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Die Verdffentlichung des Grundstickmarktberichtes erfolgt gemdah
§ 13 Gutachterausschuverordnung NW vom 07.03.1990 {GAVO NW).
Dieser Bericht soll helfen, den GrundstUcksmarkt i Oberbergischen
Kreis transparenter zu machen. Fr gibt v.a. die Umsaize, die alige-
meine Preisentwicklung und die MarkiUbersichi, insbesondere fUr das
Jahr 1994, wiedsr. Diess Daten sind aus tatséchlich gezahiten Kauf-
preisen mit Hilfe statistischer Vetfahren und Methoden ermittelt wor-
den.

Da dis in dieser Verdffenilichuhg enthaltenen Daten den Grund-
stGecksmark! in generaisierter Form wiedergeben, kdnnen die Gege-
benheiten des konkreten Einzelfalles durchaus von den gultigen
Markidaten abweichen.

Der Grundsticksmarkibericht mbge insbescondere der Wohnungswirt-
schaft, dem Handel und den Banken, dem Gewerbe und der indu-
strie, aber auch den privaten Grundstiickseigentdmern und nicht
zuletzt der Offentlichen Hand mit den Aufgabenbereichen Stédte-
bau und Wirtschaftsforderung eine Orientierungshilfe geben.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschéfisstelle des Gut-

achierausschusses fUr GrundsiUckswerte sage ich herzlichen Dank fUr
die Erarbeitung und Ausgestaliung dieses Berichtes.

Gummersbach, im September 1997

/‘/-""—” /Z’/’%&me‘

(Weser)
Vorsitzender
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Guiachterausschuf for GrundsiGekswerle im Oberbergischen Kreis

Der GutachterausschuB fur Grundstuckswerte

Rechtsgrundlage

Die Gutachterausschisse fUr Grundstickswerte sind in Nordrhein
Westfalen auf der Grundiage des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom
23.6.1960 bei den kreisfreien Stédien, den Kreisen und in spdferen
Jahren auch bei den GroBen kreisangehdrigen Stadten eingerichtet.
Seit dem 1.Jan.1990 ist die gesetziiche Grundlage das Baugeseiz-
buch (BauGB §§192 bis 199); Bekanntmachung vom 8.Dez.1986
(BGBI. | $.2253) in der z.Z. geltenden Fassung. Seit dem 1.Jan.1990
gelten der erste Teil des dritten Kapitels (Wertermittlung) des BauGB
sowie die neugefaBte Waertermittiungsverordnung (WertV 88) vom
6.Dez. 1988 (BGBI. | 5.2209} uneingeschrénkt, Am 24.Mdrz 1990 trat die
novellierte GuiachterausschuBverordnung (GAVO) vom 7.Marz 1990
(GV.NW. 5.156) fUr Nordrhein Wesifalen in Kraft.

Zusammensetzung

Der Guiachterausschu, der aus einem Vorsitzenden, seinen Stellver-
tretern und ehrenamilichen weiteren Guiachtern esteht, ist ein un-
abhdngiges und an Weisungen nicht gebundenes Gremium. Die im
Gutachterausschull tétigen ehrenamtlichen Gutachter aus den Be-
reichen Bauwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und
Liegenschafiswesen und anderen Fachbereichen verfGgen aufgrund
inrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung Uber besondere Sachkunde
auf dem Gebiet der GrundsiUckswertermittlung.

Der GutachterausschuR pedient sich der Geschdftsstelle des Gutach-
terausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die Geschdfisstelle ist
z. Zt. mit 5 Mitarbeitermn besetzt.

Die Geschdftsstelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet.

& GrundsiUcksmarkiberichf 1994



Gutachterausschul fur Grundstickswerte im Oberbergischen Krals

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschul erstattet u.a. Gutachten Uber den Ver-
kehrewert von bebauten und unbebauten Grundstlcken sowie
von Rechten an GrundstUcken. ,Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpounkt, auf den sich die Ermitlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung chne RUcksicht auf unge-
wdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware." (§194
BauGB)

Der GutachterausschuB kann auBer Uber die Hohe der Entschadi-
gung fir den Rechtsveriust auch Gutachten Ober die H&he der
Entschadigung fir andere Vermodgensnachieile erstatten. Weitere
Aufgaben sind in der GAVO § 5 aufgefUhrt. So kann er auch Gut-
achien Uber Miel- cder Pachtwerte erstatten.

Aufgrund der im Kapitel Rechisgrundlagen genannten Vorschrif-
ten sind vor allem die Eigentimer, die ihnen gleichgestellfen Be-
rechtigten, die aufgrund gesetzlicher Vorschriften zustandigen Be-
hérden sowie Gerichte und Justizbehdrden zur Beantragung von
Gutachten berechtigt. Wertgutachten UOber den Mietwert von
Wohnungen, BUro- und Geschdftsrumen kénnen auBer vom
Vermieter quch vom Mieter beaniragt werden.

Der GutachterausschuB fuhrt eine Kaufpreissammlung, werfet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
bendtigte Daten (2 B. Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungs-
korrekturen, Liegenschafiszinssétze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmdaBig zum Stichtag 31.12. ei-
nes Jjahres ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten verof-
fentlicht.

AuBerdem baschlielt der Gutachterausschu auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte fir die Gemeindegebiete oder -gebietsteile
seines 7usténdigkeitsbereiches gebietstypische Werte als Ubersicht
Uber die Bodenrichtwerte.

Grundsticksmarkibericht 1994



GutachierausschuBl [Ur GrundstUckswerte im Obetbergischen Kreis

Zustandigkeitsbereich

Im Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle 13
5tadie und Gemeinden des Oberbergischen Kreises. Mit einer Fidche
von 918 km? und ca. 282.000 Einwohnern {Jan. 1997} ist der Oberber-
gische Kreis in NRW zu den Landkreisen mifflerer GréBe zu z&hlen,

Geographisch gesehen 46t er sich als ein Ubergangsgebiet zwi-
schen der Talebene des Rheines und dem sauerldndischen Bergland
beschrelben, Eine Vielzahi mittlerer und kleinerer Fludlaufe (Wupper,
Agger u.a.] haben mit ihren Nebenbdéchen das Bergland in zahlrei-
che Taler und Hahenzige zerschnitten. Hierbei stellt sich das Ober-
bergische als ein echtes Mittelgebirgsiand (104 m - 526 m} mit be-
waideten Héhan und Hangen. landwirfschoftiich genutzten Hochfia-
chen und industrialisierten Talern dar.

Die kleinrdumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft bil-
det die Grundlage fir den heutigen Streusiedlungscharakter, der be-
sonders in den ndrdlichen und sGdlichen Gemeinden noch sehr aus-
gepragt vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leifete die Industria-
lisierung um die Jahrhundertwende den Prozel des Zusammenwach-
sens bduerlicher Hofgruppen mit industriebedingten Arbeiterwoh-
nungssiedlungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca. 1200 Bodenrichtwerien
des Kreises und in der Struktur des GrundstGckmarkies wieder,

8 GrundstOcksmanrktberichi 1994



Gutachterausschul (Ur GrundstUckswerte im Obarbergischen Kiels

Markitbersicht

Die Kaufpreissammlung

Der GutachterausschuB fihr avfgrund der gesefzlichen Bestimmun-
gen eine Kaufpreissammiung. In ir werden alle grundstGcksbezoge-
nen Daten anonymisiert erfaBt und entsprechend den rechtlichen
Gegebenheiten, dem Zustand und Entwicklung von Grund und Bo-
den, der tatséichlichen Nuizung und der Lage des Grundsilckes
ausgewertet,

Um dem Gutachterausschull akiuelle marktorientierte Daten zur
Verfigung zu stellen, wurde im Baugesetzbuch geregelt, da8 jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpfiichtet, Grundeigentum an el
nen Iweiten weiterzugeben, per Abschrift oder Kopie von der beur-
kundenden Stelle an den GutachterausschuB weitergeleitet wird.
Dabei ist es unerheblich, ob das Grundstick gegen Entgelt oder
durch Tausch seinen Besitzer wechselt.

Im Regelfall erndlt die Geschdftsstelle die Kopien der Vertrage durch
die Notare brzw. beim Zuschlag in einem Iwangsversieigerungsver-
fahren durch das Amtsgericht.

Andere im §195 Abs.1 BauGB aufgefOhrte Mdglichkeiten fraten im
Oberbergischen Kreis bisher kaum auf.

Die Kaufpreissammlung, in die im Jahresdurchschnitt ca. 3.700 Kauf-
vertréige aufgenommen werden, besteht aus zwei Teilen:

1. Bis 1987 wurden die Kaufpreise in Karteiform (Lochrandkarte) ge-
fuhrt. 1988 erfolgte die Umstellung auf eine automatisierte Kaufpreis-
sammlung eingebunden in die GroBrechenanlage der Gemeinsa-
men Kommunalen Datenzentrale Rhein Steg/Oberberg.

2. Die kartenmdBige Darstellung erfolgt auf der Grundlage der 292
kreisdeckenden Bidtter der Deulschen Grundkarte (DGK 5) im MaB-
stab 1:5000.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage werden alljdhr-
lich die Bodenrichtwerte und die zur Werlermittlung bendtigten we-
sentflichen Daten ermittelt. Zusaitzlich greifen der Gutachterausschuf3
und die fUr die Gerichie t&tigen Sachverstdndigen bel die Kaufpreis-
sammlung zurick. ihren Wertermitfiungen im Rahmen des Ver-
gleichswertverfahrens auf

DarUber hinaus wurde erstmals fOr 1992 aus der Vielzahl der Daten
sine MarktObersicht fOr den Oberbergischen Kreis mit seinen spezifi-
schen Teilmdrkten erstellt.

Der Grundstocksmarkt im Oberbergischen Kreis

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick Ober den Anteil der
einzelnen Stadte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld-
und Flachenumsatz fUr das Jahr 1994, Hierbei wurden die Umsatze

GrundstUcksmarkibericht 1976



Gutachterausschul for Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

bei den bebauten Grundsticken fUr das Jahr 1996 nichi berGcksich-
tigt. Diese Ergebnisse kdnnen somit nicht ohne weiteres mit den Er-
gebnissen des Vorjahres verglichen werden.

Neben den beiden Kriterien Geld- und Fldchenumsatz wurden noch
die Einwohnerzah! {Stand 01.01.97) sowie die Gesamtfldche der ein-
zelnen Stédte und Gemeinden gegendbergestellt.

Die erste Tabelle wurde nach dem Verhdlinis ,Geldumsatz / Einwoh-
nerzahl' geordnet, die zweite nach dem Verhdltnis  Fléchenumsatz /
Gesamtfléiche”.

Tabetlle: Geldumsaiz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadi/ Geldurmsatz" Einwohnerzahl ? Geldumsatz /
Gemeinde iMio. D] {Stand 1.01.1997) Einwohnerzahl
Radevoimmwaid

Lindiar
Wioperforih
Bergneusiadt

Reichshof
Watdbrot
Engelikirchen
NOmbiecht
gt v

282174

Cherbergischer
Kreis

Y ahne unbebaute Grundsiiicke

7 Qualle: teleforische Angaben des Landesarmtes fir Dofenvercbeifung und Stalisfik

Geldumsalz pre Einwohner

X0 400 SOC 800 1000 1200 1.400  1.600 1800 2000
obDM DM DM DM DM DM M DM B2 DM DM

Radevormwald |

Lindlar

Wipperfirth

Bergneustadt .

