8 189 w2 19 AL AU
1995 23 14 78 70 39 2 1 233 .
___Michen- und Geklumsalz in der Gemeinde im Jahr 1995 .
[hal 27,0 19,45 14,69 14,39 7,92 0,02 0,m - 83,79
(Mi| 596,100 | 224.086 | 32.765.492| 5,153,749 9983653 | 8565 | 3360 47.935.014
/
200 - e e e e
180 - — . e e -
- 160 - - e -
140 | _ e
i |
£ 120 - . e e
< 01992
- = ‘
2 = H1993
2100 - A el P
5 =
< =1, _
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Gutachterausschud fir Grundstickswerta im Oberbergischen Krais

2.3.9 Stadt Radevormwald

Anzanl der Kaufvertrige in Jer Stadt Radevormwald ’
Landwirt-] Forstwirt-]  bebaut | unbebaut | Wohnung| Verkehr | Sonstige [ gesamter
Jahr schaft schaft ' Markt
t9921 11 |4 &1 |92 [ B9 f 19 O | 29
1993 7 3 fia |TTes T Ais |90 | 1) 3
1994 8 8 . 8 | 72\ 124 | 6 T 299 ¢
1995 9 3 68 82 165 7 0| T334
"~ Flachen-und Celdumsatz in der Stadtim Jahr 1995 _ I
thal | 11,27 | 454 | 1942 | 952 6275 | 031 1 000 207,61
on | 361532 | To3.5a0 7| A7 57542 [ 7770.836 | 20552727 | 139.460 07T 85.124.646
DO e e e A _ L PR
180 | oo« o o - ~ - e el
- L
160 - e Bl
.. 140 A VNN . D
" .
-] ]
:E ¢
E 120 - - }
£
-
S 100 S .
] =
- _ =
= 80 — E
N =
£ =
< =
60 _ = B
1= !
40 _ = R
20 |. = N
Landwirt-  Forstwirt-  bebaut unbebau Wohnung Verkehr
schaft schaft . )
- Flachen -
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GutachterausschuB fUr Grundstlickswarte im Oberbergischen Kreis

2.3.10 Gemeinde Reichshof

N

Anzahl der Kaulveririge in der Gemeinde Reichshaf

Jahr

landwint-| Forstwirt-]  bebaut | unbebautl | Wohnung| Verkehr | Sonstige | gesamier

schafl schalt

Markt

1992

1994

1993]

1995

49 30 86 98 | 17

0

C29 0 17 | 7 | 1200

9 0 289

7 1 309

.30 17 101 147 | 20 4 0 319

N I T T I L S

8 0 277

T

I'lachen- und Geldlumsalz in der Gemeinde im Jahr 1995
1ha]

15,80 [18,1( T 25,88 21,26 | 43

T 309.854

o3 | 000 [ 8563

‘236,537 |730.615.082 | 7.785.505 | 5.875.2927| 22.798 [ 0 | 44.945758

-

-Anzahl der Kaufvertrige

- 2

120 | — - o e e

100 |- o .o L

BO |- -
60 e e o
40

2 -

(

L0 IO . S SR S

B0 | o e e e e e

e e = e e

01992
B1993

Landwirl-  Forstwirt-
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hebaut unbebaut

- Flichen -

Wohnung Verkehr

B1994].
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
2.3.11 Stadt Waldbrol
Anzahl der Kaulvertrige in der Stadt Waldbrol
[ andwirt- | Forstwirl- hebaul | unbebaul | Wohnung| Verkehr | Sonstige | gesamier
Jahr schall schaft Markl
1092 19 | 7 98 | w7 | 49 | 15 ) 0} 3
1993 T20 O 67 | vz 28 ) 3 1 O f 245
1994)" 24 |10 | 72 | w4 ) 35 ] 1 ] 0 | 270
1995 8 4 84 75 39 3 0 233
—__Tlachen-und Geldumsatz in der Staduim Jahr 1995~
Ihﬂl 4,44 i 2,88. 28,89 _ 17,({3 - 10,64 1 0[0_7 0,00 70,55
[OMI| 76.670 7| 34.904 7| 27777142 6.972.379 1048, 730( 49000 |7 0 |45.858.834
) O e = e o e . e e
180 | i e e e = SO S
60 | oo e e e o N —
10 - .'..._;. e et e
& \ '
82 R
E 120 | mee e e e e [
@ ) . 01992
€ ' 81993
S o100 oo oo e
5 ) . : Rn1994
- e
£ 8o =1 e (R19%S
] N
b 6O .- - - . .
40 f - e s L
20 e e
{) - ; =] )
Landwirt-  Torstwirt-  bebaut  unbebaul Wohnung Verkehr
schaflt = - schaft - Flichen -
i rl AY
|
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GutachterausschuB fir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

2.3.12 Stadt Wiehl

Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt Wiehl

Tandwircl Torstwin-]  bebaul | unbebaut | Wohnung | Verkehr [ Sonstige|  gesamier
Jahr schall schalt Markt
1992 19 B 141 140 56 22 0 386
19937723 7| T4 67 | i7a [ Tss | 6 [T | 440
1994 22 9T i T eo 76 i |2 415
faos| TAsTTTTE T T2 T e [T e7 TR L0 430

TTachen- und Geldumsalz in der Stadl im Jahr 1995
a1 a0 T Fer [TE367 | zame | 1787 [ 052 | o000 [T ez82
(M T/E746 | TBI340 | 49.726.640 [17.322.752 2275.052| 2432577 07| 89.516.255

Py s DU A
' 7
160 b oo e % .. E% R
e B
140 o i N %/% S
S ' =
g =
£ 10| | B E% e
; 100 | oo e - % %% — | @1994
g 80 Z g% !1:3_95
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Gutamterausschup fir Grundstiickswerts im Oberbergigchen Kreis

2.3.13 Stadt Wipperfarth

Anzahl dor Kaufveririgs n der Stadt Wipperlirth

Jahr

Fandwirt-
schafl

Forsiwirt-]  bebaut

schadl

unbebaut

Wohnung

Verkehr

Sonstige

gesamler
Markt

1992
1993
1994

1995

EEN
14

o |
19

23
7
2 s
B

49

W

L
I
b7

70

- 51

L
72

46 |

0

g

276

|hat
[DOM]

| fichen- u
21,24
553,600

670 T T334
102335 | 36.250.958

nd Geldumsatz in der Stadt im Jahr 1

8,50
4.441.415

995
23,74

18054164

oo |

00
7159

0

T 94,98

'59.418.637

160
140 | - o e

120

80
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Gutachterausschud f0r Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

3_Bodenwerte

3.1 Forstwirtschaftliche Flachen

Mit 137 Kaufvertrgen forstwirtschaftlicher Flachen wurden im Oberbergischen Kreis 1995 wie-
derum sehr viele Vertrage registriert. Die Tendenz ist aber weiterhin rlicklaufig. '
Der Umsatz dieser Fiachen betrug 132,3 ha. Das entspricht lediglich 0,37% der gesamtforstwirt-

schaftiichen Flache des Kreises.
Um die im 1992er Marktbericht gemachten Aussagen weiter zu untersuchen, wurden aus den

