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VORWORT

Die Veréffentlichung des Grundstickmarktberichtes erfolgt geméas
§ 13 GutachterausschuBverordnung NW vom 07.03.1990 (GAVO
NW). Dieser Bericht soll helfen, den Grundsticksmarkt .im
Oberbergischen Kreis transparenter zu machen. Er gibt u.a. die
Umsiétze, die allgemeine Preisentwicklung und die Marktlbersicht,
insbesondere fir das Jahr 1997, wieder. Diese Daten sind aus
tatsachlich gezahlten Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahran
und Methoden ermittelt worden.

Da die in dieser Veréffentlichung enthaltenen Daten den
Grundsticksmarkt in generalisierter Form wiedergeben, kdnnen
die Gegebenheiten des konkreten Einzelfalles durchaus von den
glltigen Marktdaten abweichen.

Der Grundstiicksmarktbericht moge inshesondere der
Wohnungswirtschaft, dem Handel und den Banken, dem Gewerbe
und der Industrie, aber auch den privaten Grundstickseigenti-
mern und nicht zuletzt der Offentlichen Hand mit den
Aufgabenbereichen Stadtebau und Wirtschaftsférderung eine
Orientierungshilfe geben.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschdftsstelle des
Gutachterausschusses fUr Grundstiickswerte sage ich herzlichen
Dank fiir die Erarbeitung und Ausgestaitung dieses Berichtes.

Gummersbach, im November 1998

%"W/Z &

(Weser)
Vorsitzender
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Der Gutachterausschufl fur Grundstiickswerte

Rechtsgrundiage

Grundlage fiir die Einrichtung der Gutachterausschiisse war das
Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.6.1960. Seit dem 1.Jan.1990
ist die gesetzliche Grundlage das Baugesetzbuch (BauGB §§192
bis 199); Bekanntmachung vom 8.Dez.1986 (BGBI. I 5.2253) in
der z.Z. geltenden Fassung. Seit dem 1.Jan.1990 gelten der erste
Teil des dritten Kapitels {Wertermittiung) des BauGB sowie die
neu gefabte Wertermittlungsverordnung (WertV 88) vom
6.Dez.1988 (BGBI. I 5.2209) uneingeschrankt. Am 24.Mdrz 1990
trat die novellierte Gutachterausschufiverordnung (GAVO) vom
7.Mdrz 1990 (GV.NW. S.156) fur Nordrhein Westfalen in Kraft;
geandert aufgrund des Gesetzes zur Stdrkung der Leistungs-
fahigkeit der Kreise, Stddte und Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen vom 25.Nov.1997 (GV.NW .5, 430)

Bildung der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstlckswerte sind in Nordrhein
Westfalen auf der Grundlage des BBauG bei den kreisfreien
Stadten, den Kreisen und in spateren Jahren auch bei den
GroBen kreisangehérigen Stddten eingerichtet. Seit dem
1.Jan.1998 kénnen die betroffenen Gebietskdrperschaften
vereinbaren, daB fur innerhalb eines Kreises liegende Grofle
kreisangehérige Stadte oder fiir den Kreis und eine oder mehrere
GroBe kreisangehdrige Stadte innerhalb des Kreises ein
gemeinsamer Gutachterausschuf} gebildet werden soll.

Zusammensetzung

Der GutachterausschuB, der aus einem Vorsitzenden, seinen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern besteht,
ist ein unabhdngiges und an Weisungen nicht gebundenes
Gremium. Die im Gutachterausschuf3 tatigen ehrenamtlichen
Gutachter aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land- und
Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen und
anderen Fachbereichen verfligen aufgrund ihrer beruflichen
Tatigkeit und Erfahrung (ber besondere Sachkunde auf dem
Gebiet der Grundstickswertermittiung.

Der GutachterausschuBB bedient sich der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die
Geschaftsstelle ist z. Zt. mit 5 Mitarbeitern besetzt.

Die Geschaftsstelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet.

6 Grundstlcksmarktbericht 1957
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Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschul3 erstattet u.a. Gutachten udber den
verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken
sowie von Rechten an Grundsticken. ,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewghnlichen Geschdftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware" (§194 BauGB).

Der GutachterausschuBB kann auBer Uber die Hohe der
Entschidigung fir den Rechisverlust auch Gutachten (ber die
Héhe der Entschadigung flur andere Vermdgensnachteile
erstatten. Weitere Aufgaben sind in der GAVO § 5 aufgefihrt.
So kann er auch Gutachten {(ber Miet- oder Pachtwerte
erstatien.

Aufgrund der im Kapitel Rechtsgrundiagen genannten
Vorschriften sind vor allem die Eigentimer, die ihnen
gleichgestellten Berechtigten, die aufgrund gesetzlicher
Vorschriften zustidndigen Behdrden sowie Gerichte und
Justizbehérden zur Beantragung von Gutachten berechtigt.
Wertgutachten (ber den Mietwert von Wohnungen, Biro- und
Geschéftsrdumen kénnen auBer vom Vermieter auch vom
Mieter beantragt werden.

Der GutachterausschuB fihrt eine Kaufpreissammlung, wertet
sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur
Wertermittiung benétigte Paten (z. B. Bodenpreisindexreihen,
Marktanpassungskorrekturen, Liegenschaftszinssdtze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmaBig zum Stichtag 31.12.
eines Jahres ermittelt und in Form von Bodenrichiwertkarten
verdffentlicht.