Marienheide

Wehl |25

Gummersbach

Hickeswagen [:iimimsisdinaiestr o niany

Stadt [/ Gemeinde

Reichshof [2 000

Waldbrél 77

Engelskirchen [oioi il oo

Nombrecht {0

Morsbach
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Gulachterausschuf Fr Grundstickswetrte Im Oberbergischen Kiels

Tabelle: Fldchenumsatz gegliedert nach Fléichenumsatz/Gesamtflache

Stacit / Fdchenunrsalz” Gesamifliche™ Fidichenurrsatz /
Gerreinde [had [hal) Gesarrtildche
[%]

85823
11.8159
! R o e
Bergneustadt 18.46 3.785,9
Mersbach T
Waldbrdl 29.54 6.300,9
NiFrbeeeht i 7 R I AT VR
Gurrmersbach 9.533.5
91.813,2

Engeskirchen

Oberbergischer
Kreis

' ohne beboule Grundsiiicke und ohie Objeklie mit Fgentumswohnungen

7 Quelle: Vermessungs und Kalasteramil des Cherbergischean Kreises

Fixche thal
Q.0 000, 6.000,0 8.0000 10.000,0 12.000,0

Radevorrmwald .! KR

Wiehl

Hidckeswagen [=3irenrisse

Reichshof |77

Lindliar |-

tMarienheide

Bergneustadt |[@:

tadt / Gemeinde

3

Morshach

Waldbral

NOrbrecht |

1

[

r

1

|

f
wipperfirth -

!

|

l

|

|

l

r

Gurrmmersbach |

l

Engelskirchen |

W Fiéchenumeciz 1 Gesamiflache

cngmn
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GutachterausschuB [Or Grundstickswerie im Oberbergischen Kreis

Das Verhdlinis Freiraumfléichen zu Siediungsfidichen betrug 1994 Ghnlich wie
im vergangenen Jahr830%: 170 %.
Eine weitere Differenzierung dieser Fiichen ergibt folgende Tabelie:

Tabelle: Freiraumfidchen - Siedlungsflachen

Freiraumfiachen [%]

Jahr landwirtschafiliche Wald Wasserfldchen Abbau- /
Flachen Uniand
1993, e ee o
1994 41,6 38,9 0,6
1996 41,3 39.0 0,4
SiedlungsflGchen [%]
Jabhr Hof- / Gebdaude- StraBen, sonslige

Fitichen Wege efc. Nutzungen

1598 G
1994
1996

6,5 0.9

Quelievermessungs- und Kalasteramt des Oberbergischen Kreises; HouplUbersicht der Liegenschaiten

Durch die Strukiur des Cberbergischen Kreises bedingt, findet man
heute im Kreis im wesentlichen folgende 6 Tedmarkte vor:

+ landwirtschafiliche Flachen [Landwirtschaft)
« forstwirtschaftliche Fldichen (Forstwirtschaft)
+ bebaute Flachen (bebaui)

« unbebauie Fidchen (unbebaut)

+« Wohnungseigentum (Wohnung)

+« Verkehrsfldchen {Verkehr}

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im Oberbergi-
schen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so dal sich kein ei-
genstandiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf den folgenden Seiten sind Tabellen und Grafiken Uber die Anzahl
der Kaufverlriige im Oberbergischen Kreis und in den kreisangehori-
gen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso werden die Geld-
und Flachenumsatze im jahr 1996 wiedergegeben.

Grundsticksmankibericht 1994



Gutachierausschup fOr GrondsiUckswerte im Oberbergischen Kreis

Anzoht der Kaufverh éige im Oberbergischen Kreis

Jahr Landwirl-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohiung Verkehr Sonsfige gesamier

schaft schaft Markt

e

s :
1,383 3.580
ST T Segs
1.230 960 48 4 2,596

e R T S T I i s e
[DAAY 5.112.691 2.457.054 - 122.946.342 195.451.70C 1.286.963 121,150 327.375.902
wurde i 1996 nicht smittelt
- Anzahl der Kaviverirage -
0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600
|
tondwirf-
schaft
Forstwirt-
schaft
]
o bebaut
[}
e
0
T unbebaut
1
Wohnung 11993
1994
Verkeh B 1995
erkehr
m 1996
13
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Gulachierausschul fir Grundsiickswerte i Oberbergischen Kreis

Der GrundstUcksmarkt der kreisangehorigen Stadte und Ge-

meinden

Stadt Bergneusfadt

Bergneustadt liegt im Osten des Oberbergischen Kreises und grenzt
an die Stadt Gummerskach, die Gemeinde Reichshof und den Kreis
Olpe. Die héchste Erhebung nahe dem Ort 'Auf dem DUmpel liegt
bei 491 m Ober Nil. Dérspe und Othe sind die gréBten FluBldufe im
Stadtgebieat.

In Bergneustadt leben heute auf einer Fldche von etwa 38 km? rund
20.700 Menschen. Die Industrie ist recht vielseitig mit Schwerpunkien
im Fahrzeugbau, in der Kunststoffverarbeitung und im Maschinen-
bau. Zur Sicherung des industriellen Arbeitsplatzangebotes und um
Expansionsspielréume fUr die érilichen Unternehmen zu erdffnen,
wird die Erichtung zuséizlichen Gewerbefldchenangebotes geprifi,

An weiterfUhrenden Schulen sind in Bergneustadt ein Gymnasium
und eine Realschule vorhanden. Die Bedeuiung der Heimvolkshoch-
schule der Friedrich-Ebert-Stiftung reicht weit Ober die Stadt hinaus.
Von den zahlreichen Méglichkeiten der Freizeitgestaltung sind der
Skilanglauf auf gut praparierten Loipen sowie Motor- und Segelflug
vom Landeplatz 'Auf dem DOmpel’ aus besonders zu erwdhnen.
Quelle: Oberpergischer Kreis Dezermnat V

Im Bereich des Wohnungseigentumsmarkts wurde ein Anstieg des
Geldumsatzes von 9.3 Mic. DM auf 20,3 Mio, DM festgestelll. Dies ent-
spricht einer Steigerung von 118,3 Prozent, wobei die Anzahl der ab-
geschlossenen Kaufvertrage in diesem Teilmarkt lediglich um 51,0 %
zugenommen hat,

14 Grundstocksmarkibericht 1994



GulachieraussehuB for GrundsiUckswarle im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kautverhéige in der Stadl Bergneustadi

Jahr Londwirl-  Forsiwil-  bebout unbebaut Wohnung Vetkehr Sonstige gesamier
schaft schaft Marki

201
178

83
8 49,
83 /4

~

fFlaichen- und Geldumsalz der Stadt im Jahr 1996
[DM] 21714 $0.437 N 7.510.118 28.114.669
" wurde fOr 1994 niciht ermitteit
- Anzohl der Kaufvertriige -
0 10 20 30 40 50 60 /0 80 20 100
, A | ! ! §
Landwirl- - i i
schaft i
Forsiwirt-
schaft
5 bebaoul
O
3]
ﬂ
[E .
' unbebaut
11993
Wohnung
31994
Verkehr B 1995
1974
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Gutachterausschul fr Grundstickswerte im Oberbergischen Kieis

Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, grenzt Engelskirchen
an den Rhein-Sieg-Kreis und an den Rheinisch-Bergischen-Krels. Kreis-
angehdérige Nachbarn sind Lindlar, Gummersbach und Wiehl. Hoch-
ste Erhebung ist der Rafelsberg mit 362 m Uber NN. Die Agger mit ei-
nigen Staus und deren Nebenflisse Leppe und Wiehl sind die wich-
tigsten Gewdsser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.500 Einwohner bei einer Fldche von
ca. 63 km?. Es sind vor dllem Maschinenbau, Kunststoffverarbeitung,
Eisen-, Blech- und Metallwarenherstellung sowie Stahlverarbeitung,
die das gemeindliche Arbeitsplaizangebot bestimmen.

Die Gemeinde hat als wailerfUhrende Schulen ein Gymnasium und
eine Realschule. Ein modern eingerichtetes Krankenhaus und die
Aggertalklinik als Spezialklinik fir GefdBerkrankungen sind aus dem
Gesundheitssektor zu erwdhnen. Touristisch inferessant sind die Ag-
gertalhdhle, SchloB Ehreshoven, das Schmiedemuseum Olchens

Hammer und das Industriemuseum in Engelskirchen.
Quelle: Cbherberdischer Kreis Dezernat V

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten in Rinderoth
sowie Loope-Ehreshoven wird in der Gemeinde Engelskirchen zur Zeit
das Gebiet Broich erschiossen.

Im Jahr 1996 ist vor allem ein Anstieg der Anzahl der Kauivertrge
Uber unbebaute Grundstiicke zu registrieren. Die Steigerung betrégt
mit 124 Kaufvertréigen rund 100 % gegenUber dem Jahr 1995. Mit ei-
nem Anstieg von 2,3 Mio, DM auf 8,4 Mio. DM liegt die Steigerung des
Geldumsatzes sogar bei fast 300 %. Dies ist zum groBen Teil auf die
Vermarktung des Neubaugebietes Rinderoth - Rauscheid zurGckzu-
fOhren.




Gutachterqusschuf fr GrundsiGckswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufverhidige in der Gemeinde Engelskitchen

Jahr l.andwiri- Forstwirt-  bebaut unbebaul Wohnung Verkehr Sonstige gesamier
schafi schaft Markt
7 10 &) 217
5 10 e SO e
10 _n 0 183
Flichen- und Geldumsaiz der Gemeinde im Jahr 1996
T R e e e e
[DM] 33.407 B2.949 - 8.443.800 B.316.500 B8.349 0 146.885.005
" wurde [0r 1996 nicht ermittelt
- Anzahl der Kaufverirage -
0 20 40 60 80 100 12¢ 140
Landwiri-
schoft
Forshwirl
schaft
C bebaut
o
<
3]
Q
“ unbebaul
Wohnung 11993
31994
Verkehr m 1975
B 1776
7
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Gutachteraussehul fOr Grundstickswerfe im Oberbergischen Krels

Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in der Mitte des Oberbergi-
schen Kreises. im Oslen grenzt sie an den Mdarkischen Kreis und an
den Kreis Olpe. Krelsangehdrige Nachbarn sind Bergneusiadt, Wiehl,
Engelskirchen, Lindlar und Marienheide. Hochste Erhebung, auch des
Kreises, ist die 526 m Uber NN hche Homert. Agger, Gelpe und Strom-
bach sowie Genkel- und Aggertalsperre sind die gréBten Gewdsser,

Heute hat Gummersbach rund 53.100 Einwohner bei einer Flache
von etwa 96 km? International bekannte Firmen im Stahl- und
Leichtmetailbau, der Papierverarbeitenden Industrie, der Elektro-
technischen Industrie und der Uber die Bedeuiung eines gehobenen
Mittelzentrums beachtlich hinausreichende Dienstleistungssekior be-
legen die Vitalitéit der Gummersbacher Wirtschaft.

Das Bildungsangebot umfaBt zwei Gymnasien, eine Gesamtschule,
zwei Realschulen, die Kreisberufsschule, die Abteilung Gummersbach
der Fachhochschule Kéln mit den Schwerpunkten Informatik, tlektro-
technik, Maschinenbau und Wirtschaftsingenieurwesen sowie ein
Studienzentrum der Fernuniversitat Hagen. Von Gberérilicher Bedeu-
tung sind das Theater der Stadt Gummersbach und das moderne
Kreiskrankenhaus, das als akademisches Lehrkrankenhaus der regio-

nalen Spitzenversorgung dient.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezemat V

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums war 1996 gegeniber dem
Jahr 1995 stark rOckl@ufig und fiel auf das Niveau der Jahre 1993 und
1994, Bei den Verkduien unbebauter GrundsiUcke wurde dagegen
ein Anstieg von 13 % registriert.

Durch die Umwandlung von ehemaligen militérischen tiegenschaf-
ten in Vollmerhausen sowie die Umwandlung einer alten indu-
striebrache in Friedrichstal (Spinnerei Baldus) wurden eine Reihe neu-
er Gewerbeflachen geschaffen. Ganzlich neu erschiossene Gewer-
befldchen wurden in Windhagen ausgewiesen, wo auch das neue
Grinder- und Technologiezentrum eingerichfet wurde.
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GuigchlerausschuB fOr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt Gummersbach
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Gutachteraussehuf Br GrundsiGckswerle im Oberbergischen Kreis

Stadt Hickeswagen

HUckeswagen liegt im Norden des Gberbergischen Kreises, an den
Rheinisch-Bergischen Kreis und die Stadt Remscheid angrenzend.
Kreisangehdrige Nachbarn sind Radevormwald und Wipperfarth, Die
héchsten Frhebungen im Nordosten des Stadigebiefes liegen um
370 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre sind
die bedeutendsien Gewdsser.

Heute weist HUckeswagen bei einer Fidche ven ca. 50 km? rund
16.000 Einwohner auf. In der drilichen Industrie dominiert der Maschi-
nenbau mit etwa 70 % der Beschdftigten im verarbeitenden Gewer-
be. IweilgréBte Branche ist die Eisen-, Blech- und Metallwarenindu-
strie. Die Gewerbegebiete Kobeshofen und Winterhagen bewirken
eine Erweiterung der értlichen Produkfionspalette. Mit der Erschiie-
Bung des Gewerbegebietes Winterhagen-Scheideweg wird in Ab-
stimmung mit den BemOhungen der Stadt Remscheid in Bergisch
Born ein interkommunaler Ansalz der Gewerbeférderung gesuchi.