137 Kaufvertragen 49 Vertrage ausgewahit, die entweder die Eintragung "ohne Aufwuchs” hat-

ten oder bei denen vom Preis her zu vermuten war, daﬂ dieser den Aufwuchs nicht beinhaitet.
Die nachfolgende Tabelle gibt gemeindeweise die Ergebnisse der forstwirtschatftlichen Boden-

preiée mit und ohne Aufwuchs wieder:

Tabelle: Kaﬁfpreise - Forstwirtschaft

Stadt/ Durchschnittsprels Pra-issp'.anna
. Gemeinde . ohne Aufwuchs [DM/m?] |mit Aufwuchs  [DM/n¥?]
. . aus (Anz.) ermittelt - niedrigster Preis| héchster Preis
Ber:qneustadt 1,00 (1 1,30 3,00
" Engelskirchen | 100 w20 | s
7 Gummersbach' | 6,79 - (710)7“ ” ,7._..1'1077...- 7340 |
Huckeswagen L .- | - 275 330
Clndar | o084 @ | 120 | 2s0
| Marienheici; 1 ‘ 1‘,5(7)7“ e 1567
Mc-)"r_sbachm -0.7'5' | '(8)". " 110 1 230
Nimbrecht - o3 5 | 1s0 | 220
Radevormwald . 145 | 23(5-—“
Relchshof 0,83 | (10) | 1.16 RE 280
Waldbrol | 100 (a 10 | 220
Wiehl 0,86 m | e | 250
wiperfirth | 0e0 @ | w0 | 210
Oborborglecher | o0 (a9) 1,10 340
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Gutachterausschud fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirtschaftliche Bodenpreise gezahlt wer-
den, zeigt auf der Basis der Werte von 1995 keinen signifikanten Trend. ‘
Der Mittelwert aller 49 untersuchten Kauffalle von forstwirtschaftlichen Flachen chne Aufwuchs

7 betragt 0,80 DM/m?. Vergleichbare Kauffalle von 1991 bis 1994 bestatigen diesen Wert.

Nach sachverstandigem Ermessen wird hieraus als mittlerer Ausgangswert fiir forstwirt-

.schaftliche Flichen chne Aufwuchs ein Preis von

0,80 DM/m®

abgeleitet.
Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fir das Einzelgrundsttick wird jedoch letztendlich von recht

~unterschiedlichen Faktoren {Lage, Bodenqualifét, Riicke- und Abfuhrméglichkeit, etc.) bestimmt.

Der Aufwuchs soflte unter forstwirtschaftiichen Gesichtspunkten (Holzart, Qualitat, Alter, Bestck-
kungsgrad, Pflege des Bestandes etc) getrennt bewertet werden, ' '
Eine Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise nach derartigen Gesichtpunkten wurde nicht

durchgefithrt.

3.2 Landwirtschaftliche Flachen

Der Markt an landwirtschaftlichen Flécheh ist weiterhin riickléaufig, jedoch im Verhaltnis 24 ande-

ren benachbarten Landkreisen mit_insggsar"nt 161 Verkaufen immer noch lebhatt.

Der Flachenumsatz jandwirtschatftlicher Flachen betrug 1995 159,8 ha. Das entspricht 0,42%

der gesamtlandwirtschaftlichen Flache des Kreises.

Das Verhaltnis von Ackerflachen zu Gri]nlandﬂé'\chen betragt 2 : 5. Die als Acker eingestuften
Boden sind von inrer Bonitat her nicht wesentlich besser als entsprechende Grinlandbaden. Zu-
dem wird von den oberbergischen Landwirten eine intensive Milchwirtschatt betrieben. Deshalb
konnten bei den nachfolgenden Untersuchungen Acker- und Griinlandbdden zusammengefaht
werden,

Aufbauend auf den 1992er Untersuchungen wurde nachfolgende Tabelle abgeleitét.
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GutachterausschuB fir Grundstilckswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Kaufpreise - Landwirtschaft 1995

1995 Acker-/Griinlandzahlen Summe/
Wertzahlen 25.20 | 30-36 | 37-42 | 43-49 | 50-55 | 56-60 Mittelwert
Anzaht der Falle 70 1'2 16 15 6 5 o §1A
O Acker-/Grinlandzahl | 27,57 | 34,17 | 39,44 | 4533 | 51,33 | 5640 | 4150
O Preis/m? - 2,31 249 2,26 247 2,34 2,28 2,36

Aufgrund der weitgehend konstanten Durchschnittspreise kann, gemlttelt aus den letz-
ten sieben Jahren, folgende Tabelle aufgestelit werden:

Tabelle: Kaufpreise - Landwirtschaft 1989 - 1995

1989 - 1995 Acker-/Griinlandzahlen Summe/

Wertzahien 25-29°] 30-36 | 37-42 | 43-49 | 50-55 | 56-60 | _Mittelwert

, Anzahl der Falle 66 | 84 | 210 | 174 | 64 | 25 | 720
Ny O Acker/Griinlandzah! | 26,97 | 83,26 | 39,40 | 4558 [ 51,48 | 57,36 | 4038
. opreism: - | 223 | 229 | 230 | 2,35 | 243 | 251 | - 233

Aus dieser Tabeite 146t sich erkennen, daB die Lmeantat in Abhéhgigkeit von der Ertrags-
fahigkeit nicht durchgéngig ist, sondern ab einer Wertzahl von 55 gin deutllcher Spring

- einsetzt. : . -
Aus den gezahiten, durchschmttllchen Kaufpreisen wird fir 1995 folgende Tabelle abge-
leitet.

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Fiachen

Bodenzahlen 25 30 35 40 45 50 1] 60
. Ausgangswert/m? 2,20 2,25 2,30 2,30 2,35 2,40 2{50 2,55
0 Ausgangswert landwirtschaftlicher Flachen= - | 2,35 DM/m?

Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flichen

2,60

2,50 .o . : S Ce - i -

2 40 . L S S

2,30 . . . . doo- T .— — ’

2.20 . .. AU TR PR IR AR [N I I -

Ausgangswertm?

200 | - § -| T -1 ey b g
25 30 35 40 45 50 55 60

o Bodenzahl
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Gutachterausschup fir Grundstckswerte im Oberbergischen Kreis

Fir den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fliche sind nicht ausschlieBlich die obigen Aws-

gangswerte, sondern u.a. auch die folgenden wertbestimmenden Merkmale mafgebend:

- wirtschattliche Form

- ErschlieBung

- Trankmoglichkeit

- Méglichkeit der maschinellen Bewi_rtschaﬂung (z.B. Hangigkeit)
- Waldbeschattung

Eine Untersuchung, ob innerhalb des Oberbergischen Kreises regtonal unterschiedliche land-
wirtschaftliche Bodenpreise gezahit werden, zeigt auf der Basis der Werte von 1992 bis 1995
keinen signifikanten Trend.

Anzumerken sei hier noch, daB 40% der fiir die Auswertung zur Verfiigung stehenden Kaufprei-
se aus dem Stdkreis, 34% aus dem mittleren Kreisgebiet und die restlichen 26% aus dem Nord-

- kreis stammen.