AuBerdem beschliet der Gutachterausschuf auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte fiir die Gemeindegebiete oder -gebietsteile
seines Zustdndigkeitsbereiches gebietstypische Werte als
Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte.

Grundstiicksmarktbericht 1997
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Zustiandigkeitsbereich

Im Zustandigkeitshereich des Gutachterausschusses liegen alle
13 Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises. Mit einer
Flache von 918 km?2 und ca. 284.000 Einwohnern (Jan. 1998) ist
der Oberbergische Kreis in NRW zu den Landkreisen mittlerer
GroBe zu zdhlen.

Geographisch gesehen laB8t er sich als ein Ubergangsgebiet
zwischen der Talebene des Rheines und dem sauerldndischen
Bergland beschreiben. Eine Vielzahl mittlerer und kleinerer
FluBlaufe (Wupper, Agger u.a.) haben mit ihren Nebenbdchen das
Bergland in zahlreiche Tédler und Héhenzlige zerschnitten. Hierbei
stellt sich das Oberbergische als ein echtes Mittelgebirgsland
(104 m - 526 m) mit bewaldeten Héhen und Hdngen,
landwirtschaftlich genutzten Hochflachen und industrialisierten
Talern dar.

Die kleinrdumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft
bildet die Grundlage flir den heutigen Streusiedlungscharakter,
der besonders in den nérdlichen und stdlichen Gemeinden noch
sehr ausgeprigt vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leitete
die Industrialisierung um die Jahrhundertwende den Prozel des
Zusarmmenwachsens béauerlicher Hofgruppen mit  industrie-
bedingten Arbeiterwohnungssiediungen ein.

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca. 1200 Boden-
richtwerten des Kreises und in der Struktur des Grundstiick-
marktes wieder.

8 Grundstlcksmarktbericht 1997
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Marktiibersicht

Die Kaufpreissammlung

Der GutachterausschuB fihrt aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen eine Kaufpreissammiung. In ihr werden alle
grundstlcksbezogenen Daten anonymisiert arfalt und
entsprechend den rechtlichen Gegebenheiten, dem Zustand und
der Entwickiung von Grund und Boden, der tatsdchlichen Nutzung
und der Lage des Grundstlickes ausgewertet.

Um dem Gutachterausschuf aktuelte marktorientierte Daten zur
Verfigung zu stellen, wurde im Baugesetzbuch geregelt, daB
jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Grundeigentum
an einen Zweiten weiterzugeben, per Abschrift oder Kopie von der
beurkundenden Stelle an den Gutachterausschufl weitergeleitet
wird. Dabei ist es unerheblich, ob das Grundstick gegen Entgelt
oder durch Tausch seinen Besitzer wechselt.

Im Regelfall erhalt die Geschiftsstelle die Kopien der Vertrdge
durch die Notare bzw. beim Zuschlag in Zwangsversteigerungs-
verfahren entsprechende Mitteilungen der Amtsgerichte.

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

Die Kaufpreissammlung, in die im Jahresdurchschnitt ca. 3.600
Kaufvertrage aufgenommen werden, besteht aus zwei Tejlen:

1. Der beschreibende Nachweis enthdlt die Kaufpreise und
ergdnzende Daten zum Kauffall (Rechtsvorgang, Kaufobjekt...).
Bis 1987 wurde dieser Nachweis in Karteiform (Lochrandkarte)
gefihrt, 1988 erfolgte die Umstellung auf eine automatisierte
Kaufpreissammlung, eingebunden in die Grofirechenanlage der
Gemeinsamen Kommunalen Datenzentrale Rhein Sieg/Oberberg
(GKD). Seit Mitte 1998 ist die netzwerkfdhige Datenbankpro-
grammierung WinKauf - eine Entwicklung der GKD nach MaBgabe
der Gutachterausschisse im  Rhein-Sieg-Kreis und im
Oberbergischen Kreis - im Probeeinsatz mit dem Bestreben, bis
Anfang 1999 eine vollstandige Umstellung des beschreibenden
Nachweises der Kaufpreissammlung zu erreichen.

2. Der kartenméBige Nachweis erfolgt auf der Grundlage der 292
kreisdeckenden Bldtter der Deuischen Grundkarte {DGK 5) im
MaBstab 1:5.000.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrédge werden
alljdhrlich die Bodenrichtwerte und die zur Wertermittiung
benétigten wesentlichen Daten ermittelt. Zusatzlich greifen der
Gutachterausschu und die flir die Gerichte tétigen
Sachverstandigen bei ihren Wertermittiungen im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens auf die Kaufpreissammiung zurick.
Dariiber hinaus wurde erstmals far 1992 aus der Vielzahl der
Daten eine Marktiubersicht flir den Oberbergischen Kreis mit
seinen spezifischen Teilmarkten erstellt.

Grundstlcksmarkibericht 1997
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Der Grundstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick ber den Anteil der
einzelnen Stidte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld-
und Flichenumsatz fir das Jahr 1997. Abweichend vom
Grundsticksmarktbericht 1996 wurden die Vertrdge lber den
Verkauf bebauter Grundstlicke bei der Auswertung wieder
beriicksichtigt. Die Ergebnisse kénnen somit nicht ohne weiteres
mit den Ergebnissen des Vorjahres verglichen werden.