Das schulische Angebot umfaBt eine Realschule und die Verbands-
berufsschule Bergisch Land. Hickeswagen weist stadtkernnah ein
moderneas Freizeitoad auf. Das Heimatmuseum im ehemals gréflichen
SchloB, die gut erhaltene historische Altstadt und das Naherholungs-

gebiet Bevertalsperre sind eine Empfehlung wert.
Quelle: Obetbergischer Kreis Dezemal V

Bei dem bereits schwachen Teilmarki der unbebauten Grundsticke
in der Stadt Hickeswagen ist auch 1996 ein deutlicher RGckgang zu
verzeichnen. GegenGber 1995 sanken die Verkaufszahlen um ca.
35 %, wobei der Geldumsatz um ca. 50 % anstieg. Der Teilmarkt des
Wohnungseigenfums zeigt ansteigende Verkaufszahlen mit einem
leicht abgeschwachten Geldumsatz.
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GutachterausschuB fOr GrundstUckswerte im Oberbergischen Kreis

Anzaht der Kaufvertrdige in der Stad! Hickeswagen
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Gutachierausschul fOr Grundstiickswerle im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Lindlar

Lindlar liegt im Westen des Oberbergischen Kreises. Kreisangehorige
Nachbarn sind Wipperfirth, Marienheide, die Kreisstadt Gummers-
bach und Engelskirchen. Nach Westen hin grenzt die Gemeinde an
den Rheinisch-Bergischen Kreis. Hochste Erhebung ist mit 376 m Uber
NN der Steinberg. Lindlarer SUlz, Leppe und Lennefer Bach sind die
groBten Gewdsser.

Heute hat Lindiar rund 21.200 Einwohner bei einer Gemeindefldche
von etwa 86 km2 Daos Leppetal als fraditioneller Stahlverarbeitungs-
standort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Hommerich
bilden die Schwerpunkie des indusiriellen Sekfors in Lindlar, Die Ge-
meinde ist um die ErschlieBung weiterer Gewerbefléichen bemiht.

Neben einem angemessenen Angebot an privaten Diensileisiungen
sind in Lindlar die Redlschule und das eigene Krankenhaus erwdh-
nenswert, Die Erichtung eines Gymnasiums wird fir 1998 angestrebt.
Das Freilichtmuseum mit benachbartem Freizeitpark und Hallenbad,
der Golfplatz bei SchloB Georgshausen und das Segelfluggelande

Bergische Rhon runden das Gesamibild der Gemeinde ab.
Quele: Oberbergischer Kreis Dezemat v

Die Bodenpolitic der Gemeinde Lindlar spiegelt sich deutiich in den
Verkaufszahlen Uber unbebaute GrundstUcke wieder. Im Jahr 1996
konnte in diesem Teilmarkt ein deutlicher Anstieg des Geldumsatzes
von 9,7 Mio. DM in 1995 auf 19,8 Mio. DM registriert werden.

Der Teilmarkt des Wohnungseigeniums zeigt gegenlber 1995 eine
leicht rOcklaufige Tendenz (ca. 15%).

22 ) ' Grundslicksmarkibericht 1996



GulachierausschuB fir Grundstickswerte im Oberbergischen Krals

Anzahi der Kaufvertréige in der Gemeinde Lindlar
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GuiachterausschuB fr Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

Gemeinde Marienheide

Im Suden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gummersoach. Wei-
tere Nachbarn sind Lindlar, WipperfUrth und im Nordosten der Marki-
sche Kreis. Hochste Frhebung ist der Unnenberg mit 506 m Ober NN.
AUF Marienheider Gebiet enfspringen die Wupper, hier noch Wipper
geheiBen, und die Leppe. Brucher- und lingesetalsperre dienen der
Niedrigwasseraufhdohung der Wupper und sind wegen ihres Freizeit-
wertes geschaftzl.

Marienheide z&hlt heute rund 13.100 Einwohner bei einer Fidche von
etwa 55 km2 Die indusirielle Produklionspalette umfaBt die Herstel-
lung von Eisen-, Blech-, Metallwaren, Maschinenbau, Elekfrotechni-
sche und Kunststoffverarbeitende Industrie. Industrielle Schwerpunkie
bilden die Gewerbegebiete Marienheide, Rodt und Kalsbach.

Als weiterfUhrende Schule ist eine Gesamtschule am Ort. Sehenswert
sind die Klosterkirche in Marienheide, die alte Wehrkirche in MUllen-
bach, Haus Dahi als Dependance des Museums SchloB Hoemburg
und die SchloBkirche zu Gimborn. SchloB Gimbom selbst beherbergt
das Informations- und Bildungszentrum der internationalen Polizei -

Assoziation.
Quelle: Cberbergischer Kreis Dezemat V

Nach Abzug der Bundeswehr aus dem Gemeindegebiet ist Marien-
heide, wie auch andere kreisangehérige Gemeinden, bestrebt, die
militéirischen Liegenschaften in Gewerbefldchen bzw. in Wohnbau-
fléichen umzuwandeln,

Die Zahl der Kaufvertradge Uber unbebaute GrundsiUcke stieg ge-
genUber dem Jahr 1995 um rund 74 %, der Geldumsalz sogar um
150 %. Schwerpunki der Siedlungstétigkeit war hier die Ortslage MOI-
ienbach.

Ein enormer Anstieg war beim Verkauf von Wohnungseigentum zu
verzeichnen. Hier stieg der Geldumsatz auf 400 % des Jahres 1995.
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GutachterausschuB fr Grundsiickswerte im Oberbergischen Krais

Arzahl der Kaulverirtige in der Gemeinde Marienheide
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GutachterausschuB fOr Grundstlckswerte im Obetbergischen Kreis

Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siden des Oberbergischen Kreises, Kreisangehori-
ge Nachbarn sind Waldbré! und Reichshof. Nach Osten und Suden
hin grenzt Morsbach an das Land Rheinland-Pfalz. Tief eingeschnitte-
ne Taler und bedeutender Waldreichtum bestimmen bei Héhenla-
gen von 180 - 440 m Uber NN den Charakter der Gemeinde. GroBere
Gewdsser sind Wisser und Holpebach, beides NebenflUsse der Sieg.

In der Gemeinde Morshach leben heute rund 11.200 Menschen. Die
Gemeindefléiche liegt bei 56 km? Gemessen am Arbeitsplatzange-
bhot hat Morsbach einen beachtlichen Aufschwung genommen.
Waren noch vor dem zweiten Weltkrieg einige Holzséigewerke fOr die
Industrie bestimmend, so stehen heute Unternehmen der Kunsistoff-
verarbeitung, der Holzverarbeitung und der Mefallverarbeitung im
Vordergrund., Das dem Orlskern  benachbarte Gewerbegebiet
Schlechtingen beherbergt die meisten indusiriebetfriebe. In Lichten-
berg ist eine Erweiterung des gewerblichen Ansatzes vorgesehen.

Mit der Haupt- und Realschule weist Morsbach weiterfihrende
Schulen auf. Gymnasium, Gesomischule und Kreiskrankenhaus im
benachbarten Waldbrd! sind gut zu erreichen. Sehenswert sind die

alte romanische Basilika in Morsbach sowie die Burg Volperhausen.
Quelle: Cherbergischer Kreis Dezermnat vV

In der Gemeinde Maorsbach ist das Angebot an Fldchen in den Ge-
werbegebieten Krottorfer StraBe und lichtenberg weitestgehend
ausgeschapft. Es ist geplant, das Gewerbegebiet Lichtenberg ouf
der westlichen Seile zu erweitern.

Der steigende Trend beim Verkauf von unbebauten Grundsticken
halt weiterhin an. Schwerpunkie sind hier vor allem der Haupt- und
Lentralort Morsbdch und die Crischaft Lichtenberg.
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GutachterausschuB for Grundstickswerte im Obetbergischen Kreids

Arzahl der Kaulvertrige in der Gemeinde Marsboch
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schaft schaft Markt
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Guiachterausschul fOr GrundstOckswerte i Oberbergischen Kreis

Gemeinde NUmbrecht

NUmbrecht liegt im SGdwesten des Oberbergischen Kreises. Die Ge-
meinde ist Wiehl, Reichshof und Waldbrél benachbart. im Westen
grenzt sie an den Rhein-Sieg-Kreis. Die Geidindehdhen bewegen sich
zwischen 160 und 340 m Ober NN. Der Brélbach, auch Homburger
Brél genannl, durchilieBt den ndrdlichen Tell des Gemeindegebietes.

Heute hat NOmbrecht bei einer Fldche von etwa 72 km? rund 14.500
Einwohner. Eine abwechslungsreiche Landschaft, der hdufige Wech-
sel von Wald und Feld und klimatische Vorzige laden den Fremden
zum Verweilen ein. NGOmbrecht ist einer der wenigen heilkdimatischen
Kurorte in Nordrhein-Wastfalen. Die neu erdffnete Rhein-Sieg-Klinik
stellt eine beachiliche Erweiterung des Kurangebotes dar. SchloB
Homburg beherbergt das Museum des Oberbergischen Landes und
gehdrt zu den Attraktionen der Gemeinde. Betriebe der Kunststoff-
verarbeitung, der Papier- und Pappeverarbeitung, des Maschinen-
baus und des medizinischen Apparatebaus pragen den industriellen
Sektor,

Neben Schlo8 Homburg sind die SchloBkirche NUOmbrecht und die
‘Bunte Kerke' in Marienberghausen einen Besuch wert. Der grofiz0gig
angelegte Kur- und frholungspark sowie Theater- und Konzertveran-

staltungen im 'Kurhaus' ziehen Kurgéste wie Einheimische an.
Quelle: Cbherbergischer Kreis Dezemat V

Durch das Gewerbegebiet Breunfeid wurde die Produktionspaletfte in
der Gemeinde Nimbrecht erweitert. Zusatzliche Fidchen sollen durch
das in Planung befindiche Gewerbegebiet Elsenroth bereitgestelit
werden.

in seiner Gesamtheit ist der GrundstUcksmarkt hier jedoch stark rdck-
Iufig. Besonders auffallig sind die Rickgdnge der Kauffalle bei den
unbebauten Grundsticken und dem Wehnungseigentum.

Durch die Anderung des fléchennutzungsplans soll dieser Entwick-
lung mit der Schaffung neuer Baufléichen entgegengewirkt werden,
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Gulachterausschul i GrundstUckswerle im Oberbetgischen Krels

Anzah! der Kaufveriréige in der Gemeinde NOmbrecht
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GutachierausschuB fOr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die nérdlichst gelegene Stadt im Cberbergischen
Kreis. Sie grenzt an Remscheid und Wuppertal, den Ennepe-Ruhr-
Kreis, den Markischen Kreis und im Oberbergischen Kreis an die Stad-
te HUckeswagen und Wipperfirth, Die héchsten Erhebungen im
Stadtgebiet iegen bei 400 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und
elfe sind die bedeutenden Gewdasser,

Heute hat Radevormwald rund 24.400 Einwohner bei einer Flache
von etwa 54 km2 Die Industrie ist sehr vielseitig ausgerichtetl. Kleine
und mitllere Betriebe herrschen vor. Gewichtigsie Branche ist die
Kunststoffverarbeitung, gefoigt von der Stahlverformung, der Elekiro-
technischen Indusirie, des Maschinenbaus und der Metallbe- und
verarbeitung. Das stadinahe Gewerbegebiet Radevormwald wird
entsprechend den MaBgaben des Gebietsentwicklungspianes in
Richtung Osten erweitert.

Radevormwaild verfigt Uber ein Gymnasium, eine Realschule und
ein gut ausgestattetes Krankenhaus. Die Sporischule des Landes-
sportbundes, die Bildungsstatten der Barmer Ersatzkasse und der
evangelischen Landeskirche sowie das Trainingszentrum der Citi-
Bank AG bereichern den Dienstleistungssektor. Im Freizeitbereich sind
das Segelffuggeldnde und die dem Stadigebiet benachbarien Tal-

speren erwdhnenswert.
Quele: Oberbergischer Krels Dezemat vV

In Radevormwald ist ein erheblicher Rickgang bei den Kauffailen
von unbebauten Grundsticken zu verzeichnen. Diesem RUckgang
von 60 % steht ein Anstieg von ca. 40 % bei den Kauffallen von Woh-
nungseigentum gegeniber.