3.3 Begiinstigte land- u. forstwirtschaftiiche Flachen

<

"Begunstigte land- und forstwirtschatftliche Flachen" sind Flé'\chen, die sich "inshesondere durch

ihre landschattliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Néhe zu Sied-

~ lungsgebieten gepragt, auch fir auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftiiche Nutzun-

- gen e|gnen sofern im gewohnlichen Geschaﬂsverkehr egine dahingehende Nachfrage besteht

und auf absehbare Zeut keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht' (§4 (1) Nr. 2
WertV 88)

" Diese Flachen werden im Oberbergischen Kreis durchschnittlich mit 5,20 DM/m? = 1,40 DM/m’

gehandelt. Dieser Wert konnte aus 40 Kaufvertragen ‘abgeleitet werden.
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GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

3.4 Bauerwartungsland und Rohbauland

Unter Bauerwartungsland versteht man solche Fléchen, die nach ihrer Eigenschatt, ihrer son-

stigen Beschaffenheit und Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen

(54 (2) Wertvas).

Umn eine Relation zwischen Bauerwartungsland und Bauland herzustellen, wurde bei nachfdl-

gender Untersuchung von erschliessungsbeitragspflichtigen Bauland {ebp) ausgegangen.

Nach Auswertung von 29 Kaufféallen konnte nachgewiesen werden, daB Bauerwartungsland im
Oberbergischen Kreis mit durchschnittlich 50% des Baulandwertes (ebp) gehandelt wird. Die
Spanne reicht von ca. 20 - 80%. Eine Abhangigkeit des Prozentsatzes von der Hohe des Bau-

j _ landwertes konnte 1395 nicht festgestelit werden.

Rohbéul_and sind Flachen, die _nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fir eine bauliche NutzunQ

- bestimmi, deren ErschlieBung aber noch ni'cht gesichert ist oder die nach Lage, Form und GréBe

fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. (§4 (3) WertV.88). Aus 12 Kauffallen

| {Zeitraum 1994 - 1 995}1 konnte abgeleitet werden, dafB diese Flachen mit 45 - 90 % des er-
' schlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes gehandelt werden.
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3.5 Baureifes Land

3.5.1 Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB (1) sind aufgrund der Kaufpreissammiung durchschnittliche Lagewerte fir
den Boden, unter Beriicksichtigung des jeweiligen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch
fiir erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieﬁungsbeitragsfréies Bauland, riickwirkend zum
Stichtag 31.12. eines jeden Jahres, zu ermitteln. Diese Lagewerte werden als Bodenrichtwerte
bezeichnet, o -
Die Bodenrichtwerte sind fir lagetypische Grundstiicke zu ermitteln, deren maBgebliche wer-
bestimmende Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bodenrichtwertgrundstﬂdk)
(811 {2) GAVO). ' '

Weichen im Einzelfall Grundstiicke in den wertbestimmenden ‘Merkmalen, wie Art und Maﬂ der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, Grund-
stiickszuschnitt {insbes. Grundstlckstiefe), Hanglage, Beeintréchtigung durch besonders starke
Immissionen usw. vom Bodenrichtwertgrundstﬁck ab, sind d.ieée Abweichungen durch Zu- oder .
Abschlage zu berlicksichtigen. I _ '

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberufenen Sitzung vom Gutachteraus-
schuf beschlossen. Dabei wirkt auch ein Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit. Die Boden-

richtwerte werden durch Offentegung bekanntgemacht.
Fir das Jahr 1995 ergab sich eine Preissteigerung der Baulandpreise von 2,7 %. (wie_ 1994)

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfrelen Bodenrichtwerte betriigt 35 - 300 DM/m®

fur Wohnbaugrundstlicke.

Die ca. 1100 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind in 13 Karten dargestellt. Grund-
lage sind die jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindepléne. Jedermann kann von der Geschéﬂsstelie
Auskunft (iber die Bodenrichtwerte verlangen. '

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe Beispie! auf der nachfolgenden
Seite} warden flr 20,- DM abgegebeh. Fir dariiber hinausgehende Ausziige und ganze Karten-
blatter werden Gebiihren (von z.Z. 26,- DM bis 54,- DM) erhoben: Auskinfte groeren Umfangs

oder schwierigerer Art werden ebenfalls gegen Gebilhr erteilt,
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- Der Gutachterausschuf3

~ fir Grundstickswerte
im Oberbergischen Kreis Geschéftsstelle

Dienstgebaudse:
Kreishaus
Molikestrafle 42, 51643 Gummaersbach

Hasuchsied sowet ncht anders angegebon'-

Postanschl " 1 .
Ber Gutechiaraussahin) ~ 51641 Gummersboch Wontags —F rellags 8 00 — 12 00 Lhr und nach Vardnbammg

Taialon . . Auskurh enend Zmmer Nr Geschaltszachen Datum

886230  Herr Fries U2.19 1 62/14

Bodenrichtwertauskunft . :
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Aus . dem umseitigen Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte des
Oberbergischen Kreises sind die Bodenrichtwerte fir den
Stichtag 31.12.1995 ersichtlich. :
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Der Bodenrichtwert ist- ein aus Kaufpreisen ermittelter,
durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit gleichen
Nutzungs- und Wertverhdltnissen. Er ist bezogen auf ein
- Richtwertgrundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet
typisch sind und wird in DM/m? angegeben. o
Als wertbestimmende Eigenschaften gelten u.a. das MaB der
baulichen Nutzung, die aodenbeschaffenheit, der Erschlie-
Bungszustand -und die Grundstilcksgestaltung, insbesondere
die Grundstiickstiefe. '~ Diesbezligliche Abweichungen kdnnen
Anderungen des Grundstiickswertes bewirken. Die Bodenricht-

werte gelten nur fur altlastenfreie Grundstiicke.
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Eingeklammerte Richtwerte beziehen sich auf erschliefungs-
beitragsfreie, nicht eingeklammerte Richtwerte auf er-
schlieBungsbeitragspflichtige Grundsticke.

Die Richtwerte fir gewerbliche Bauflichen sind mit dem Sym-
bol * gekennzeichnet, wobei die Werte fiir die mit &ffentli-
chen Mitteln gefdrderten Flichen zusdtzlich mit * versehen
sind. : '

Im Auftrag
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- 3.5.2 Ubersicht uber die Bodenrichtwerte vom 31.12.1995

(Gebietstypische Werte)

Vorbemerkung: In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises sind in der Regel
keine besonderen Gebiete fiir den GeschoBwohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthalt die fd-
gende Tabelle keine Bodenrichtwerte fiir den GeschoBwohnungsbau.

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeftachen sind mit &ffentiichen Mitteln
gefordert.

Die nachfolgenden Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte. Sie sind nicht anzuhalten

bel Grundstiickshewertungen. In solchen Fillen ist der auf den Bewertungsfall bezogene

Bodenrichtwert bel der Geschiéftsstelle abzufragen.