Neben den beiden Kriterien ,Geld- und Flachenumsatz® wurden
noch die Einwohnerzahl (Stand 01.01.98) sowie die Gesamtfldche
der einzelnen Stadte und Gemeinden gegenibergesteflt.

Die erste Tabelle wurde nach dem Verhditnis ,Geldumsatz /
Einwohnerzahl® geordnet, die zweite nach dem Verhdltnis
LFlachenumsatz / Gesamtflache™.

10 Grundstiicksmarktbericht 1997
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Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadt / Geldumsatz Einwohnerzah! " Geldumsatz /
Gemeinde [Mio. DM] (Stand 1.01.1998) Einwohnerzahl

Wipperfiirth 68,49 22.800 3.004 DM

£8

Waldbrol 50,35 18.867 2.668 DM

Radevormwald 2.385 DM

2.224 BM

Nimbrecht

754,53 283.920 2.658 DM

Y Quelle: telefonische Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik

Geldumsatz pro Einwohner

0 bM 1.000 DM 2.000 DM 3.000 DM 4.000 DM

Bargneustadt

Wiehi

Engalskirchen
Wipperfirth

Hiickeswagen

Waldbrsi

Lindlar

Radevormwald

Stadt / Gemeinde

Marienheide
Nimbrecht
Gummetrsbach

Morshach

Reichshaof
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Tabelle: Flichenumsatz gegliedert nach Fldchenumsatz/Gesamtflache

Stadt / Flichenumsatz Gesamtfliche' Flichenumsatz /
Gemeinde thal o Gesamtfliche
[%]

Waldbrol

Radevormwald
Nimbrecht

Engelskirchen

Oherbergischer
Kreis
¥ Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreisas

654,40 91.813,6 0,7%

Figche [ha]
o] 2.000 4,000 6.000 8.00C 10.000 12.0C0

Hickeswagen !

waldbral

Wiehl
Radevormwaid |z
Marsbach §

NUmbrecht

Bergneustadt §

Engeiskirchen |frmasmmmrsm s

Stadt / Gemeinde

Reichshof [

Gummersbach §

Linglar @

Marienheida g

Wipperfirth

MW FiGchenumsatz #H Gesamtildiche
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Das Verhéltnis Freiraumflichen zu Siedlungsflachen betrug 1997 &hnlich
wie im vergangenen lahr 82,5 % : 17,5 %.
Fine weitere Differenzierung dieser Flachen ergibt folgende Tabelle:

Tabelle: Freiraumfidchen - Siedlungsftichen

Freiraumflachen [%]

Jahr landwirtschaftliche Waid Wasserflachen Abbau- /
Flachen Unland

1997 41,2 39,0 1,8 0,4

Siedlungsfidachen [%]

Jahr Hof- / Gebdude- Strafen, sonstige
Fldchen Wege etc. Nutzungen

1997 10,1 5,5 0,9
Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises; Hauptiibersicht der
Liegenschaften

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

landwirtschaftliche Fldchen (Landwirtschaft)
forstwirtschaftliche Fldchen (Forstwirtschaft)
bebaute Fldchen (bebaut)

unbebaute Fldchen {unbebaut)
Wohnungseigentum (Wohnung)
Verkehrsflichen (Verkehr)

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im
Oberbergischen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so daB
sich kein eigenstindiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf den folgenden Seiten sind Tabellen und Grafiken Gber die
Anzahl der Kaufvertrdge im Oberbergischen Kreis und in den
kreisangehérigen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso
werden die Geld- wund Flachenumsdtze im Jahr 1997
wiedergegeben.

Grundstiicksmarktbericht 1997 13
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Anzahl der Kaufvertrdge im Oberbergischen Kreis

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wahnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt

1997 174 185 1.085 1.176 778 83 1 3.482
B wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Fidchen- und Geldumsatz des Kreises im Jahr 1997

us

154.000

754.531.648

[DM] 3.558.399 2.045.622 470.604.522 115.{)33.7.82 161.893.256 838.067

- Anzahl der Kaufvertrage -
0 200 400 6C0 800 1.000  1.200 1.400  1.600

Landwirt~
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

I

- Fldchen -

unbebaut

Wohnung

Verkehr

i

01994 ©1995 @®1996 ®1997
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Der Grundstiicksmarkt der kreisangehorigen Stadte und

Gemeinden

Stadt Bergneustadt

Bergneustadt liegt im Osten des Oberbergischen Kreises und
grenzt an die Stadt Gummersbach, die Gemeinde Reichshof
und den Kreis QOlpe. Die hochste Erhebung nahe dem Ort
'Auf dem Dimpel' liegt bei 491 m Uber NN, Dérspe und Othe
sind die gréBten FluBldufe im Stadtgebiet.

In Bergneustadt leben heute auf einer Fldche von etwa
38 km2 rund 20.700 Menschen. Die Industrie ist recht
vielseitig mit Schwerpunkten im Fahrzeugbau, in der
Kunststoffverarbeitung und im Maschinenbau.