30 ' Grundstiicksmaiktberichi wéZ




GutachterausschuB fOor Grundstockswerte im Oberbergischen Krels

Anzahl der Kaufveririige in der Stadt Radevormwald
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Gutachierausschub fUr GrundstUckswerle im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Reichshof

Reichshof liegt i Sudosten des Oberbergischen Kreises. Kreisange-
hérige Nachbarn sind Maorsbach, Waldbrél, Nimbrecht, Wiehl,
Gummershach und Bergneustadt. Im Osten grenzt die Gemeinde an
den Kreis Olpe und an Rheinland-Pfalz. Hochste Erhebung ist die Sil-
berkuhie mit 514 m Ober NN, Wiehi, Wiehltalsperre und Steinagger
sind die bedeutenden Gewdsser,

Mit einer Fldche von etwa 115 km? ist Reichshof die zweitlgrdBte Ge-
meinde im Cberbergischen Kreis. Die Einwcohnerzahi liegt bei rund
18.400. Wesentliche Erwerbszweige sind die Herstellung von Eisen-,
Blech- und Metallwaren, Baugewserbe, Fahrzeugbau, Elekirotechnik
und Maschinenbau.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagen hat sich der Frem-
denverkehr zu einem Wirlschaftsfakior entwickelt. Sehenswert sind
die barocke Pfarrkirche in Eckenhagen und die ehemalige gréfliche
Rentel in Denklingen, dem Verwallungssitz der Gemeinde. Kurg&sten
und Urlaubern sind das Freizeitbad Eckenhagen und das Blockhaus-
gebiet, letzteres wohl das gréBte und bekannteste Wintersportgebiet

im Oberbergischen Land, ein Begriff,
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezermnat V

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bergneustadt ist man in Reichshof
auf interkommunaler Ehene beastrebt, neue Gewerbefldchen in
Wald-Wenrath zu erschiie3en.

Der Markt der land- und forstwirtschaoftlichen Fléchen ist in Reichshof
relativ lebhaft. Auch der Verkauf von unbebauten Fldchen ist ge-
genUber den meisten anderen Gemeinden stark angestiegen.
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Gutachierausschub [ GrundstUckswerte im Oberbergischen Krels

Anzahl der Kaufverlréige in der Gemeinde Reichshof
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Guiachteraussehup fr Grundstlckswerle im Cherbergischen Kreis

Stadt Waldbrdl

Waldbrd! liegt im Siden des Oberbergischen Kreises, den Gemein-
den Marsbach, NUmbrecht und Reichshof sowie dem Rhein-Sieg-Kreis
bhenachbart. Die héchsten Erhebungen reichen an 400 m Uber NN
heran. An Gewdssern sind der Waldbrélbach und der Schnérringer
Bach zu erwdhnen,

Die Stadt Waldbrél hat heute rund 18,400 Einwohner bei einer Fidche
von etwa 63 km? Mit dem Gewerbegebie! Boxberg wurde fir die
Waldbréler Industrie eine verldBliche Grundiage geschaffen. Das
Gebiet Boxberg IV ist Uberwiegend erschlossen und besiedeil. FOr
den letzten Bauabschnitt liegen bereits eine Reihe von Ansiediungsin-
teressen vor. DarUber hinaus ist der Dienstleistungssektor in Waldbrdl
von Gewicht,

Waldbrsl weist Gymnasium, Gesamtschule, Realschule und Berufs-
schule auf. Das Kreiskrankenhaus Waldbrél ist akademisches Lehr-
krankenhaus und dient der regionalen Spifzenversorgung. Auch ist
die Stadt Sitz weiterer Behorden. Sehenswert ist die evangelische Kir-
che mif Turm und Taufstein aus dem 12. Jahrhundert. Uberregionale

Bedeuiung hat der Waldbroler Vieh- und Krammarkt.
Quelle: Cherpergischer Kreis Dezemaot V

Nach dem letzij@hrigen Einbruch beim Verkauf von unbebauten
Grundstiicken sowie von land- und forstwirtschaftiichen Fdchen ist
1994 wieder ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen,

Der Telimarkt des Wohnungseigentums zeigt dagegen eine rickiGufi-
ge Tendenz.
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GutachterausschuB fUr Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

Anzanl der Kauiverhiéige in der Stadl Waldbrol
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Stadt Wiehl

Gutachterausschuf [r GrundsiUickswerte im Oberbergischen Kreis

Wiehi liegl nahezu zentral im Oberbergischen Kreis, direkt an der Au-
tobahn A4 K&ln - Olpe. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die
Kreisstadt Gummershach, im Westen an die Gemeinde Engelskir-
chen, im SUden an die Gemeinde Nimbrecht und im Osten an die
Gemeinde Reichshof, Hochste Erhebung ist der Immerkopf mit 364 m
Uber NN. Von SbOdost nach Nordwest durchguert die Wiehi das
Stadigebiat, um in der Agger zu minden,

Wiehl hat heute rund 25700 Einwohner bei einer Fladche von gut
53 km?2 Die gemeindliche Produktionspalette zeigt Erzeugnisse des
Fahrzeug- und Maschinenbaus, der Stahlverarbeitung und der Kunst-
stoffverarbeitung sowie der Chemischen Industrie. Neben den Ge-
werbegebieten Marienhagen und Drabenderhdhe wurde mit der Er-
schlieBung des an der BAB KéIn - Clpe gelegenen Gewerbegebietes
Bomig weiterer Raum fUr expandierende Unternehmen bereitgestellt.

in Wiehi befinden sich eine Hauptfschule, eine Realschule und ein
Gymnasium. Im Freizeitbereich sind insbesondere der stédtische Frei-
zeitpark, die Tropfsteinhdhle, das sonnenbeheizte Freibad, die

Eissporthatlie und die Motocross-Rennstrecke in Bielsiein zu nennen.
Quelle; Stadt Wiehl Planungsamt

Hinsichtlich der Wohnbebauung hat die Stadt Wiehi im Jahr 1995 mit
einer Anderung des Fldchennutzungsplans die Maglichkeit erdfinet,
neues Bauland zur Verfigung zu stellen, Zur Zeit werden in Draben-
derhdhe und BUHinghausen nsue Baugebiete erschlossen. Diese
MaBnahmen finden in den Verkaufszahlen Gber unbebaute Grund-
sticke bisher noch keinen Niederschlog. Gegeniber den Jahren
1993 - 1995 ist dieser Teilmarkt erheblich zurdckgegangen.

Der Handel mit Wohnungseigenium ist nach einem RUckgang der
Kauffalle von 20% gegenUber dem Jahr 1995 auf das Niveau des
Jahres 1994 abgesunken.
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Gulachterausschup fir GrundstUckswerle im Qbherbergischen Krels

Arzahi der Kaufvertréige in der Sfadt Wiehl

Jahr Landwirt-  Forsiwirl-  bebaut unbebaut Wohnung Verkeht Sonstige gesamier
schaft schaft Markt
= it
22 415
das ag0
12 228
Fiiichen- und Geldumsatz der Stadt im Jabr 1996
thal 906 s : Coo0i T aase
[DAA} 182.626 150.152 =1 12.750.757 23.585 4] 29.915.806
Y vurde [0 1994 nicht ermittelt
- Arizahl der Kaufverlréige -
8] 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Londwirt-
schaft
Forstwirt-
schaft
S bebaut
T
g
E
[N
v unbebaut
Waohnung
Verkehr
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GuiachtercusschuB flr Grundstickswerie im Oberbergischen Kreis

Stadt Wipperfurth

Wipperfirth flegt im ndrdlichen Teil des Oberbergischen Kreises. Im
Westen grenzt die Stadt an den Rheinisch-Bergischen Kreis, im Osten
an den Mérkischen Kreis. Kreisangehdrige Nachbarn sind Hickeswa-
gen, Radevormwald, Marienheide und Lindlar. Die hdchsten Erhe-
bungen ermeichen knapp 400 m Uber NN, GroBere Gewdsser sind die
Wipper, ab WipperfUrth Wupper geheiben, Neye-Talsperre und Silber-
Talsperre, Darlber hinaus gehdren Telle der Kerspe- und der Bever-
Talsperre zum Stadtgebiet.

Heute hat Wipperfirth rund 22.400 Einwchner bei einer Fldche von
118 km?. Flekiretechnische Industrie, Kunststoffverarbeitung, Kabel-
und Ammaturenhersiellung sowie der Maschinenbau sind die bedeu-
tendsten Industriezweige. Im privaten und &ffentlichen Dienstiei-
stungssektor weist Wipperfirth nach wie vor einen starken Besatz auf
(Finanzamt, Arbeitsamt-Nebenstelie, Amisgericht, Farstamt).

Neben einem Krankenhaus weist Wipperflrth u.a. eine Hauptschule,
eine Realschule, zwei Gymnasien sowie die beruflichen Schulen des
Oberbergischen Kreises auf. Von wirtschaftlicher Bedeutung ist der
Verkehrslandeplatz Neye mit einer Vielzahl von Starts und Landungen
auch im Geschdafisreiseverkehr. Sehenswert ist die romanische Pfarr-
kirche St. Nikolaus. Beliebte Ausflugsziele sind die Talsperren im Stadt-

gebiet sowie die Uberwiegend durch Fachwerk gepragte Innenstadt,
Quelle; Oberbergischer Kreis Dezemat vV

Erfolgreich waren die BemUhungen der Stadt WipperfUrth, auf dem
Gelande des ehemaligen Kabelwerks Bergmann Gewerbe anzusie-
deln. Neben dem bereits angenommenen Gewerbegebiet Ham-
mern werden in absehbarer Zeit die Gewerbegebiete Talstrabe und
Klingsiepen erschlossen.

Der Grundsticksmarkt in der Stadt Wipperfirth ist eher unverdndert,
lediglich bei den Kauffallen von Wohnungseigentum ist ein Zuwachs
von ca. 50% zu verzeichnen.
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GutachierausschuB fir GrundsiGckswerle im Chearbergischen kreis

Anzahl der Kaufvertréige in der Stadt WipperfOrth

Jahr Landwiri-  Forsiwirt-  bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sanslige gesamier
schaft schaft Markt
1993 R S
1994 &7 1 193
1995 L0 fV YV R
1994 60 0 193
Fidchen- und Geldumsatz der Stadtim Jahr 1996
Tha 2688 0 el 970! o 6318
[DM] 451.254 127.249 - 13.784.780 20,970.776 46.927 0 35.580.986
M wurde fOr 1994 niciht ermilisit
- Anzahl der Kaulverirdge -
G 20 40 60 80 100 120
Landwirt-
schaft
Forstwirt-
schaff
S bebaut
€<
¥}
Q
[
: unbebaut
11993
Wohnung
1994
Verkehr W 1995
1994
""" 39
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GutachterausschuB fUr GrundstOckswerle im Oberbergischen Kreis

Bodenwerte

Forstwirtschaftliche Flachen

Mit 167 Kaufvertraigen forstwirtschaftlicher Fléichen wurden im Ober-
bergischen Kreis 1996 wiederum sehr viele Verirge registriert. Damit
wurde das hohe Niveou der Jahre 1992 - 1993 wieder erreicht,

Der Umsatz dieser Fidchen befrug 143.0 ha. Das entsprichi lediglich
0.39% der gesamtforstwirtschaftlichen Fléche des Kreises.

Um die im 1992er Marktoericht gemachten Aussagen weiter zu unter-
suchen, wurden aus den 167 Kaufvertrdigen 446 Verirdge ausgewdhli,
die entweder die Finfragung .ohne Aufwuchs" hatten oder bei de-
nen vom Preis her zu vermuten war, dal dieser den Aufwuchs nicht
beinhaltet. Die nachfolgende Tabelle gkt gemeindeweise die b
gebnisse der forstwirtschaftlichen Bodenpreise mit und ohne Auf-
wuchs wieder:

Tabelle: Kavfpreise - Forstwirtschaft

Sladt / Gemeinde Durchschnitispreis Durchschriltspreis
ohne Auiwiuchs mil Aufwischs
[DM/r?] aus {Anz.) ermittelf IDMAT?L cus (Anz.) ermiltelf

BerGRad =

Engelskirchen
Gummersbach

Hickeswagen

Marienheide
Morsbach ™ LT
NOmbrecht
Reichshof
Weidbrsl 10 T g
Wieht
Wapperfun‘h S

CmaonM ol

2,18 DM {11}

Oberbergischer Kreis 0,77 DM (44) 2,21 BM {95)
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GutachierausschuB fir GrundstUckswetle im Oberbergischen Kreis

Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirlschaftliche
Bodenpreise gezahlt werden, zeigt auf der Basis der Werte von 1996
keinen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 46 untersuchien Kauffdlle ven forstwirtschafili-
chen Fidchen ohne Aufwuchs betragt 0.77 DM/m?. Vergleichbare
Kaufféile von 1991 bis 1995 bestatigen dissen Wert.