Wohnbaufiache fir den Gewerbliche Bauflachen
Individ. Wohnungsbau ' :
: Gemeinde : gute | mittlere | maBige ute Lage mittlere | mafige
" Ortschatft - Lage | Lage | Lage gule Lag Lage Lage
‘ Bergneustadt - o :
) | . « '
Bergneustadt 140 120 ‘90 | 60 . 45 -
Wiedenest 120 110 90 - 25 * -
dorfliche Lagen’ 80 60 40 .25 -
Engelskirchen .
Engelskirchen - 200 130 100 : - - -
Loope : 180 130 - 110 40 * - -
Rinderoth 7 160 140 110 50 - -
dorfliche Lagen 120 100 70 - - -
Gummersbach
Gummersbach 310 150 110 50 - .
Niedersefimar 130 120 a0 - - -
Derschlag 120 110 70 | 70 30 * -
Dieringhausen , 120 . 120 80 | - 45 - -
dorfiiche Lagen 130 110~ 80 40 ‘ - -
Hiickeswagen
Hiickeswagen 180 160 ; 60 50% - -
| dorfliche Lagen - 140 50 - - -
' Lindlar
¢
. |Uindiar 220 200 160 45 * 25 -
Schmitzhdhe 240 220 170 - ' - -
Frietingsdort 150 130 - - - -
' * |dértliche Lagen 140 100 70 S - -
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Wohnbauflache fir den Gewerhliche Baufiachen
individ. Wohnungsbau
| Gemelinde - gute | mittlere | maBige | gute mittlere | maBige
i Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
5 Marienheide ’ .
|
I Marienheide 110 90 70 35 - -
: Miillenbach 110 85 - 40 - -
i " |Kalsbach - - - 45 * - -
i ddrliche Lagen 110 70 50 - - -
|
1 Morsbach
f Morsbach 100 80 70 20 * . -
I doérfliche Lagen 60 50 40 30 - -
1
i - Nitmbrecht
! ' _
) NUmbrecht 150 130 100 - - -
dorliche Lagen | 110 8o 50 30 * - -
) Radevormwald
Radevormwald 220 170 . 140 60 * - -
DahleraufKeilbeck 210 160 120 - - -
darfliche Lagen 100 | 90 50 - - -
i Reichshof
|
‘ "~ |Eckenhagen 130 110 70 - s . -
Denklipgen 110 Qo - 70 - - -
Wildbergerhitte 110 70 - - -
dérfliche Lagen 80 70 ° 50 35 * 18 * -
) Waldbrat
Waldbrdl ' 140 110 90 35 - -
' Hermesdorf 90 .70 " 60 - Co- -
dorfliche Lagen 100 70 - 40 - ‘- oo-
- |Wiehi
Wiehl 1§0 130 110 - - -
Bielstein 130 110 - 90 40 - -
Drabenderhdhe 120 90 oo - 25 * .- : :
dorfliche Lagen 130 - 100 70 45 * - -
Gew.Geh. Bomig-West ' 50 - . -
Gew.Geb. Bomig-Ost 45 * - -
!
Wipperfirth ,
Wipperfirth 180 . 140 100 50 - B
dorfliche Lagen 130 110 50 20 - - -
Gew.Geb. Hammern : ' o5 * - -
Oherherglscher o
" Krels . 140 115 o 85 40 30 - ‘, L
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4 Erforderliche Daten fir die Wertermittiung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesandere der WertV 88 hat der GutachterausschuB

erforderliche Daten fiir die Wertermittiung aus der Kaufpreissammlung abzuleiten.

4.1 Bodenpreisindexreihen

Da die Bodenpreise im-Zeitraum 1981 - 1990 relativ konstant waren, wurden in diesen Jahren
nur punktueife Aktualisierungen der Bodenrichtwerte durchgefiihrt. Sowohl fiir 1991 als auch im
noch starkerem MaBe fir 1993 beschloB der GutachterausschuB eine allgemeine Anhebung der
Richtwerte,

o ' Baulandpreislndek filr Wohnbaugrundstiicke Im Oberberglschen Kreis
‘ _ Jahrgang o 1 1964=100 1970=100

SRR
g : 61 : . 50,0
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4.2 Marktanpassung bei Anitvendung des Sachwertverfahrens

Fiir das Berichtsjahr 1995 wurden 133 Ein- und Zweifamlfienhéuser beziiglich der Marktan-
passungskorrekturen untersucht, wovon 78 Objekte drtlich aufgesucht wurden, Die restlichen
nicht rtlich aufgesuchten Objekte wurden mit einem Korrekturfaktor versehen, da sich bei der
Auswertung zeigte, daB der Sachwert dieser Objekte im Mittel um ca. 3% niedriger lag als bei
- den drtlich Gberpriiften. '

Bei der weiteren Ermittiung der Marktanpassungskorrekturen wurden Iedlghch Gebaude in Mas-

siv-, Misch- oder Fertigbauweise untersucht.

Eine bisher angenommenen Linearitat im Sachwertbereich von 150.000 bis 650.000 DM konnte
im nachhinein nicht bestétigt werden. So muBte auch die 1989 getroffene Einteilung der-_rKreis-

' fegionen neu vbrgenommen werden. Aufgrund der Untersuchungen und der réumlichen Struktur
(K6lner, Remscheider u. Wuppertaler EinfluBbereich) konnten die Gemeinden Fladevormwald
Huckeswagen Wlpperfurth und Lindlar weiterhin zu emer Nordkreisregion zugeordnet werden.
Aufgrund der statistischen Ergebnisse wurden der Mlttel- und Siidkrels neu ahgegrenzt. Hier
zeigte sich deutlicher als bisher der Trend, das die Gemeinde Reichshof auch zum Mittelkreis
gezahlt werden kann, Der Gutachterausschuf filhrt dies u’a, auf die bessefe Verk;ehrsanbindlfhg
durch die Autabahn A4 zuriick. Zum Mittelkrei’s gehodren nunmehr folgende Gemeinden: Engéls—

" kirchen, Gummersbach, Marienheids, Bergnéustadt. Wieh! und Reichshof.

Die drei Gemeinden Niimbrecht, Waldbrdl und Morsbach bilden zusammen den Siidkeis.

- Aussagen (iber die anzuwendenden Korrekturen im Bereich von unter 200.000 als auch Uber -
" 600.000 DM Sachwert konnten aufgrund des zu heterogenen Datenmateriales nicht getroffen

werden,

Die gesonderte Auswertung der Fachwerkh&user (Sachwert fast ausschiiefilich unter 400,000
DM) zeigte einen etwas geringeren Abschlag als bei den oben untersuchten Objekten.
Wegen des nicht ausreichenden Datenmaterials konnten keine konkreten Aussagen abgeleitet

warden..
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Tabelle: Marktanpassungékorrekturen fir Sachwertobjékte

Sachwert [DM] |Anz. () | 200.000 300.000 400,000 500.000 600.000
Mordkrels | (19) | 8 | -4 | _ 11 _ | 45 | 7T
Mitteleols | 62) [ o | - | 16 | 20 | .22
Sudkrels (19) 6 -5 22 26 .28

Der Nordkreis umfaBt die Gemeinden Radevormwald, Hilckeswagen, Wipperfiirth und Lind-
lar. Zum Mittelkreis zahlen die Gemeinden Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide,
Bergneustadt, Wiehl und Reichshof und zum Siidkreis die Gemeinden NOmbrecht, Wald-
brél und Morsbach. _