An weiterfilhrenden Schulen sind in Bergneustadt ein
Gymnasium und eine Realschule vorhanden. Die Bedeutung
der Heimvolkshochschule der Friedrich-Ebert-5tiftung reicht
weit (ber die Stadt hinaus. Von den zahlreichen
Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung sind der Skilanglauf auf
gut praparierten Loipen sowie Motor- und Segelflug vom

Landeplatz 'Auf dem DUmpel' aus besonders zu erwdhnen.
Queile: Oberbergischer Kreis Dezernat vV

Im Bereich des Teilmarktes . Wohnungseigentum®™ nahm die
Anzahl der Verkaufsfalle nach einem starken Anstieg im
Jahre 1996 wieder deutlich ab. Ebenfalls ein starker
Rickgang wurde bei den Verkaufszahlen von unbebauten
Grundstiicken registriert. Die Verkaufszahlen gingen hier
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 30%, der Geldumsatz sogar
um fast 60 % zurlck.

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde Reichshof werden auf
interkommunaler Ebene neue Gewerbefldchen in Wald-
Wenrath erschlossen.

16 Grundstlcksmarktbericht 1997
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Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Bergneustadt

Jahr Landwirt-  Forstwirt- hebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
Markt

schaft schaft

1995 6 5 77 85 49 8 0 230

183

48 57 56 7 0

1597 1 14
Y wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1997

i+

81.499 0 87.95.7.034

}
(DM = 213.105 73.229.765 3.210.690  11.221.975

% aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe

- Anzahl der Kaufvertrédge -
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

|

|

|
1

hebaut

- Flachen -

unbebaut

Wohnung

Verikehr

71994 @1995 @199 w1997
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Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, grenzt
Engelskirchen an den Rhein-Sieg-Kreis und an den
Rheinisch-Bergischen-Kreis. Kreisangehdrige Nachbarn sind
Lindlar, Gummersbach und Wiehl. Hochste Erhebung ist der
Rafelsberg mit 362 m (iber NN. Die Agger mit einigen Staus
und deren Nebenfliisse Leppe und Wieh! sind die wichtigsten
Gewasser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.600 Einwohner bei einer
Flache von ca. 63 km?2. Es sind vor allem Maschinenbau,
Kunststoffverarbeitung, Eisen-, Blech- und
Metallwarenherstellung sowie Stahlverarbeitung, die das
gemeindliche Arbeitsplatzangebot bestimmen.

Die Gemeinde hat als weiterfihrende Schulen ein
Gymnasium und eine Realschule. Ein modern eingerichtetes
Krankenhaus und die Aggertalkliinik als Spezialklinik far
GefdBerkrankungen sind aus dem Gesundheitssektor zu
erwadhnen. Touristisch interessant sind die Aggertalhdhle,
SchloB Ehreshoven, das Schmiedemuseum Olchens Hammer

und das Industriemuseum in Engelskirchen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten in
Riinderoth sowie Loope-Ehreshoven wurde in der Gemeinde
Engelskirchen das Gewerbegebiet Broich erschlossen,
welches bereits zu einem groBen Teil verduBert worden ist.

Nach einem Anstieg der Verkaufszahlen bei den unbebauten
Grundstiicken im Jahr 1996 sind diese im Jahr 1997 wieder
deutlich zuriickgegangen, blieben jedoch {ber dem Niveau
der Jahre 1994 und 1995, Zuriickzufihren sind diese Zahlen
auf das Neubaugebiet Rauscheid, welches im wesentlichen
im Jahr 1996 vermarktet wurde.

i8 Grundstiicksmarktbericht 1997
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Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Engelskirchen

Jahr Landwir{-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Varkehr  Sonstige gesamter
Markt

schaft schaft

1995 15 10 89 65 40 6 0 225

1997 12 11 106 85 35 6 1 256

Y wurde fiir 1996 nicht ermitteit

Flachen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1997

[DM] 260.880 78.906 47.693.450 10.172.054 5.897.529 19.120 154,000 64.275.979

- Anzahl der Kaufvertrége -
20 40 &0 80 100 126 140

lL.andwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

~ Flachen -

unbebaut

Wohnung

Verkehr

01994 21995 1996 m1997
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Gutachterausschufd fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in der Mitte des
Oberbergischen Kreises. Im Osten grenzt sie an den Markischen
Kreis und an den Kreis Olpe. Kreisangehodrige Nachbarn sind
Bergneustadt, Wiehl, Engelskirchen, Lindlar und Marienheide.
Hochste Erhebung, auch des Kreises, ist die 526 m tber NN hohe
Homert. Agger, Gelpe und Strombach sowie Genkel- und
Aggertalsperre sind die gréBien Gewadsser.

Heute hat Gummersbach rund 53.000 Einwohner bei einer Flache
von etwa 96 km?2. International bekannte Firmen im Stahl- und
Leichtmetalibau, der Papierverarbeitenden Industrie, der
Elektrotechnischen Industrie und der {iber die Bedeutung eines

gehobenen Mittelzentrums beachtlich hinausreichende
Dienstleistungssektor belegen die Vitalitdt der Gummersbacher
Wirtschaft.