Nach sachversténdigem Ermessen wird hieraus gls mittlerer Aus-
aangswert fOr forstwirtschafiliche Fldchen ohne Aufwuchs ein Preis
von

0.80 DM/m?
abgeleitet,

Der forstwirischafiliche Bodenpreis fur das EinzelgrundstOck wird je-
doch letztendlich von recht unterschiedlichen Faktoren {Lage, Bo-
dengudlitat, RUcke- und Abfuhrméglichkeit, etc.) bestimmi.

Der Aufwuchs sollfe unter forstwirtschaoftichen Gesichtspunkien
{(Holzart, Qualitat, Alter, Bestockungsgrad, Pflege des Bestandes etc.)

getrennt bewertet werden.
Eine Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise nach derartigen

Gesichtpunkten wurde nicht durchgefUhrt.

Landwirtschaftliche Fiachen

Nachdem der Teilmarkt an landwirtschafilichen Fidchen in den ver-
gangenen Jahren rUckiaufig war, ist dieser Trend im Jahre 1976 zu-
néchst zum Stillsiand gekommen. Im Verhdlinis zu anderen benach-
barten Landkresen ist dieser Teilmarkt mit insgesamt 167 Verkdufen
immer noch lebhaft,

Der Fdchenumsatz  landwirtschafllicher  Flachen betrug 1996
195.4 ha. Das enfspricht 0,52% der gesamtlandwirtschaftichen Fla-
che des Kreises,

Das Verhdltnis von Ackerfléichen zu Grinlandfldchen betragt 2 @ 5.
Die dls Acker eingestuften Béden sind von ihrer Bonitét her nicht we-
sentlich besser als entsprechende Grinlandbéden. Zudem wird von
den oberbergischen Landwirten eine intensive Miichwirischaft be-
frieben. Deshalb konnten bei den nachfolgenden Unfersuchungen
Acker- und Grinlandbdden zusammengefalt werden.

Aufbauend auf den 1992er Untersuchungen wurde nachfoigende
Tabelle abgeleitet.
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Gutachtercusschu fr Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

Takelle: Entwicklung der Kaufpreise - Landwirtschaft 1989 - 1996

Acker- f Grinlandzahlen & Preis

Jahr 25-29 30-36 37-42 43-4% 50-55 56-60

OMAr] DMWY DMAY] oMW DM DM D)

2,20 217 237 248

T
2,32 235 2,39 2,60
2,42 217 223 2,28

LR ape oA s

230 2,36 2,32 2,71

1989,
1990
Wi
1992
199.3 [
1974
s
1996

2,26
36
2,36
Y.
2,29
936
241

Ein Vergleich in den jeweiligen Klassen zeigt, dall die durchschnitti-
chen Jaohreswerte stark schwanken. Bei einer Befrachiung im lang-
jéihrigen Mittel spielen sich diese Werte jedoch auf einen konstanten
Wert ein, wobei die jeweilige Regressionsgerade einen anndhernd
gleichen Verlauf ohne eine nennenswerte Steigung zeigt. Aufgrund
dieser Untersuchung kann folgende Tabelle aufgestelli werden.

Tabelle: Durchschnittliche Kaufpreise - Landwirtschaft 1987 - 1996

Acker- [ Grinlandzahien Summe /
Mittelwerl

25-29  30-36  37-42 4349 50-55 5660
U an T gng T g T e g

Rl o CRPPAL B0 BV & :-.: 801
2699 3327 3947 4554 5146 57,08 40,29
Vipgsliopeit 9800002350 247 2530 3

Anizahl der Falle .
@ Acker- [ Grinlandzahi
O Breis ot

Aus dieser Tabelle 1&Bt sich erkennen, dalB die Linearitdt in Abhdngig-
keit von der Erfragsfahigkeit nicht durchgdngig ist, sondern ab einer
Wertzahl von 50 ein deutlicher Sprung einseizt.

Aus den gezahlten, durchschnittlichen Kaufpreisen wird fr 1996 fol-
gende Tabelle abgeleitel.
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Gutachlerausschul fUr Grundstickswerle im Obetbergischen Krels

Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Fldchen

1996 Acker- / Grinlandzahl
Bodenzahl . o bs 80 gs A" A EB0T 5560
Ausgangswerl [DM/m?] 2,20 225 230 230 235 245 250 255

@ Ausgangswert landwirlschaftlicher Fidchen = 2,35 DM / m?

FOr den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fligehe sind nicht
ausschlieBlich die obigen Ausgangswerte, sondern u.a. auch die fol-
genden wertbeastimmenden Merkmale malgebend:

wirtschaftliche Form

Erschliefiung

Trénkmoglichkeit

Méglichkeit der maschinellen Bewirtschaftung (z.B. Hangigkeit)
Waldbeschattung

* & * & »

Eine Untersuchung, ob innerhalb des Oberbergischen Kreises regio-
nal unterschiedliche landwirfschaftiiche Bodenpreise gezahlt wer-
den, zeigt auf der Basis der Werte von 1992 bis 1996 keinen signifikan-
ten Trend.

Anzumerken sei hier noch, daB 51% der fUr die Auswertung zur VerfG-
gung stehenden Kaufpreise aus dem SGdkreis, 19% aus dem mittleren
Kreisgebiet und die restichen 30% aus dem Nordkreis stammen.
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Cutachierausschul fOr Grundstickswerle im Oberbergischen Kreis

BegUnstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen

,BegUnstigte land- und forstwirtschaftliche Fldchen® sind Flachen,
die sich ,insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch die Néhe zu Siedlungsgebieten
gepragt, auch fir auBerlandwirtschafiliche oder auBerforstwirtschaft-
liche Nutzungen eignen. sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit kei-
ne Entwicklung zu einer Baverwartung bevorsteht' {§4 {1} Nr. 2
WertyV 88)

Diese Fléichen werden im Oberbergischen Kreis durchschnittlich mit

6,20 DM/m?2 + 3,20 DM/m?

gehandeit. Dieser Werl konnte aus 52 Kaufvertréigen des Jahres 1996
abgeleitet werden.

Bauverwartungsland und Rohbauland

Unter Baverwartungsland versteht man solche Fldchen, die nach
ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und Lage eine bauli-
che Nufzung in absehbarer Zeit erwarten lassen (§4 (2) WertVB8;.

Um eine Relation zwischen Baverwartungsland und Bauland herzu-
stellen, wurde bei nachfolgender Untersuchung von erschiieungs-
beitragspflichtigen Bauland {ebp) ausgegangen.

Nach Auswertung von 10 Kauffdllen konnte nachgewiesen werden,
daB Baverwartungsland im Oberbergischen Kreis mit durchschnitilich
55% des Baulandwertes {ebp) gehandelt wird. Die Spanne reicht von
ca. 35 - 80%. Eine Abhdngigkeit des Prozentsalzes von der Héhe des
Baulandwertes konnte 1994 nicht festgestellt werden.

Rohbauland sind Fi¢éichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB
fUr eine bauliche Nutzung bestimmt, deren ErschlieBung aber ncch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und Grée fir eine bau-
liche Nufzung unzureichend gesialtet sind. (§4 (3} WeriV 88}, Aus
22 Kauffallen im Jahre 1996 konnte abgeleitet werden, dafl diese
Fladchen mit 35 -90 % des erschiieBungsbeifragspflichtigen Bauland-
werles gehandelt werden.
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GutachterausschuB O Grundstilckswerle im Oberbergischen Kreis

Baureifes Land

Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB (1) sind aufgrund der Kaufpreissammlung durch-
schnittliche Lagewerte fir den Boden, unfer Berlcksichtigung des
jeweiligen Entwickiungszustandes, mindestens jedoch fOr erschlie-
Bungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland,
rickwirkend zum Slichtag 31.12. eines jeden Jahres, zu ermitiein. Die-
se Lagewerte werden als Bodenrichtwerte bezeichnet.

Die Bodenrichtwerte sind fUr lagetypische Grundsticke zu ermitteln,
deren maBgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B. Entwick-
lungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der baulichen Nutz-
barkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bodenricht-
wertfgrundstick) (§11 {2) GAVO).

Waeichen im Finzeifall GrundstOcke in den wertbestimmenden Merk-
malen, wie Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffer-
heit, beifrags- und abgabenrechtiicher Zustand, GrundstOckszu-
schnitt (insbes. Grundstickstiefe), Hanglage, Beeintréchtigung durch
besonders siarke fmmissionen usw. vom Bodenrichiwertgrundstick
ab, sind diese Abweichungen durch Zu- oder Abschidge zu berick-
sichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberufensan
Sitzung vom GutachterausschuB beschiossen. Dabei wirkt auch ein
Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit. Die Bodenrichiwerte wer-
den durch Offenlegung bekanntgemacht.

FOr das Jahr 1996 ergab sich eine Preissteigerung der Baulandpreise
von 10,25 %.

Die Spannbreite der erschlieBungsbeifragsfreien_Bodenricht-
werte betrdigt 40 - 300 DM/mZ2 {Ur Wohnbaugrundsticke.

Die ca. 1200 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind in
13 Karten dargestellt. Grundlage sind die jeweiligen Stadt- bzw. Ge-
meindepléne. Jedermann kann von der Geschdftsstelle Auskunft
Uber die Bedenrichtwerte verlangen.

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe Bei-
spiel auf der nachfolgenden Seite) werden fGr 20,- DM abgegeben.
FUr darlber hinausgehende AuszUge und ganze Kartenbidher wer-
den Gebihren (von z.Z. 26,- DM bis 54,- DM} erhoben. Auskinfte gro-
Beren Umfangs oder schwierigerer Art werden ebenfalls gegen Ge-
pohr erteilt,
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GutachterausschuB fUr Grundsiickswerle im Oberbergischen Krels

Der GutachterausschuBB
fUr GrundsiUckswerie
im Oberbergischen Kreis Geschiftsstelle

Dienstgebiude:
Kreishaus
MallkestraRe 42. 51643 Gummershach

fesuchszeit soweit nicht anders angegeben;

Postanschrift A

Der Gutathteraussehiuf - 51641 G bach Montags - Freitags B.00 - 1200 i
Monlags - Donnerstags 13.60 - 16.00 Ukr end nach Versinbaring

Tefefon Auskun t exteilt Zispumeer Nr, Geschiftszeichen Datum

BA-6230 Hr. Fries uz1s 62114 29.08.97

Bodenrichtwertauskunfi
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Aus dem umseitigen Ausschnitt der Bodenrichtwertkarte des Oberbergischen Kreises sind die
Bodenrichiwerte fUr den Stichtag 31.12.1996 ersichtlich.

Der Bodensichiwert ist ein aus Kaufpreisen ermitfelter, durchschnittlicher Bodenwert fOr ein
Gebiet mit gleichen Nulzungs- und Werverhdlinissen. B ist bezogen ocuf ein
Richlwertgrundstiick, dessen Figenschaften fir dieses Gebiet typisch sind und wird in DM/m?
angegeben.

Als wertbestimmende Figenschaften gelien uva. das MaB der boulichen Muizung, die
Bodenbeaschaoffenhelf, der  ErschlisBungszustand  und  die  Grundsticksgestaitung,
intbesondere die Grundsticksliefe. Diesbezigliche Abweichungen kdnnen Anderungen des
GrundslUckswerles bewitken. Die Bodervichiwerte gelien nur fUr alflastenfreie Grundsticke.

Eingeklommerte  Richtwerte berziehen  sich  auf  emnschlieBungsbeifragsireie,  nichl
eingeklommerte Richiwerte auf erschliieBungsbeifragspllichtige Grundsticke.

Die Richtwerte fUr gewerbliche Bauflachen sind mit dem Symbel A gekennzeichnet, wobel
die Werte fUr die mit dffentlichen Miteln gefdrderten Fldchen zusaiziich mit * versehen sind,

im Aufirag

Kreissparkasse Kdin Sparkasse Gummershach - Bergneustacy Postgirnamt Ko Telefun (02261) B9
Kto. 0 341 000 108 Kin. 190 413 1o, 456-504 Telefax (02261) 88 62 62
BiZ 370 50299 B|Z 384 50O 00 BLY 370 10060 Telex BE4 418
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Gutachterausschul fUr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gebietstypische Werte als Ubersicht Ober die Bodenrichtwerte

vom 31.12.1996

Vorbemerkung: In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete fir den Ge-
schoBwohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthdlt die folgende Ta-
pelle keine gebietstypischen Werte fir den GeschoBwohnungsbau.
Die mit * gekennzeichneten gebietstypischen Werte der Gewerbe-
flachen sind mit &ffentlichen Mitteln gefordert.