Alle Werte wurden unter Anwendung stalistischer Verfahren abgeleitet.

y o _ - ' Marktanpassungskorrekturen

. 000
1 5 " [—e<Nordkreis
ﬁ —&— Mittelkreis
-E —h— Siidkreis

i : : . Sachwert
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4.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrige fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be- -

riicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebéude nach den Grundsétzen des Ertragswertver-

fahrens zu ermitteln.(§11 WertV88)

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden ermittelt,

Tabelle; Liegenschaftszinssétze

i Art des Objektes aus Anzahl (} er-
- : ' mitteit

Ein-/ Zwelfamilienhauser [133)
Drélfamlllenhﬁuser _(iO)
Mehrfamillenhauser (4 bis 8 WE) o
Eigentumswohnungen (60 - 90 m?)

wiederverkaufte u. qmgeﬁandelte '(1 08)
Erstverkaute (87)

1
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4.4 Vergleichsfaktoren fiir den Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

4.4.1 Allgemeines zum Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondéreigentum an einer bestimmten und bezeich-
neten Wohnung sowie einen Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
{Grundstiick, Treppenhaus etc.}. |

‘Zum Teileigentum zahlen diejenigen Raume, die nicht als Wohnungseigentum zu bezeichnen
sind, wie z.B. Biiro- und Geschéﬂsréum-e, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc.

Wohnungs- und Teileigentum werden eigensténdig im Grundbuch gesichert.

1995 stieg der Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum nochmals von 741 auf 932 Vertrége. |

4.4.2 Wohnuhgseigentum

- Der Markt von Eigentumswohnungen (EM gliedertl'sich in Er§tverkauf, Wiederverkauf und Um-
wandlung: ' T ' ' ' - .

1. Unter Evstverkaut versteht man den Verkauf einer EW néch Fertigstellung (Neubau). Bei der
folgenden Auswertung wurden auch Kaufvertrégé von EW beriicksichtigt, die erst 1996 fer- -
tiggbstellt werden. ' ‘ ‘ 7

2. Unter Wiederverkauf _voh EW versteht man die Wohnungen, die alé. Wohnungseigentum
ausgewiesen sind und weiterverkauft werden, | o

3. Umgewandelte EW sind ehemalige Mietwohnungen, die vor dem Verkauf in Wohnungséi-
gentum umgewandeit wurden. ' _ . ‘

Folgende Grafik gibt einen Uberblick (iber die Aufteilung des Wohnungseigentumsmarktes

{Verkaufe im Jahre 1995). -

Ers;v:‘: - |iII""Ilunumn!!!!“i'/ |

7

Umwandlung
11%
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Da zwischen wiederverkauften und umgewandelten Eigentumswohnungen in den Verkaufspre-
sen kein signifikanter Unterschied erkennbar war, wurden beide Gruppen bei der Auswertung

zusammengefaBt. Ebenso konnten keine regionaleﬁ Preisunterschiede festgestellt werden.
Fiir nachfolgende Tabelle wurden ausschiieBlich Eigentumswohnungen untersucht die 1995 ge-
kauft wurden. Die WohnungsgréBen Iagen zwischen 60 - 90 m2. Die angegebenen Durch-

schnittspreise beziehen sich auf Quadratmeter (m?) Wohnfiache.

Tabelle: Wo'hnungseigentum

Baujahr Durchschnlttsprels [DM/m?]* Anzahl
<=1969 N 1.950,- 19
1970 - 1879 2.100,- 64
" 1980 ~ 1989 _ 2.600,- 21
1990 - 1994 2.900,- 4
Neubau In 1994 u, 1995 3.400,- _ 87

* = Durchschnittspreise auf 50,- DM gerundet

e sk mmm e e mmr s oty

Durchschnittsprelse von Wohnungseigentum
. 3,500,
3,000,- -
2,500, |-
=  2.000,- |-
E .
=
B 1500 |-
1.000,- | -
" 500, i~ b
0,- |- - : £ . e | .
<=1969  1970-  1980-  1990-  Neubau
1979 1080 1994  in 1994
u. 1995
Wiederverkaufe u. Umwandlungen
der Baujahre
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4.4.3 Teileigentumspreise

Aus den Teileigentumsvertragen konnten folgende Durchschnittspreise abgeleitét werden:

Stefiplatz Infim: , Batjahr vor 1990 ~—[Baujanr nach 1980
[DM/Stellpl] () = Anzahl [DM/Stellpl.] () = Anzahl

Tiefgarage oder Garage 10.000 (12) 17.500 (25) -

Carport 5.000 (y . 5.000 2

Frelen 3.500 {6) 6.000 (8)

4.4.4 Unselbstandige Grundstiicksteilflichen

Bel diesen Flachen handelt es smh um Flachen, die zum einen durch ihren Zuschnitt {zumeist
handelt es sich um kleine Flachen) und zum anderen durch einen sehr e:nges::hrankten Kaufer-
markt gepragt sind.

-Es smd hier Personen betroffen, die durch einen Zukauf dle bauliche Ausnutzung ;hres Grund-

stiicks verbessern konnen oder die so einen gunstigeren Zuschnitt ihres Grundsticks errelchen

Bei einem freihéndigen Erwerb von Verkehrsflachen konimen nur Straﬂeﬁbaulasttrégef oder bei
einer Riickiibertragung die angrenzehden Eigentiimer als Kaufer in Frage, Fir den Ankauf von
Fléchen die zu StraBenverbreiterungenl—énderungeﬁ herangezogen wurden, wurden Preise von
durchschnittiich 80% der benachbarten Baulandwerte bezahit. '

Die Spanne reicht von 10 - 150 %. Fiir diese Untersuchung konnten 9 brauchbare Verkaufsfa!le
herangezogen werden. Lediglich in 2 Falten wurden die bendgtigten Flachen zu 100 % und mehr

des benachbarten Baulandwertes gekautt.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick iiber die Hohe der gezahlten Kaufpreise bei Ar-
rondierungskauten, '
Insgesamt wurden 54 brauchbare Kauffélle untersucht und in Relation zum benachbarten Bau-

landwert gebracht.
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a)

Durchschnitts-[  Spanne
prels in {%] * in[%] Anzahl
1.) Arrondierung zu bebauten Grundstiicken
120 95-150 12

Baurechtlich erforder-

StraBe

liche Flachen bzw. Flachen zur baulichen Erweiterung

60

b)

40-85

Seitlich gelegene

Flachen (sog. seitliches Hinterland) oder auch Stellflachen

45 20-65 6
2 c.)
g Hinterlandfiéchen :
@ (einschl. Garten) im Innenbereich
2) Arrondierung zur Bildung bebaubarer Grundstiicke
100 C 2

StraBe

verbassern

Flachen, die die Bebauung eines Grundstiicks wesentlich

3.) StraBenlandrickverauBBerungen an Anlieger

20

10-35

15

a.)

StraBe

UnmaBgebliche Teilflachen bei ausreichenden Vorgérten

35

10-70

10.

b.)