Das Bildungsangebot umfalt zZwei Gymnasien, eine
Gesamtschule, zwei Realschulen, die Kreisberufsschule, die
Abteilung Gummersbach der Fachhochschule Kéin mit den
Schwerpunkten Informatik, Elektrotechnik, Maschinenbau und
Wirtschaftsingenieurwesen sowie ein  Studienzentrum  der
Fernuniversitdt Hagen. Von Gberdrtlicher Bedeutung sind das
Theater der Stadt Gummersbach und das moderne
Kreiskrankenhaus, das als akademisches Lehrkrankenhaus der

regionalen Spitzenversorgung dient.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat vV

Entgegen dem allgemeinen Trend im Oberbergischen Kreis
stiegen die Verkaufszahlen beim Teilmarkt des Wohnungs-
efgentums wieder an. Im vergangenen Jahr war dieser Markt,
nach einem starken Anstieg im Jahr 1995 wieder auf das Niveau
der Jahre 1993 und 1994 gesunken.

Die im Gewerbegebiet Windhagen-West ausgewiesenen Fldachen
sind von den Gewerbetreibenden angenommen worden. In diesem
Gebiet wurde auch das Grinder- und Technologiezentrum
errichtet.
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GutachterausschuB fiir Grundstiickswerta im Oberbergischen Krais

Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Gummersbach

Jahr Landwirt- Forstwirt- hebaut unbebaut Wohnung Verkehr  Sonstige gesamter
Markt

schaft schaft

703

1995 14 32 198 169 279 11 0

1997 8 49 180 175 236 10 0 658
Y wyrde flir 1996 nicht ermitielt

Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1997

f

46,419.467 155.216 0 117.340.425

[DM] 104.065 289.560 53.700.752 16.671.365
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Gutachterausschuf fur Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Hiickeswagen

Hiickeswagen liegt im Norden des Oberbergischen Kreises, an den
Rheinisch-Bergischen Kreis und die Stadt Remscheid angrenzend.
Kreisangehorige Nachbarn sind Radevormwald und Wipperfiirth.
Die hdéchsten Erhebungen im Nordosten des Stadtgebietes liegen
um 370 m Gber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre
sind die bedeutendsten Gewadsser.

Heute weist Hlckeswagen bei einer Fldache von ca. 50 km? rund
16.100 Einwohner auf. In der &rtlichen Industrie dominiert der
Maschinenbauy mit etwa 70 % der Beschaftigten im
verarbeitenden Gewerbe. ZweitgréBte Branche ist die Eisen-,
Blech- und Metallwarenindustrie. Die Gewerbegebiete Kobeshofen
und Winterhagen bewirken eine Erweiterung der &rtlichen
Produktionspalette. Mit der ErschlieBung des Gewerbegebietes
Winterhagen-Scheideweg ist in  Abstimmung mit den
Bemihungen der Stadt Remscheid in Bergisch Born  ein
interkommunaler Ansatz der Gewerbeférderung gefunden worden.

Das schulische Angebot umfaBt eine Realschule und die
Verbandsberufsschule Bergisch Land. Hiickeswagen weist
stadtkernnah ein modernes Freizeitbad auf. Das Heimatmuseum
im ehemals gréflichen SchloB, die gut erhaltene historische
Altstadt und das Naherholungsgebiet Bevertalsperre sind eine

Empfehlung wert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Dem rickldufigen Trend beim Teilmarkt der unbebauten
Grundstiicke in den Jahren 1995 - 1996 steht ein sprunghafter
Anstieg der Verkaufszahlen im Jahr 1997 gegenliber. Erste
Annahmen daB diese Zahlen in der Aufschliefung der
Neubaugebiete ,Kammerforst" und ,Am Raspenhaus” begriindet
liegen, konnten bei ndheren Untersuchungen nicht bestatigt
werden.
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Gutachterausschuf fir Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Hickeswagen

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr  Sonstige gesamter
schaft schaft

Markt

1995 10 4 67 44 34 3 0 162

1897 16 2 60 71 42 3 0 . 194

1 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Flachen- und Geidumsatz der Stadt im Jahr 1557

[DM] 503.23C 54,781 23.605.732  9.034.947 9.486.993 5.02C 0 43.090,703
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Lindlar

tindlar liegt im Westen des Oberbergischen Krejses.
Kreisangehdrige Nachbarn sind Wipperflirth, Marienheide, die
Kreisstadt Gummersbach und Engelskirchen. Nach Westen hin
grenzt die Gemeinde an den Rheinisch-Bergischen Kreis. Héchste
Erhebung ist mit 376 m Ober NN der Steinberg. Lindlarer Siilz,
Leppe und Lennefer Bach sind die grofiten Gewdsser.

Heute hat Lindlar rund 21.500 Einwohner bei einer
Gemeindeflache von etwa 86 km2. Das Leppetal als traditioneller
Stahlverarbeitungsstandort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause
und Hommerich bilden die Schwerpunkte des industriellen Sektors
in Lindlar. Die Gemeinde ist um die ErschlieBung weiterer
Gewerbefldchen bemiht.

Neben ginem angemaeassenen Angebot an privaten
Dienstleistungen sind in Lindlar die Realschule und das eigene
Krankenhaus erwdhnenswert. Die Errichtung eines Gymnasiums
wird fir 1998 angestrebt. Das Freilichtmuseum mit benachbartem
Freizeitpark und Hallenbad, der Golfplatz bei SchloB
Georgshausen und das Segelfluggeldnde Bergische Rhdn runden

das Gesamtbild der Gemeinde ab.
Quelle:; Oberbergischer Kreis Dezernat V

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke ist in der Gemeinde
Lindlar gegeniiber dem Jahr 1996 wieder stark zurickgegangen.
Um weitere Baulandflachen zur Verflgung zu stellen, ist die
Erweiterung der Ortslage nach Westen im Bereich ,Krédhenhof®
vorgesehen.