Die nachfolgenden gebielstypischen Werte sind Durch-

schniftswerte, Sie sind nicht anzuhallen bei Grundsticksbe-

wertungen. In solchen Fallen ist der auf den Bewertungsfall

bezogene Bodenrichiwerl bei der Geschdfisstelle abzufra-

den.

Gemeinde
Orischaft

Bergneustad?

Bargneustadt s
Wiedenest

déifliche Lagen ' i

Engelskirchen

Engélskiichen
locpe

doilliche Lagen

Gummersbach
GummeRbachi T
NiederseBmar
Daischlag
Diernghausen

déifiizhe teigen. o T

Hiickeswagen

Hitkeswagen
dorfliche Lagen

Lindiar

Ui

Schmilzhohe
Friglingsdord s il
dérfliche Lagen

T

Wohnbauflachen fir den
individ. Wohnungsbaou

miltlere
lage

nute

Lage lL.age

s
30

A0y
He

Sopp i
220
1o

240 170

160 100

mdBige

7150 AR

TR0

Gewerbliche Bauflachen

mittlere
Lage

méBige
Lage

gute
Lage

S A IR0 s :
20 - 2
SO e L EOB R
110 0 - -
AP e
70 - -
I s e :
20 - - -
100 45 - -

i
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Guiachierausschub f0r Grundstiickswerfe im Obearbergischen Kreis

Wohnbaullachen fir den Gewerbliche Baulliichen
individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mitilere  mdBige gute mittlere méBige
Orschaft Lage Lage Lage lage Lage loge

Marienheide

Mdrerhaids T o g T 0 T T e T e R e e e
Millenbach 130 _ e . _ _40 - -

KB AR R D e e L e
dérfiche Lagen 110 a0 40 - -

Morshach
Morsbach :.;'-.']']('j':__":_:.:_::;'3.}'00;-'-:'_: BT R T R R ¢ S S
dérfliche Lagen 80 70 50 30 -

NOmbrechd

NGB R0
dérfliche Lagen 120

Radevormw ald

Radévermwald
Daohierau/Keilbeck 210
dirlichelagen LT 50

Reichshof

Eckenhagen.
Derklingen
Wildbergerhite 73120 00
daufliche Lagen 920

Waldbral

Waidbral DT
Hermesdotf 110

difliche agen i i 00T

Wiehi
Wiehl

Bielsiein R
Dreendesha f i E K
dbrfliche Lagen .
Gow Geb, BomigWest 1 L

Gew.Geb, Bomig-Ost

WipperflUrth
Wiopeitiith: =
dériliche Lagen

o

Cberbergischer Kreis 150 120 90 45 35 -

Grundstocksmarkibericht 1996 ' 49



CGutachlerausschud iy GrundstUckswerte im Oberbergischen Krels

Erforderliche Daten fur die Wertermittlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbasondere der WertV 83
hat der GutachterausschuB erforderliche Daten fir die Wertermitt-
lung aus der Kaufpreissammlung abzuleiten.

Marktanpassungskorrekturen

Im Jahr 1996 wurden keine Untersuchungen der Markianpassungskorrekiuren
durchgefUhrt. Deshalb sind die folgenden Tabellen aus dem Grundstocks-
marktbericht 1995 Gbernommen worden. AustUhrliche Informationen Uber die
Ableifung dieser Tabellen konnen dort nachgelesen werden.

Tabelle: Markanpassungkorrekturen fir Sachwertobjekte {Stand 1995)

Marktanpassung [%]

Sachwert [DM]

Janr 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 ANZ )
Nordlkies
Mittelkreis
Sakid
200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
5 -
0. - — 1 1
Be -
—_— ,5 . “ ~. e
o .
C . - .
a 10 - e T R
g . . .
Ag . T = Nordkreis
16 90 e T - : .
= T = mittelkreis
05 e
= SUdkrels
-30

Sachwert [DM]

Nordkreis = Hickeswagen, Undlar, Radevormwald, Wipperldrih
MiHelkreis = Bergneustadt, Engaiskirchen, Gummaesbach, Marienheide, Reichshof, Wiahl
S0dkreis = Morsbach, Himbrechi, Waldbrdl

50 Grundsticksmarktlerichi 994



GutachterausschuB [Or Grundsiickswerte im Oberbergischen Kreis

Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhditnisse auf dem Grund-
sticksmarkt solien mit Indexreihen erfaBt werden [ §9 (1) WertV).
Grundlage fUr die Ermittlung der einzelnen Indizes bilden die Daten
der Kaufpreissammiung bzw. die aus dieser Kaufpreissammiung alb-
geleiteten Bodenrichtwerte.

Baulandpreisindex for Wohnbaufldchen im Oberbergischen Kreis

0.0

1960

1970 f

Jahr 1964=100 1%/70=100

200,80 400,0 &00,0
Lla9s0
41
[ Basisjahr
1970
1 Basisjahr

1964

1990
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CutaehlerausschuB for GrundstOckswerte im Oberbergischen Kreis

LiegenschaftszinssGize

Wertvas)

geleitet.

Tabelle: Liegenschaflszinssdiize 1995

Art des Objekis

veifamilien hauser

Dreifamitienh&user

Mehifarmiienhauser (4 Bis 6 WE)

- Erstverkauf

Tabelle: Liegenschaftszinssétze 19964

Art des Objekts

)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrsweri
von Liegenschaften im Durchschnitt marktOblich verzinst wird. Er ist
auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertraige fOr gleichartig bebaute und genulzte Grund-
stiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude
nach den Grundsatzen des Eriragswertvarfahrens zu ermitteln. (§11

FOr die im 1995er Marktbericht abgedruckten Tabellen der Liegen-
schaftszinssdtze liegen z.Z. noch keine neueren Unfersuchungen vor.
Lediglich for Eigentumswohnungen wurde ein Zinssafz fUr 1996 ab-

Liegenschaflszinssaiz aus Anzahil {} ermiitelt

s U
45-50% (10)
P ks DR

L 3'0— 4’5 % 8 []08} i
3.0-3.75% 187}

Liegenschaftszinssatz aus Anzahl [) ermittelt

j:_i 2;5' :4;.0 % i
2,5-35%
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GutachterausschuB fir GrundsiUckswerte im Oberbergischen Kreis

Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an ei-
ner bestimmlen und bezeichneten Wohnung sowie einen Mifeigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum {Grundstick, Trep-
penhaus efc.).

Zum Teileigentum zdahlen diejenigen Réume, die nicht als Woh-
nungseigentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Biro- und Geschdafts-
rdume, Ladenlokale, Garagen, Stellplaize etc,

Wohnungs- und Teileigentum werden eigensténdig im Grundbuch
gesichert.

Nach einem Anslieg der Verkdufe von 26 % im Jahr 1995 war 1996
nochmals ein leichier Anstieg von 3 % zu verzeichnen. insgesamt
wurden 9460 Kauffalle regisiriert,

Wohnungseigentum

Der Teilmarkt von Eigentumswohnungen (EW) gliedert sich in Erstver-
kauf, Wiederverkauf und Umwandlung:

« lnter Erstverkauf versteht man den Verkauf einer EW nach Fertig-
stellung (Neubau). Bei der folgenden Auswertung wurden auch
Kaufvertréige von EW bericksichtigt, die erst 1997 fertiggestellt
werden,

« Unter Wiederverkauf ven EW versteht man die Wohnungen, die
als Wohnungseigentum ausgewiesen sind und weiterverkauft

werden.

« Umgewandelte EW sind ehemdlige Mietwohnungen, die vor dem
Verkauf in Wohnungselgenfum umgewandelt wurden.

Folgende Grafik gibt einen Uberklick Uber die Aufteilung des Woh-
nungseigentums-Teilmarktes (Verkdufe im Jahre 1996).

{1 Umwandlong 17%
@ Wiederverkauf 43 %
B Erstverkauf 40 %

0% 20% 40% 0% 80% 100%
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Der Teilmarkt fir Wohnungseigentum kann im wesentlichen im ge-
samten Kreisgebiet als einheifich angesehen werden. Lediglich bei
den Erstverkéiufen waren einzeine Tendenzen zu erkennen, daf in
Gummersbach, Radevormwald und WipperfUrth teilweise héhere
Verkaufspreise {pro Quadratmeter Wohnfléche) zu erzielen sind. In
Gummersbach sind dies insbesondere die Zenfrumslagen (Preise um
4500 DM/m?), wogegen in Radevormwald und WipperfOrth die ge-
hobenen Wohnlagen vom dllgemeinen PreisgefUge abweichen
(3600 DM/m? bzw. 3700 DM/m?. Aufgrund der wenigen Kaufféile
konnten jedoch keine weiteren statistischen Untersuchungen durch-
gefUhrt werden, um allgemeingultige Aussagen zu treffen.

Da zwischen wiederverkauften und umgewandelten Eigentumswoh-
nungen in den Verkaufspreisen kein nachweislicher Unterschied er-
kennbar war, wurden beide Gruppen bei der Auswertung zusam-
merngefalbt.

FOr nachfolgende Tabelle wurden ausschlieBlich Eigenfumswohnun-
gen untersucht, die 1996 gekauft wurden. Die WohnungsgréBen la-
gen zwischen 60 - 90 m% Die angegebenen Durchschnitispreise be-
ziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnfidche.

Tabelle: Wohnungseigentum

Wiederverkauf und Umwandlung

Baujahr Durchschniitspreis Anzahi
[DM/m2]*

<=1969 SEgesn i

1970 - 1979 2.030

19801989 S a0

1990 - 1995 3.150 3

Erstverkauf

Baujahr Durchschnittspreis Anzahl

[DM/m?]*

* = Durchschnithspreise auf 50.- DM gerundel

Durchschnitispreise von Wohnungseigentum [DM]

G 500 1000 1.500 2000 2.500 3.000

<=1969 [

1970 - 1979 [a i T s

1980 - 1989 [l

Wiederverkauf
und Urmwandlung

1990 - 1995 [ T T

1996 U, 1997 iy

Erst
verkauf
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(bezogen auf den Quadratmeter Wohnfléche) sowohl von der Woh-
nungsgréBe als auch vom Bodenwert fesigestellt werden.

Zur Bestimmung der GroBenordnung der Abhéngigkeit wurde eine
Regressionsanalyse durchgefihrt,

Tabelle: Parameter der Regressionsgeraden (fOr Erstverkauf]

Abhdngige Merkmale Steigung Achsenabschnilt Korellationskoeffizient
beider Merkmale

Sodenwert/m?

7U Verkaufspreis [DM/m?] 3.97 268161 0.62

Dies bedeutet fir die Verkaufspreise pro Quadratmeter Wohnflache:

e fUrje 10 m? mehr / weniger an Wohnflache ist ein Abschiag / Zu-
schlag von 110 DM angemessen

o fUr je 10 DM/m? hdheren [/ niedrigeren Bodenwert ist ein Zu-
schlag / Abschlag von 40 DM angemessen

AusgangsgréBe ist hierbei die durchschnitiliche Wohneinheit von
75 m? bei einem Bodenwert von 150 DM/m? (mittlere Wohnlage). Die-
se wurde im Mitiel fOr 3350 DM/m? verkauft.

Soweit Zu- bzw. Abschldige auf Grund der WohnungsgréBe und auf-
grund des Bodenwerts angebracht werden, muB beachtet werden,
daB diese sich nicht chne weiteres addieren lassen.

DarUber hinaus wirken sich neben der WohnungsgréBe und des Bo-
denwerts noch eine Vielzahl anderer Merkmale auf den Preis pro m?
Wohnflache aus (z.B. Ausstattung, tage im Haus), so dafl die zuvor
genannten 7u- u. Abschléige nicht alleine zur Preiskildung herange-
zogen werden konnen.

Bei den wiederverkauften und umgewandelten Eigentumswohnun-
gen wurde keine funktionale Abhdngigkeit zwischen WohnungsgréBe
und Verkaufspreis bzw. Bodenwert und Verkaufpreis festgestellt. Ein
FinfluR des Bodenwerts konnte nur insoweit ermittelt werden, daB der
Miteigentumsanteil bei Erstverkaufen ca. 10 % des Verkaufspreises
betragt und dieser Antell bei friheren Baujahren auf ca. 15 % an-
steigt.