StraBe

GroBe Teilflachen als Vorgartenland oder Stellflichen

*= Durchschnittswerte wurden auf 5% gerundet
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4.5 Mietspiegel

Im Marz 1995 verdffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und der Mieterverein Ober-
berg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen immobilienbérse Kéln den Mietspiegel 1994 fur
nicht éffentlich geférderte Wohnungen im Oberbergischen Kreis. Er gilt riickwirkend zum 1. De-
zember 1994 und ist mit freundlicher Genehmigung der Verbénde im Anhang abgedruckf.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie- und Handelskammer zu Kéln
{Rheinische Immob'ilienbﬁrse) ein Auszug des Mietspiegels (iber Mietwerte fir Ladenlokale, Bil-
roraume u. Gewerbeflachen im Oberbergischen Kreis (Stand 1993) im Anhang abgedruckt.

Desweiteren befindet sich im Anhang, mit freundlicher Gen'ehmigung der beteiligten Verbénde,
der Mietspiegel fir gewerbliche R&ume im Stadtgebiet Gummersbach (Stand: 1.12.1993). '
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Anhang: Mietspiegel fir nicht éffentlich geforderte Wohnungen

BESONDERE ERLAUTERUNGEN

Die im Mierspiege! verwandten Begriffe
werden wie folgt erklart:

1. GrdRa dar Wohnung
Die Berachnung der WohnungsgrdQe ar-
folgt nach der Zweiten Berechnungsver-
ardnung, wobaei die Balkon- und die ge-
deckte Terrassenfliche zu 1/4 ange-
rechnet werden.

2. Bausltersgruppa 1
Bei Wohnungen der Gruppa | handelt as
sich um Wohnungen in H3usern, dig bis
zum 20. Juni 1948 erstelit und bezugs-
fertig wurden und die im Rahmen der
taufenden Instandhaltung einen Narmal-
zustand erhaiten haben b2w. bai denen
einzelne Anpassungen an den Standard
neutiger Wohnvorsteliungen erfolgt sind
{Teilmoadernisierung). Soweit bei Woh-
nungen aus der Gruppe | die Altsubstanz
weitgehend unverindert geblieban ist,
bewegen sich die Migten ca. 10 % un-
terhalb der angegebenen Spannen.

3. Laga der Wohnung
Einfachs Wohnlagen
Eine einfache Wahnlage ist gegeben,
wenn das Wohnen durch Gerdusch- und

. Geruchbel3stigung oder aufgrund ande-
rer Kriterien kontinuierlich erheblich
beeintrdchtigt und dadurch der
Wohnwert gemindert wird.
Mittlara Wohnlagen :
Bei den mittieren Wahnfagen handeit es
stch um normale Wohnlagen chne be-
sondere Vor- und Nachteile. Die meisten
Wonnungen innerhalb des Gemeindege-
bietes liegen in diesen Wohngegenden,
Sehr guta Wehnlagen )
Die guten Wohniagen sind durch auf-

gelockerte Bebauung mit teilweise ein- -

bis mehrgeschossiger Bauweise in ryhi-
ger und verkehrsglnstiger Granlage ge- .
_ kennzeichnet.
Randlagan
Randlagen sind die SuBeren Gemeinde-
gebiete mit Gberwiegend landlicher
Struktur ohne ausreichende
‘verkehrsmiBige Anbindung an die
Haupt- und Nebenzentren und ohne
ausreichende Nahvarsorgung im
fuliaufigen Einzugsbereich,
4, Ausstattung der Wohnungsn
Heizung
Bei Warmluftheizungen, dig die
Beheizung der Wahnung dberwiegened
zulassan, ist die Einordnung in der
Gruppe mit Heizung, jedoch an der
unteren Grenze der Mietpraisspanne
angemessen, ’

Besondars Ausstattung
Eine besonders Ausstattung von Wah-
nungen liegt var, wenn

. die Gesamtanlagas vom Gruppenstan-
dard erhablich abwaicht,

. wirme- und schallddmmende Vergia-
sung {dies gilt fr die Gruppen | bis .

- ain auBergewdhnlich guter Fydboden
{Parkett, Marmor, Solnhofener Plattan
und Keramik},

- gin separates WG und ein separates
Zweithad oder Dusche,

. Einbauschranke gehobener Qualitat,

- gine Einbaukdche oder

- ain groGer Balkon, Terrasse, Loggia,
Garten oder Atrium vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dal mehrera dieser
Merkmale vorliagen.

4, Madarnisiarung
. Von einam modernisisrien Bau kann ge-

sprochen werden, wenn durch um-

fassende Meodernisiarung Art und Aus-

stattung des Anwesens nguzeitiichen

Wohnansprichen geracht warden. Die

Mietwenrte arientieren sich an denen-der

Grupps lll,

5. Appartements ]
Unter ainem Appartement ist aine abge-
schiassene Einzimmarwohnung mit gin-
gerichtater KJche oder Kochnische, se-
paratem Bad oder Dusche sowie WC zu
‘verstghen. :

MIETSPIEGEL

far nicht 8ffentlich getirderte
Wohnungen

im

OBERBERGISCHEN
- KREIS

Zusammengestellt bei der
AHEINISCHEN IMMOBILIENBORSE
durch:

Haus- und Grundbesitzerverein a.V.
Gummersbach

Mietervergin Oberberg e.V.
Gummersbach

Rheinische Immaobiliebdrse

Stand:1. Dezember 1994

ZUSATZLICHE INFORMATIONEN GEBEN:

Rheinischa Immobilienbdrse
Unter Sachgenhausen 10-28,
60667 Kdln,Tel.:(02 21]16_ 40-2 22

UND FUR 1HRE MITGLIEDER:

Miatarverain Obarberg a.V.
Dieringhauser Strale 45,
51645 Gummersbach
Tei.: (0 2261} 7 79 55

_ Heus- und Grundhasitzervereln o.V.
im Cbarbergische Krais
Kaiserstrale 27,
§1843 Gummersbach
Tel:i0 2261124372

Schutzgebdhr: 5,~ DM
Nachdruck nur mit_ausdrﬂcklicher
Genehmigung
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WOHNUNGEN (Mieten in OM __prg m3¥!

Gruppa |

Wohnungen in Gebduden, die bis

1948 beazugsfartig wurden

in einfachen in mittleren in sehr guten
Wehnlagsn  Wohnlagen Wohnlagan

ghnungen bis 40 m*

Grunpe Il

Wohnungen in Gebduden, die von

1948 bis 1268 bezugefertig wurden

in ainfachen in mittleren in sehr guten
Wohnlagen Wahnlagsn  Wahnlagen

- A 4,70-5,70 '5,60-8,60
"B 4,80-5,70: 5,60-6,70 .