Bei Betrachtung des Teilmarktes ,Wohnungseigentum® zeigt sich
in den Jahren 1996 u. 1997 ein rickldufiger Trend.
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Gutachterausschuf fUr Grundstickswerie im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Lindlar

bebaut unbebaut wohnung Verkehr Sonstige gesamter
Markt

Jahr lLandwirt-  Forstwirt-
schaft schaft

1995 4 13 80 93

71 89 40 6 0 275

1997 10 9
1 wurde flir 1996 nicht ermittelt

Fldchen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1957

T

[BM] 140.446 92.379 27.945.020 17.371.450 9.437.917 19.005 0 55.@06.217
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Gutachterausschuf fir Grundstickswerte im Cberbergischen Kreis

Gemeinde Marienheide

Im Siden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gummersbach.
Weitere Nachbarn sind Lindlar, Wipperfirth und im Nordosten der
Markische Kreis. Mochste Erhebung ist der Unnenberg mit 506 m
{iber NN. Auf Marienheider Gebiet entspringen die Wupper, hier
noch Wipper geheien, und die Leppe. Brucher- und
Lingesetalsperre dienen der Niedrigwasseraufhdhung der Wupper
und sind wegen ihres Freizeitwertes geschatzt,

Marienheide zahit heute rund 13.100 Einwohner bei einer Fldche
von etwa 55 km?2, Die industrielle Produktionspalette umfaft die
Herstellung von Eisen-, Blech-, Metallwaren, Maschinanbau,
Elektrotechnische und Kunststoffverarbeitende Industrie.
Industrielle Schwerpunkte bilden die Gewerbegebiete
Marienheide, Rodt und Kalsbach.

Als weiterfihrende Schule ist eine Gesamtschule am Ort.
Sehenswert sind die Klosterkirche in Marienheide, die alte
Wehrkirche in Mdullenbach, Haus Dahl als Dependance des
Museums SchioB Homburg und die SchioBkirche zu Gimborn.
SchloB Gimborn selbst beherbergt das Informations- und

Bildungszentrum der internationalen Polizei -Assoziation.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Nach Abzug der Bundeswehr aus dem Gemeindegebiet ist
Marienheide, wie auch andere kreisangehérige Gemeinden,
bestrebt, die militdrischen Liegenschaften in Gewerbeflachen bzw.
in Wohnbaufldchen umzuwandeln.

Wie in den meisten anderen kreisangehérigen Gemeinden sind die
Verkaufszahlen beim Teilmarkt des Wohnungseigentums stark
gesunken.
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Gutachterausschuf fUr Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufverirdge in der Gemeinde Marienheide

Verkehr Saonstige gesamter

Forstwirt- bebaut unbebaut Woehnung
Markt

Jahr Landwirt-

schaft schaft

1995 4 3 51 38 18 1 0 115

1957 7 7 55 62 36 1 0 168

1 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Fidchen- und Geidumsatz der Gemeinde im Jahr 1557

[DM] 50.166 54.828 16.571.82%  6,946.110 6,373.116 168 0 29,996,217
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siden des Oberbergischen Kreises.
Kreisangehorige Nachbarn sind Waldbrél und Reichshof. Nach
Osten und Stden hin grenzt Morsbach an das Land Rheinland-
Pfalz. Tief eingeschnittene Taler und bedeutender Waldreichtum
bestimmen bei H6henlagen von 180 - 440 m UOber NN den
Charakter der Gemeinde. GroBere Gewadsser sind Wisser und
Holpebach, beides Nebenfllsse der Sieg.

In der Gemeinde Morsbach leben heute rund 11.300 Menschen.
Die Gemeindefliche liegt bei 56 km2. Gemessen am
Arbeitsplatzangebot hat Morsbach einen beachtlichen Aufschwung
genommen. Waren noch vor dem Zweiten Weltkrieg einige
Holzsdgewerke fir die Industrie bestimmend, so stehen heute
Unternehmen der Kunststoffverarbeitung, der Holzverarbeitung
und der Metallverarbeitung im Vordergrund. Das dem Ortskern
benachbarte Gewerbegebiet Schlechtingen beherbergt die
rmeisten Industriebetriebe. In Lichtenberg ist eine Erweiterung des
gewerblichen Ansatzes vorgesehen.

Mit der Haupt- und Realschule weist Morsbach weiterflihrende
Schulen auf. Gymnasium, Gesamtschule und Kreiskrankenhaus
im benachbarten Waldbrél sind gut zu erreichen. Sehenswert sind
die alte romanische Basilika in Morsbach sowie die Burg

Volperhausen.
Queite: Oberbergischer Kreis Dezernat V

In der Gemeinde Morsbach ist das Angebot an Flachen in den
Gewerbegebieten Krottorfer StrafBe und Lichtenberg
weitestgehend ausgeschépft. Es ist geplant, das Gewerbegebiet
Lichtenberg auf der nordlichen Seite zu erweitern.