Erundsiucksmquiberichf 1994
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Teileigentumspreise

Aus den Teileigentumsvertriigen konnten folgende Durchschnittsprei-
se abgeleitet werden (aufgrund des geringen Datenmaterials wur-
den die Jahre 1995 u, 1994 zusammen ausgewertet):

Tabelle: Teilleigentumspreise

Stellplatz in/im Baujahr vor 1990 Baujahr nach 1990
[Dm/Stellplatz]* {Anzahl) iDM/Slellplatzi” {Anzahl}
Tiefgarage oder Garage. 0 10,0000 s DT 1740000 T Re)
Carpor 5.000 m 2.200 %)
F'f_:é'i'én s R . e (8)' 8900 .(_] ” X

= Woerte aul 100 DM gerundet

Unselbstandige Grundsticksteilflachen

Bei diesen Fidichen handelt es sich um Objekte, die zum einen durch
ihren Zuschnitt (zumeist handelt es sich um kleine Flachen} und zum
anderen durch einen sehr eingeschrénkien Kaufermarkt gepragt
sind.

Es sind hier FigentUmer betroffen, die durch einen Zukauf die bauli-
che Ausnutzung ihres GrundstUcks verbessem kénnen oder die so ei-
nen gUnstigeren Zuschnitt ihres Grundsticks erreichen.

Bei einem freihdndigen Erwerb von Verkehrsfldchen kemmen nur
StraBenbaulastiréiger oder bei einer RUckuberfragung die angren-
zenden EigentUmer ails Kaufer in Frage. FOr den Ankauf von Flachen,
die zu StraBenverbreiterungen/-Gnderungen herangezogen wurden,
wurden Preise von durchschnittiich 60% der benachbarten Bauland-
werte bezahlt.

brauchbare Verkaufsfdlle herangezogen werden. Lediglich in einem
Fall wurde die benétigte Fidehe zu mehr als 100 % des benachbarten
Baulandwertes gekauft.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick Uber die Hohe der
gezahlten Kaufpreise bei Arrondierungskaufen,
Insgesamt wurden 33 brauchbare Kauffélle untersucht und in Relati-
on zum benachbarten Baulandwert gebracht.
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GutachierausschuB [or GrundstUckswerte im Oberbergischen Kreis

1.} Arrondierung zu bebauten Grundsticken

a.} Baurechilich erforderliche Fldchen
brw. Flachen zur baulichen Erweiletung

Stralke

@ I>.) Seiflich gelegene Hachen [sog.
E seifliches Hinterand} oder auch siell-
7] fléichen
c.) Hinterdandfidichen (einschlieBich
Gaten) im Innenbereich
u
©1
il
&

Flachen, die die Bebauvung eines
Grundsticks wesentlich verbessern

Strafe

3.) StraBenlandriickverduBerungen an Anlieger"

a.) UnmaBgebliche Teilflichen bei
ausreichenden Vorgdrien

W
[543
™
=
4]

_

I5.) Grofe Teilflichen als Vorgarten-
land oder Stellfldchen

* = Durchschniftswerte wurden auf 5% gerundet

"= qusgewertel wurden die jahre 1994-1996

Durchschnitfs-
preisin [&] *

120

55

45

20

25

40

Spanne Anzahl

in[%)]
80- 170 4
40 - 85 8
20 - 85 8
85- 100 5
10-90 291!
10- 85 7

57
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Mietspiegel

Im Frihjahr 1997 veréffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und der
Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immeobilien-
borse Koln den Mietspiegel 1996 fUr nicht dffentlich geférderte Wohnungen im
Oberbergischen Kreis. Er gilt rGckwirkend zum 01. 01.1997 und ist mit freundli-
cher Genehmigung der Verbéinde im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der industrie- und Handelskammer
72U K8In (Rheinische Immokilienbérse) ein Auszug des Mietspiegels Uber Miet-
werte fUr Ladenlokale, BUrordume u. Gewerbeflachen im Oberbergischen
Kreis (Stand 1993) im Anhang abgedruckt.

Dasweiteren befindet sich im Anhang. mit freundlicher Genehmigung der be-
teiligten Verbdnde, der Mietspiegel fUr gewerbliche Raume im Stadtgebiet
Gummersbach (Stand: 1.12.1993}. Die Geltungsdauer dieses Mietspiegels wur-
de im Dezember 1996 um ein Jahr verlangert.

58
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Gulachlerausschul fr GrundstUckswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang A ; Mietspiegel fOr nicht dffentlich gefdrderte Wohnungen

Mietspiegel

e e T T I L TR

fr nicht 6ffentlich geftrderte Wohnungen / Stand: 01.01.1997

wesgeet OETDErgischer Kreis

Zusammengestelit bei der
Rheimschen lmmobilienbdrse durch:

Rheinische immebilienbdrse

Mieterverein Oberberg e V.

Gummersbach

Haus- und Grundbes:tzerverem e V. Gummersbkach

Allgemeine Erlauterungen

Oer Mietspiegel far freifinanzierte Wohnungen” dient als Richt-
finie zur Ermittiung orntsiblicher Vergleichsmieten (§2 des
Gesetzes zur Regelung der Miethdhe) bei bestehanden Miet-
verhiitnissen, Er bietet den Mistpartnern eine Orientierungs-
mdglichkeit, um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach
Lage, Ausstattung, Zustand der Wohnung und des Gebdudes

zu vereinbaren. Dia in der Tabelle aufgefGhrten Spannen, die
den Schwerpuni! das Marktes darstellen, geben den unterschied-
lichen Waohnwert wieder, Hithere und niedrigere Mieten werden
nicht ausgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben sich in ein-
fachen Wohnlagen in Randlagenund in Wahnungen ohne WC in
der Wohnung, sofern dies nicht durch besondere Lagevorieile
und ahnlichem ausgeglichen wird. Dort kinnen Abschlage um
10 % der ausgewiesenen Mieten angemessen sein, Hihere
Mieten kénnen sich insbesondere bei Appartements, Maisonette-
u. Penthausewchnungen sowie bei auflergewohnlich gestaiteten
und gepflegten Wohnhausern ergeben, E;nfamzhenhauser sind
nicht erfalt. Es handelt sich um Mietan je m 2 wohnflache. Die
nachstehenden Batriebskosten sind in der Miete nicht enthaiten:

Besondere Erlduterungen

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt erkldrt:
1, Gréfe der Wohnung
Die Berechnung der Wohnungsgréfle erfolgt nach der
Zweiten Berechnungsverordnung, wobei die Baikon- und die
gedeckte Tefrassenfldche zu % angerechnet werden.
2. Baualtersgruppe |
8e] Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Woehnungen

in Hausern, die bis 20. Juni 1948 erstellt und bezugsfertig wur-

den und die im Rahmen der laufenden Instandhaltung einen
Normaizustand erhalten haben bzw. bei denen einzelne An-
passungen an den Standard heutiger Wohnvorstellungen er-
folgt sind {Teilmodernisierung). Soweit bel Wohnungen aus
der Gruppe | die Altsubstanz weilgehend unverédndert ge-
blieben ist, bewegen sich die Mieten ca, 10 % unterhzib der
angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Eintache Wohnlagen

Eine einfache Wohniage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerausch- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund
anderer Kriterien kontinulertich erheblich beeintrachtigt und
dadurch der Wohnwert gemindert wird,

Mittlere Wohniagen

Bei den mittleren Wohniagen handelt es sich um normale
Wohnlagen chne besondere Vor- und Nach{gile. Die meis-
ten Wohnungen innerhalb des Gemetndegabietes liegen in
diesen Wohngegenden.

Gute Wohnlagen

Die guten Wohnlagen sind durch aufgeiockerte Bebauung
mit teilweise ein- bis mehrgaschossiger Bauweise in ruhiger
und verkehrsgunstiger Griniage gekennzeichnet.

Zusdtzfiche Infarmativnen gebsn:

Haus- und Grundbesitzer
verein eV, im
QOberberischen Kreis
Kaiserstrale 27

51643 Gummersbach

Tel.: (02261)24372

Schutzgebiihr OM §,—-
Machdruck nur mit
ausdrickiicher
Genshmigung

Far ihre Miglieder:
Rheinische
Immaobilienbérse

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kéin

Tel: (0221116 40 -352

Mieterverein Oberberg e\,
Diennghauser Strafie 45
51645 Gummersbach

Tel: (02261)7 79558

« Grundsteuer

» Entwasserung

» Betrieb des Aufzugs

» Stralenreinigung

» Garienpflege

s Wasserversorgung

= Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung

» Gehdude- und Haftpflichtversicherung

+ Belrieb einer maschinelien Wascheinrichiung

« Betrieb einer Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschlud

» taufende Kosien des Betriebs ven Sonderaniagen und -einvich-
tungen, die durch die At des Gebaudes erforderiich sind

Betriebskosten kdanen nur dann gesondert ernoben werden,

wenn der Mietvertrag eine entsprechende Regeiung enthalt,

Sofern die Parteien Kosten 10 die hier aufgefiihrten

Betriebskosten insgesamt ader teilweise in den Mietprels

einberechnet haben, sind diese fur die Feststeilung der

Vargleichsmiete zunichst abzusetzen und spater wieder

hinzuzurechnen.

= Schernsteinfeger

» Hauswart

« Mdliabfuhr

» Hausreinigung

+ Allgemeinbatsuchtung

Randlagen
Randlagen sind die duleren Gemsindegebiete mit Gberwie-
gend t&ndlicher Struktur ohne ausreichende verkehrsmaBige
Anbindung an die Haupt- und Nebenzentren und ohne aus-
raichende Nahversargung im fulllaufigen Einzugsbereich.

4. Ausstattung der Wahnungen
a} Helzung
Bei Warmiuftheizung, die die Beheizung der Wohnung Gber-

wiegend zulassen, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung,

jedoch an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemes-

sen,

b} besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstatiung vor Wohnungen Hegt vor, wenn

- die Gesamtanlage vom Gruppenstandard sbweicht,

- wirme- und schalidédmenende Verglasung {dies gi#t for die
Gruppen | bis 1),

- ein aufergewdshnlicher “ulboden (Parkett, Marmor, Scin-
hofener Piatten und Keramik),

- ein separates WC un¢ ein separates Zweitbad oder Dusche

- Einbauschrinke gehobener Qualitat,

- eine Einbaukiche ader

- ein grofter Balkon, Terrasse, Loggia, Garten ader Atrium
vorhanden sind.

Es ist erforderlich, dall mehrere Merikmale vorilegen

5. Modernisierung

Von einem modernisierten Bau kann gesprochen werden,

wenn durch umfassende Modernisierung Art und Ausstattung

des Anwesens neuzeitlichen Wohnansprichen gerecht wer-

den. Die Mietwerte orientieren sich an denen der Gruppe il

6. Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschiossene Einzim-

merwohnung mit eingerichteter Kiche oder Kochnische,

separalem Bad oder Dusche sowie WC 2u verstehen,

GrundstGcksmarkibericht 1994
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Wohnungen (Mieten in DM pro m?)

um 40 m? Geofia von 40 - B0 m? GriBe von 60 - 80 m* Grélla ab BO m? Grola
einfache mittiere gute entache mdtlers gute einfache eruttiere guie einfache ; miftiare gute
Wohrilage Wohnage Wohnlage Wahnlage Wohniage Wohnlage VWohntage Wohnlage wahniage Wahnlage Wahnlage Wahnlage

Gruppe | Wahnungen in Gebauden, die bis zum 20.06.1948 bezugsiertig wurden

5.06-6.00 5.80-7.00 §,50-7.80 4.70-5.80 5.60-6.70 510-7.40 4.50-550 430-5,70 480.6.20 4 405 40 4,40-5.60 4 80-6 10

£ 66-8.50 £.50-7.70 7.50-6.40 530810 §.00-7 10 5.60.7 90 480.580 4,90-8,10 5.50-6.70 470870 4.70-£.90 5308 50

O m >

§.80.7.70 7.80.9.00 8.50-10.00 #,50-7 30 7 40-0.60 8,20-9 40 8.00.7 00 G,00.7 20 5.70-8.00 590-6.90 590.710 € 60-7 80

Gruppe i Wohnungen in Gebduden, die vom 21 {06.1948 bis 1968 bezugsfertig wurden

570670 §,50-7.70 7.204.50 5.40-6.40 6.30-7.20 6.50-7.90 5.30-6.30 §,00-7,00 5.60-7 50 4.80-80C 5,80-8.80 6.40-7.40

A
B 30720 | 720830 | 790820 5,90-6,90 5.00-7 B0 750850 | 540640 | 600720 | 690750 5.40-5.40 5.30.7.20 | 690790
C 770-370 | 93901010 | 2801410 § 7.20-8.20 830.940 | 9.20-10.20 § 8807 30 8.00.9.00 B.80-3.50 870-7.70 170-870 8 40-9.50

Gruppe !l Wohnungen in Gebduden, die von 1969 bis 1978 bezugsfertig wurden

A £.80-6.70D 5.70-850 7.40.9.80 5.50.6.40 6.40-8.10 7.00-9.40 5.30-610 5.00-7.80 6,60-8 90 520600 5.20-7.70 §,508.90

B 6.40-7,20 7.40-5 70 8.10-10 50 6.00-6 90 7.40-8,90 7.70-10.10 5,70-8.50 6.60-8,30 7,20.8.70 5.560-6 50 8.30-8.20 710850

C 7.80-8.580 9.20.11.06 | 10.10-1250§ 7,508 40 8.46-1068 § 98012320 7.00.7.92 8,10-10Q0 | 8901130 6.90-7 80 8,00-9,50 8 B0-11 20

Gruppe IV Wohnungen in Geb&uden, die von 1979 bis 1938 bezugsfertig wurden

Om>

8.70.090 10101350 ] 11.10-16,50] 7.30-8.4¢ 8.40-11.90 | 9301360 5.74-7 80 TII1G | B AD-12ED 5.60-7.70 76G-1100 | 8.30.12.70

Gruppe V Wohnungen in Gebauden, die von 1990 bis 1886 bezugsfertig wurden

(@I i

10.00-1306 | 13,00.15.00 1000-12.00 | 12.50-14.00 11.00-13,00 | 13.00-14.00 10 00-11 00§ 11.00.32,00

Bei den nichi belegien Feldern |lag kein Datenmaterial var.