0640730 7408.50

ohnungen bis 40 m*

8 o}
8,20-7,40:

C5,30-6,20 §,20-7,30° 6,80-8,00
8,10-3,40
m*

30-6,3¢ 6,20-7,30 §.80- 8.00
0-6,50 6,40-7,50- 7,00- 8,30
0-7.00° 7.00-8,10 7,70- 8,90
40-8,40 §8,60-9,70° 9,50-10,70

ohnungen von &40 - o m*

A 4,40-5,30 '5,20-8,30 '5,70-6,80 A 5.10-8,10 §,80-6,80 '6,40-7,40
8 4,50-540 5,30-6.40 5,30-7,00 8 5,20-6, 20 6,10-7. ‘00 '6,70-7,70
¢ 5,00-5,80 5,70-6,80 6,30-7,50 C 5,70-6,70 6,50-7,60. .7,30-8.30
0 §,10-6,90 7,00-3,10°7,70-8,90 B 6,90.7,90 "8.00-2,00 .8.80-9,80
ahntngen von 80 « 80 m? Ghnungen von.6u - B m°
A4,10-5,00 4,10-5,20 4,80-5,70 ,70-6,70- §,30-7,30
B 4,30-5,.20 4,30-5,40 4,70-5.90 QS ?83 198 5530 8.80° 6.40- 7.30
€4,70-560 4,70-5,80 6,20-64C || ¢5,20-8,20 6.10-7.00. 6,70-7,70
05,76-6,50 5,70-6,80 §,30-7.50. D 8,60-7,60 -7,70-8,70 . 8,50-9,60
Wohnungen ab 80 m? chnungen ab B0 m*
A 4,00-4,80 4,00-5,10 4,40-5,60 A 4,60-5,60. 5,40-6,40 -5,90-6,%0
8 4,20-5,10 4,20-83,30 "4,80-580 (| 8 4.80-5.80 5,60-6,60: §,20-7.20
- 4,50-5,40 4,50-5,60 6,00-8,20 | |- C 5,20-6,20- §,10-2.00 .6,70-2,70
D 5,60-6,50 5,60-8,70 _6-,20-.7',40 . D 6,40 -7,40 7.40- 8 40 8_,_10-9_.,10 )
Grupps Il Geuppa IV

Wohnungen in Gebduden, die von
1969 bis 1972 bezugsfartig wurden

in einfachen in mittleren in sehr gutan
Wohnlagen Wonnlagen Wohnlagen

Wohnungen in Gebiuden, die von
1879 bis heuts bezugsfertig wurden

in einfachen in mittleren in sehr guten
Wohnlagan Wesahnlagen Wohnlagan

ohnungen fis 40 m* Grofie

cnnungen bis 40 m?*

A L
8 5,60- 6 50 6,50- 8,30 7,20- 9,50 "
€ §,20-7,00- 7,20- 8,20 7,90-10,20 -
D 7,60-8,50 . 8,80-10,60 8,70-12.00

A - it T e
B - ST,

C B .- L -
-0 8,40-8,50 9,70713,00 10,70-14,90

onnungen von 40 g0 m?

chnungen von 40 - 60 m*

A

- B §,30- 6,20 6,205 7,90 6.80 2,10 .
C5,80-6,70 §,80-8,60 7,50- 9,80
D 7,30-3,10 8,50-10.20 9,40-11.70

A B L
B - - e

.G - . .
‘D 7,00-8,10 8,10-11.40 8,90-13,10

ohnungen von &0 - 30U m7

ohnungen von BU - g0 m*

A - - . . A . . . S
B 5,10-5,90 5,80.7,60 6,40- 8,70 B. e T e e .
C 5,50-5,4Q 6,40-8,10-7,00- 840 || C - -.. L. e
D 6,70-7,60 7,80-3,6C 8,60-10,90 | D §,40-7,50 7.40-10,70 8,10- 12,30
onnungen an 50 m* annungen ab 100 m? Grolte
A - . A - - o

-8 5,00-58Q 5,70-7,80 6,30- 8,60 B . - .
C 5,40-6,30 §6,3C-8,C0 6,90- 9,20 c . . . .
D 6,60-7,50 7,70-8,60 8,50-10,80 0 6,30-7,40 7,30-10,60 8,00-12.20

Bei den nicht belegten Feicern lag kein Da-

tenmaterial vor.

A- ohne WC

8- ohne Bad,WC in der Wohnung
C- mit Bad/WC, ahne Heizung
D- mit Bad/WC, mit Heizung

ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

Der "Mietspiegel fir freifinanzierte Woh-

nungen” dient als Richtfinie zur Ermittiung

ortsublicher Vergleichsmieten {§ 2 des

Gesetzes zur Regelung der Miethths) bei

bestehenden Mietverndltnissen. Er bietet

den Mietpartnern eine Qrientierungsmadg-

lichkeit, um in eigenar Verantwortung die

Miethdhe je nach Lage, Ausstattung, Zu-

stand der Waohnung und des Gebdudes zu

vereinbaren. Die in der Tabelle aufgeflhr-

ten Spannen, die den Schwerpunkt des

Marktes darstellen, geben den unter-

schiedlichen Wohnwert wieder. HOhere

und niedrigere Mieten werden nicht aus-

geschlossan. Niedrigere Mieten bis 2u

10% xdnnen sich in den Randlagen erge-

ben, scfern dies nicht durch besanders La-

gevorteile und Shniichem ausgeglichen

wird. Hhere Mieten kdnnen sich

insbesondere bei Appartements, Maiso-

nette- u. Penthousewohnungen sowie bei

auBergewdhnlich gestaiteten und gepfleg-

ten Wohnhausern ergeben. Es handelt sich

um Mieten jga m? Wohnfliche aus-

schiielich folgender Betriebskosten:

* Grundsteuer

*Wasserversorgung

*Entwdsserung

* Betriebskosten der Heizung und Warm-
wasserversorgung

¢ Betrieb des Aufzugs

* Millabfuhr

* Stralenreinigung

*Hausrainigung

*Gartenpflage

* Aligemeinbeleuchtung

*Scharnsteinfeger

*Gebiude- und Haftptlichtversicherung

*Hauswart

*Kosten des Betriebs einer Gemein-
schaftsantennesKabelanschiu®

*Kosten des Betriebs einer maschinellen
Wascheinrichtung

*laufende Kosten des Betriebs von Son-
deranlagen und -ginrichtungen, die durch
die Art des Gebiudes erforderlich sind.

Betriebskosten kdnnean nur dann gesondert

erhoben werden, wenn der Mietvertrag

gine entsprechende Regelung enthait.

Sofern die Parteien Kosten fijr die hier
aufgefQhrten Betriebskosten insgesamt
oder teilweise in den Mietpreis einbe-
rechnet haben, sind diese fur die Fest-
stellung der Vergleichsmigte zundchst ab-
2usetzten und spater wieder hinzuzu-
rechnen.