Dem steigenden Trend, welcher sich beim Verkauf von
unbebauten Grundstiicken in den Jahren 1993 - 1996 abge-
zeichnet hat, steht im Jahr 1997 ein Rickgang der
Verkaufszahlen von ca. 30% gegenlber.
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Gutachterausschufl fir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Morsbach

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wehnung Verkehr  Sonstige gesamier
schaft schaft

Markg

1985 16 13 39 60 4 1 0 153

] 135

1997 13 13 50 53 1 5
U wurde fliir 1996 nicht ermittelt

Fldchen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1897

[EM] 179.452 196,088 20,710,333 2.695.,470 -4 12.835 0 23.794,178
3 aus datenschutzrechtiichen Griinden erfelgt keine Angabe
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GutachterausschuB flir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Nimbrecht

Ndmbrecht liegt im Sidwesten des OCberbergischen Kreises. Die
Gemeinde ist Wiehl, Reichshof und Waldbr$! benachbart. Im
Westen grenzt sie an den Rhein-Sieg-Kreis. Die Geldandehéhen
bewegen sich zwischen 160 und 340 m (ber NN. Der Brélbach,
auch Homburger Brol genannt, durchflieBt den nérdlichen Teil des
Gemeindegebietes.

Heute hat NMOmbrecht bei einer Flache von etwa 72 km?2 rund
16.500 Einwohner. Eine abwechslungsreiche Landschaft, der
haufige Wechsel von Wald und Feld und klimatische Vorzige
laden den Fremden zum Verweilen ein. Nimbrecht ist einer der
wenigen heilklimatischen Kurorte in Nordrhein-Westfalen. Die im
Jahre 1995 erdffnete Rhein-Sieg-Kliinik stellt eine beachtliche
Erweiterung des Kurangebotes dar. SchloB Homburg beherbergt
das Museum des Oberbergischen Landes und gehért zu den
Attraktionen der Gemeinde. Betriebe der Kunststoffverarbeitung,
der Papier- und Pappeverarbeitung, des Maschinenbaus und des
medizinischen Apparatebaus priagen den industriellen Sektor.

Neben Schlio3 Homburg sind die Schlofikirche Nimbrecht und die
'Bunte Kerke' in Marienberghausen einen Besuch wert. Der
groBzigig angelegte Kur- und Erholungspark sowie Theater- und
Konzertveranstaltungen im 'Kurhaus' ziehen Kurgdsie wie

Einheimische an.
Quelle: Cberbergischer Kreis Dezernat V

Der sich in den Jahren 1994 -1996 als rickldufig abzeichnende
Trend bei den unbebauten Grundsticken scheint zundchst zum
Stillstand gekommen zu sein.

Beim Teilmarkt des Wohnungseigentums ist kein Trend zu
erkennen, dieser Teilmarkt unterliegt vielmehr erheblichen
Schwankungen,

Zusdtzliche Gewerbeflichen entstehen zur Zeit durch die
AufschlieBung des Gewerbegebiets Elsenroth.
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GutachterausschuB flir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Nimbrech{

Forstwirt- bebaut unbebaut Wahnung Verkehr  Sonstige gesamtear
Markt

Jahr lLandwirt~

schaft schaft

1995 23 14 78 76 3% 2 1 233

2 0 206

1597 14 13 84 62 31

¥ wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Fléchen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1997

[DM} 441,650 149.738  24.638.850  4.360.660 7.212.729 477 0 36.804.104
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Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die nérdlichst gelegepe Stadt im
Oberbergischen Kreis. Sie grenzt an Remscheid und Wuppertal,
den Ennepe-Ruhr-Kreis, den Markischen Kreis und im
Oberbergischen Kreis an die Stddte Hlckeswagen und
Wipperfirth. Die hdchsten Erhebungen im Stadtgebiet liegen bei
400 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Uelfe sind die
bedeutenden Gewdsser.

Heute hat Radevormwald rund 24.700 Einwohner bei einer Fliche
von etwa 54 km?2. Die Industrie ist sehr vielseitig ausgerichtet.
Kieine und mittlere Betriebe herrschen vor. Gewichtigste Branche
ist die Kunststoffverarbeitung, gefolgt von der Stahlverformung,
der Elektrotechnischen Industrie, des Maschinenbaus und der
Metallbe- und -verarbeitung. Das stadtnahe Gewerbegebiet
Radevormwald wird entsprechend den MaBgaben des
Gebietsentwicklungsplanes in Richtung Osten erweitert.

Radevormwald verfiigt Uber ein Gymnasium, eine Realschule und
ein gut ausgestattetes Krankenhaus. Die Sportschule des
Landessportbundes, die Bildungsstatten der Barmer Ersatzkasse
und der evangelischen Landeskirche sowie das Trainingszentrum
der Citi-Bank AG bereichern den Dienstleistungssektor. Im
Freizeitbereich sind das Segelfluggeldnde und die dem

Stadtgebiet benachbarten Talsperren erwdhnenswert.
Queite: Oberbergischer Kreis Dazernat V

Der im letzten Jahr festgestellte erhebliche Rickgang bei den
unbebauten Grundstiicken hat sich in diesem Jahr bestdtigt. Die
Anzahl der Kauffdlle liegt wiederum ca. 60% unter dem Niveau
des Jahres 1995.