A - ohne Bad/WC Mit Heizung, fehit gleichzeitig die Heizung, sind Abschldge von 10 % angemessen
B - mit Bad/WC, chne Heizung
C - mit Bad/WC, mit Heizung

60




GutachterausschuB O Grundsilckswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang B : Mietspiege! fUr Mietwerte fOr Ladenlokale, Blrordume und Gewerbefldchen
im Qberbergischen Kreis {Auszug)

Mietwerte fiir L.adenlokale, Buroriome
und Gewerbefliichen im Oberhergischen Kreis

Kammerbezirk Kéln

Stand : August 1993

i Stadt "Ladenlakaic " Bureriume Gewerbe-
| Gemeinde la-Lage Ih-l.::i_gc I 2a-Lage fa-Lage W wlh-Lu-I;mc‘ riume
: . U . _—
Bergneustadt | 20 - 25 | 0520 [ 9 ous s oaw l w5 48
Hngelskirchen 13 - 14 10 - 13 7 -10 12 - 15 | 10 -12 1 4 -8
MEM__ ZO - 35 ]5___;”32; 10 -_.15. 15 - _20 1Z - 13 4 - 8
Hiickeswagen | 17 - 21 | 13 - 17 | 8 - 11 ¢ M - 12 9 - U 37
Lindlar 3-8 10 - 0% | 7 00 |2 -5 a0 -2 | 4 - F
Maricnheide LR ML L U AL I B N B
M::':!"?Lh iS - 23 14 -__18 3 - ;2 12 - 14 9 - 12 3-4?“_
Ni.'unbreuh_t_m 4 - 18 | 10 - 13 1t - 13 g - 10 5 -8
Radevormwald 15 - 20 1 - 15 - 13 g - 10 5 -8 |
Reichshof T RN I NI R T U N
Waldbet | 20 -z | 1520 9-13 | 1305 | g0 - 45 | 4 -8
Wiehl |20 .25 1520 | 9w 13 -1s | G0 1 ] 48
_\j’lfpcrl’g:t}l 20 - 35 15 Liﬂ_ L i3 1§ - 15 - 13 4 - 8
Hermmsgeber

Industric- und Handclskammer zu Kéln,

[theinisehe [mmebilicnbiesc
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CuigchterausschuB for Grundstickswerte im Oberbergischen Krels

Anhang C : Mietspiegel fir gewerbliche Rtiume im Stadigebiet Gummersbach!

OBERBERGISCHER Postfach 100707 - 51607 Ciummersbach
HAUS- UND GRUNDBESITZIER- VEREIN Kaiserstrafke 27 - 51643 Gummershach
E. V. Telo . Fax (D226 24372

MIETENSPIEGEL

fir gewerbliche Raume im Stadtgebiet Gummershach.

Stand: 1, Dezember 1993 1)

Erstelit und herausgepeben durch:
— das Ame fiir Stadtentwicklungsplainung und Wirtschaftsforderung der Stadt Gummershach,

Rathausplatz 1, 51643 Gummersbach, Telefon (0226187229,

— den Oberbergischen Maus- und Grundbesitzervercin e. V,
Kaiserstrafbe 27, 51643 Gummersbach, Telefon (02761) 24372,

— den Einzelhandelsverband Oberbergischer Kreis e, V. in Zusammenarbeic mit der Kreishandwerkerschaft,

Bismarckstrafde 9a, 51643 Gurmmersbach, Telefon (02261) 62021

1}
Die Fortschreibung des Mietspiegels erfolgt zum 1. Dezember 1996.

Schurzgebiihr: 10,00 DM

! Die Gellungsdauer des Mielspiegels wurde im Dezember 1996 umn 1 tabr verlangert
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Gulachterausschui fir GrundsiGckswerte im Oberbergischen Kreis

Gummershach Gummershach Cismmershach Derschlag Dicringhausen
Bercich EKZ Bereich Bereich
Kaiscratealhe Bismarclplasz Schittzenstralle
Hindenburgstrafie Moltkestraflie
gm |B1Y 1M M 1M DM
Geschiftsriume
20— 50 33,00 - 65,00 2000 — 2400 20,00 - 3500 16,50 — 20,00 16,50 20,00
50 — 100 217,50 — 38,50 220003100 20000 — 2750 11,00 — 16,50 o0 16,50
ither 100 27,50 .. 3850 24,00 — 30 17,30 22,00 7,00 — 11,00 900 - 2100
Biirordume
I 1,00 — 15,50 { 1,00 13,00 l O - 13,00 [ 9,00 . 11,00 | 9,00 - L
Lagerriume
S . . . .
l 550 - 900 1 4.50 — 7,00 l 5,500 — 500 | 4,50 . 7,00 | 4,50 — 7,00

Mietbegriff :

Bei den in der Taheile angegebenen Mieten — Neuvermietungsmieten — handelt es sich i Kaltmicten ohne
Nebenkasten, wic z. B. fur folgende Leistungen::

a) Mullabfuhr e) Kanalbenutzungsgehithren

b) Wasserversorguny fi  Hausverwaltung

¢)  Allgemeinbeleuchtung g) Betriebskosten der Heizung und technischen Anlagen
d) Treppenteinigung h) Versicherungen

Dias gleiche gilt fite die Kosten der Schénheitsreparaturen sowie fir die Mehrwertsteuer.

Erliuterungen:

Der Mietspiegel fiir gewerbliche Riume dient als Richtlinie zur Ermitthung ortsublicher nachhaltig erziclbarer
Mieten fiir vergleichbare Objekte und Geschifrslagen. Er bictet den Vertragspartnern eine Orienticrungsmaog-
lichkeir, um in eigener Vetantwortung die Micthahe je nach Lage, Ausstattung, Zustand der Mietsache und des
Gebaudes zu vereinbaren. Die in der Tabelle aufgefithrren Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes darstellen,
geben den unterschiedlichsten Nutzwert wieder Haher und niedrigere Mieten werden nichr ausgeschlossen,

Produktionsstétten in Lagerriumen sind nur beriicksichtigt, soweit sic von uitergeordneter Bedeutung usnd von
unerheblichem Umfang sind.
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Gutachtercusschul fUr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang D : Mitglieder des Gutachterausschusses fUr Grundstickswerte im Oberbergi-
schen Kreis 1997

Vorsitzender:

W e s er, Heinz Georg Krelsvermessungsdirektor

stellvertr. Vorsitzender:

Gdilicher Volker Kreisobervermeassungsrat
stelivertr. Vorsitzende und gleichzeitig ehrenamiliche Gutachter:
Kunz Ludwig Dipl.-Ing. f. Bauwesen !

Schul, Helmut Architekt ?

ehrenamltliche Gutachter:

D ohrmann, Alfred Architekt

Fuchs, Joachim Architekt

Funcke, Klaus Architekt

Huland, Karlfried Architekt

[rie, Hartmut Architekt

Dr.JOrges, Klaus Land- u. forstw. Sachversiandiger 3
Schmidl Werner Leitender Reg. Direktor
Schoepe Werner Architeld

Specht Hans Architekt

Stumm, Waiter Architekt

Trippler Dieler Architekt

ehrenamiliche Gutachter der Finanzverwaltungen:

Mengele Margarete Oberregierungsrdtin FA Wipperfirth
Sauvermann, Ingrid Steuerinspekforin FA WipperfUrth
GroBe-Veldmuann, Gerhard Steveramtsrat FA Gummersbach
Wirz Helga [bis 14.07.1997) Steueramtfrau FA Gummersibach

Schiergens, Herbert (ab 15.07.1997)  Steueroberamistal  FA Gummersbach

1 Von der HK zu K6In 6ffentich besteliter und vereidigter Sachversiandiger fUr die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundsticken.

*Von der HK zu KoIn 6ffentlich besteliter und vereldigler Sachverstandiger fir Hochbau und Bewerfung von bebauien
und unbebauten Grundstacken.

Non der Landwirtsch. Kammer Bhid. offentlich bestelller und vereidigier Sachversténdiger flr Betriebsbhewertung und
schadensberechnung in der Forstwirtschall und Bewerfungs- und Entschadigungsiragen in landwirtschaflichen Bahieben.
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Guiachterausschiu? for GrundstUckswetle im Oberbergischen Kreis

Anhang E : Stichwortverzeichnis

MarktUbersichl der Stadte und Gemeinden.............. 14
A MAIUDErSIChl des KISISes ..o 13
; ) : Mietspiegel e (61 64
Aol —— S <L OIS (— ——— a
B R
BOUGTWATUNGSING oo oo 44 RORDGUIGING Lo 44
BAaifes Land ... Ah N
BegUnstigtes Agrarand .. 44
Bodenpreisindex SiediungsfAchen. . 12
Bodenrichbwere, e 45 StediungsstrUkIUr . 8
ClGEMEIN . e 7 .
Ausknfle ... !
E\‘dureifef Land Tabele
G!gndsfuck """ o ArrondierungsflSehen o 56
Karte ... ISR RIS 45 Ausgangswerle lanawirlschaftlicher Sidchen ........ 47
l;igiigausschnltl ......................................................... 46 BAUIANCRIISINGER oo
= FlEICRENMUMIS G Z. oo
Boér;i\rx;t’)freene [ 1 TN T PP UPOON 45 Freiraumil&chen-SiediungsIEChEN ...
LT B GeldUMSTIZ 10
forsiwﬁschcﬁﬁh;he Fithe” """"""""""""""""""""" 4} Kaufpreise-Forstwirtschaff
landwirfschallliche Hachen . . A2 Kaufpreise-Landwirlschafl ... )
I Liegenschafiszinssdtze 1995 52
Liegenschafiszinssatze 1996 .
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Erfordetliche Daten fir die Wertermilliung W50 Ubersicht Ober die Bodenrichtwerte. .o A8
Erfragsfahigkeit ... 42 Wohnungseigentum.. . 54
. Tellelgentum.. .53
r CANBOMS oo, .56
I CRENUMSCHZ. e 10 g’ﬁ{oﬁfn‘ :_;6
Forsiwirschafliche Hachen .. B  StelPIGIzE : 6
FrairaumBAchen s TEIMAIKIE s s 12
. i
(7 ’
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GeschoBwonnUNGSDOU (.o 48 i
Gutachterausschull,
Geschaltsstelle ..o 7 VETKEFITEWEET 1 i iirs s creeceiee e 7
MGl der. o &4 .
ZUSAMIMENSETZUND e e e s 7 i
K Werthestimmende Mearkmale fOr
BaulGnd oo /
Kaufprelsk ot oo e 2 forstwirtschaftiche FHéchen
Kaufpreissammiung 79 landwirtschaflliche Fidichen.. .
KaufverlrQge . o . LB WohnungselgentUm e 53
L Zz
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