GutachterausschuB 10r Grundstickswerte im Cberberglschen Krels

Anhang: Auszug aus dem Mietspiegel - Mietwerte fr Ladenlokale, Blroraume

und Gewerbefléchen im Oberbergischen Kreis

Mietwerte fiir Ladenlokale, Biirordume
und Gewerbeflichen im Oberbergischen Kreis

Kammerbezirk Kéln

. Stand : August 1993

- Srade Ladenlokale Biirordiume Gewerbe-
Gemeinde la-Lage | 1b-Lage | 2a-Lage | la-Lage ' I 1b-Lage riume
‘ : DM/gm

Bergneustadt 20 - 25 | 15 - 20 9 .13 | 15-18 | 10 - 15 4 -8
Engelskirchen 13-181]10-13 ] 7-10]122-15]10-12] 4-38
Gummersbach | 20 - 35 | 15 - 20 | 10 .15 | 15 -20 { 12 -15 | 4 -8
Hiickeswagen | 17 - 21 | 13 - 17 | 8 - 1 11 - 12 9 - 11 | 3 -7
Lindlar S 13 -8 10-13] 7 -10] 12215 | 10-12-] 4 -8
Marienheide 416 | 9.1 | 11 -137] 8-101 5-8
Morsbach 8 223 | 14 -18 | ‘8-12 |"12 - 14 9 - 12 3 -7
Niimbrecht 14 - 18 | 10 - 13 1t - 13 8 - 10 5 -8
Radevormwald | 15 - 20 | 10 - 15 -3 8-10| 5-8
| Reichshof 11 - 13 g - 10 | 10 - 12 8 - 10 3-8
Waldbrsl 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
Wipperfiirth 20 -3 | 15-20 | 9 13| 13-15]10-13] 4-.38

Herausgeber:

Industric- und Handelskammer zu Kiln,
Rheinische Immobilienbdrse
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GutachterausschuB fir Grundstickswette im Oberbergischen Kreis

Anhang: Mietspiegel flir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet Gummersbach

OBERBERGISCHER _ Postfach 100707 + 51607 Gummersbach
HAUS- UND GRUNDBESITZER- VEREIN Kaiserstralle 27 - 51643 Gummersbach
E. V. Tl u. Exx (02261 24372

MIETENSPIEGEL

fuir gewerbliche Riume im Stacgebier Gummersbach. '
Stand: 1. Dezember 1993. |

VI L

Erstellt und herausgeaeben durch
"- das Amt fr Stadtentwicklungsplanung und Wmscnafcsforderung der Stadt Gumrnersbach
Rathausplatz I, 51643 Gummersbach, Telefon (0 22611872 29

— den Oberbergischen Haus- und Grundbesitzerverein e. V.,
Kaiserstralle 27, 51643 Gummersbach, Telefon (022£1) 24372.

— den Einzelhandellsverband Oberbérgiscﬁef Kreis e. V. in Zusammenarbeit mic der Kreishandwerkerschaft,
Bismarckstrale 9a, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 62021,

Die Fortschreibung des Mietspiegels erfolgt zum 1. De:ember 1996.
Schutzcebuhr 10, 00 DM
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Gummersbach Gummersbach Gummersbach Derschlag Dieringhausen
Bereich EKZ Bereich Bereich
Kaiserstrafie Bismarckplatz Schiitzenstrafie
Hindeaburgstraie ‘ Moltkestrafle
qm DM DM DM DM DM
Geschiftsriume '
20~ 50 33,00 — 65,00 20,00 — 24,00 20,00 — 31,00 16,50 — 20,00 16,50 — 20,00
50 — 100 27,50 —38,50 22,00 — 33,00 20,00 — 27,50, 11,00 — 16,50 11,00 — 16,50
tiber 100 27,50 — 38,50 24,00 — 31,00 17,50 — 22,00 7,00 — 11,00 9,00 — 21,00
Biirordume
11,00 — 15,50 11,00 — 13,00 11,00 - 15,00 . 9,00 — 11,00 9,00 — 11,00
Lagerriume
5,50 — 9,00 450 — 7,00 550 — 800 450 — 7,00 450 — 7,00

a) Miillabfuhr

b) Wasserversorgung
¢) Allgemeinbeleuchtung
d) Treppenreinigung

Mietbegriff:

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

e) Kanalbenutzungsgebithren

) Hausverwaltung

g) Betriebskosten der Heizung un
h) Versicherungen

Das gleiche gilt fiir die Kosten der Schonheitsreparaturen sowie firr die Mehrwertsteuer.

Der Mietspiegel fiir gewerbliche Réume dien
Mieten fiir vergleichbare Objekte und Gesch
lichkeit, um in eigener Verantwortung die Miethohe je nach Lage,
Gebaudes zu vereinbaren. Die in der Tabelle aufgefithrten Spannen, die den Schwerpunke des Marktes darstellen,
geben den unterschiedlichsten Nutzwert wieder. Héher un

Erlduterungen:

d technischen Anlagen

¢ als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher nachhaltig erzielbarer
sftslagen. Er bieter den Vertragspartnern eine Orientierungsmog-
Ausstattung, Zustand der Mietsache und des

d niedrigere Mieten werden nicht ausgeschlossen.

Produktionsstitten in Lagerraumen sind nur beriicksichtige, soweit sie von untergeordneter Bedeutung und von
unerheblichem Umfang sind. '




GutachterausschuB for Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhana; _
Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im

Oberbergischen Kreis im Berichtsjahr 1995:

Vorsitzender:

Wes er, Heinz Georg Kreisvermessungsdirektor

[
stelivertr. Vorsitzender:

- Gillicher, Volker Kreisobervermessungsrat

stellvertr. Vorsitzende und gleichzeitlg ehrenamtliche Gutachter:
Funck e, Klaus Architakt

Schmidt Werher : Leitender Reg. Direktor -

ehrenamtliche Gutachter:

) ‘ Becker, Otto Land- u. forstw, Sachversténdiger
Dohrmann,Alfred - ‘ < Architekt - ’
Fuch s, Joachim | _Architekt _
"Ho ch, Helmut Liegenschaftsverwalter i.R.
‘Huland, Karlfried . -Architekt
Irl e, Hartmut - Archiiekt
Dr.Jiirges,Klaus | Land- u. forstw. Sachversténdiger‘
< Kunz ludwig Dipl.-Ing. f. Bauwesen *
Petschat, Ginter ~ Architekt
Schope, Werner - Architekt
) ' S ¢ hul, Helmut - ' ~ Architekt®
’ Specht Hans 7 Architekt
 Stumm, Walter © Architekt

Trippler, Dieter Architekt

ehrenamtllché Gutachter der Finanzverwaltungen:

Kufter, Edgar Steueroberinspekior FA Wipperfirth
Schroer, Jirgen - '  Steueroberamisrat -t

Schi ergens, Herbert Steueroberamtsrat FA Gummersbach
Wirz, Helga _ Steueramtsfrau -

-

'Vou r.k r Landwirlsc h Kammier Rhld Bltentlich bestellter nnd vercidigler Sac hvcrslmldlger fitr Betricbshewerlung
wnd SLlru!uﬁhcrcduum;__ in det Forstwirischall nnd Bcwcrlun&,s und Bolschidigangsfragen in Iandwulschal’tllchcn
Ih tricben, ‘

2 Von der K z0 Kiln dffentfich bestellter und vcrcndu,lcr Sachverstindiger ir die Bcwerluug von hcbmltcn ’

‘ uml unhebauten Grundstitcken.,

* Von der 1K zu Kiln offentlich bestellter und vercidigter Sachve rstindiger fir Hoc hbaw und Bewerlung von

bebauten und nubebauten Grundstiicken.
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