Der Rickgang bei den Verkaufszahlen von Eigentumswohnungen
von Gber 55% ist im wesentlichen durch eine griBere
UmwandlungsmaBnahme von bereits bestehendem Wohnraum in
Wohnungseigentum im Jahr 1996 zu erkldren. Wenn man die
Verkaufszahlen dieser SondermaBnahme auBer acht [86t, zeigt
sich dennoch eine deutliche Abschwdchung im Teilmarkt
~Wohnungseigentum® gegenlber den Jahren 1995 und 1996.
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GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrédge in der Stadt Radevormwald

Jahr l.andwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
Markt

schaft schaft

1995 9 3 68 82 165 7 0 334

1997 10 7 74 35 102 9 0 235

Y wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Fidgchen- und Galdumsatz der Stadt im Jahr 1997

[DM] 362.333 131.014 34.282.010 4.335.543 16,780.108 75.105 0 58.966.113
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Gutachterausschufl fir Grundstickswerte im Cberbergischen Kreis

Gemeinde Reichshof

Reichshof liegt im Sldosten des Oberbergischen Kreises,
Kreisangehérige Nachbarn sind Morsbach, Waldbrdl, Nimbrecht,
Wiehl, Gummersbach und Bergneustadt. Im Osten grenzt die
Gemeinde an den Kreis Olpe und an Rheinland-Pfalz. Héchste
Erhebung ist die Silberkuhle mit 514 m Gber NN. Wiehi,
Wiehltalsperre und Steinagger sind die bedeutenden Gewadsser.,

Mit einer Fldche von etwa 115 km2 ist Reichshof die zweitgroBte
Gemeinde im Oberbergischen Kreis. Die Einwohnerzahl liegt bei
rund 18.900. Wesentliche Erwerbszweige sind die Herstellung von
Fisen-, Blech- und Metallwaren, Baugewerbe, Fahrzeugbau,
Elektrotechnik und Maschinenbau.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagen hat sich der
Fremdenverkehr zu einem  Wirtschaftsfaktor  entwickelt.
Sehenswert sind die barocke Pfarrkirche in Eckenhagen und die
ehemalige gréfliche Rentei in Denklingen, dem Verwaltungssitz
der Gemeinde. Kurgdsten und Urlaubern sind das Freizeitbad
Eckenhagen und das Blockhausgebiet, letzteres wohl das gréBte
und bekannteste Wintersportgebiet im Oberbergischen Land, ein
Begriff,

Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat vV

In interkommunaler Zusammenarbeit mit der Stadt Bergneustadt
werden in Reichshof neue Gewerbeflichen in Wald-Wenrath
aerschlossen.

Der Markt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist in
Reichshof weiterhin lebhaft.

Die Anzahl der Kaufvertrdge bei unbebauten Grundstlicken hat
seit 1994 den hochsten Stand erreicht.
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Gutachterausschuf fur Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Reichshof

Jahr lLandwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr  Sonstige gesamter
schaft schaft

Markt

1995 18 16 106 108 21 8

1997 27 21 81 164 15
Y wurde fiir 1996 nicht ermitteit

Flchen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1997

£

[DM] 496,827 321.609 20.710.750 10.433.423 3.483.250 176.644 o 35.622.503
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GutachterausschuB far Grundstiickswerte im Oberbergischen Krais

Stadt Waldbrol

Waldbrél liegt im SlUden des Oberbergischen Kreises, den
Gemeinden Morsbach, NUmbrecht und Reichshof sowie dem
Rhein-Sieg-Kreis benachbart. Die hochsten 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 18.900 Einwohner bei einer
Fldche von etwa 63 km?. Mit dem Gewerbegebiet Boxberg wurde
fir die Waldbréler Industrie eine verldBliche Grundlage
geschaffen. Das Gebiet Boxberg IV ist (berwiegend erschlossen
und besiedelt. Fir den letzten Bauabschnitt liegen bereits eine
Reihe von Ansiedlungsinteressen vor. Dariiber hinaus ist der
Dienstleistungssektor in Waldbrél van Gewicht.

Waldbrél weist Gymnasium, Gesamtschule, Realschule und
Berufsschule auf. Das Kreiskrankenhaus  Waldbrdl st
akademisches Lehrkrankenhaus und dient der regionalen
Spitzenversorgung. Auch ist die Stadt Sitz weiterer Behdrden.
Sehenswert ist die evangelische Kirche mit Turm und Taufstein
aus dem 12. Jahrhundert. Uberregionale Bedeutung hat der

Waldbréler Vieh- und Krammarkt.
Quelle: Oberbergischer Krais Dezernat V

Der im letzten Jahr beobachtete rickldufige Trend beim Teilmarkt
des Wohnungseigentums hat sich im Jahr 1997 bestétigt.

Die Anzah! der Kauffille bei unbebauten Grundstiicken ist
dagegen, nach einem Einbruch im Jahre 1995, wieder
angestiegen. Der gleiche Trend zeichnet sich beim Verkauf von
Jand- und forstwirtschaftlichen Flachen ab.

Mit der ErschlieBung des Teilgebiets Boxberg IV sind die
Gewerbeflaichen in Hermesdorf nunmehr vollstédndig nutzbar.
Durch die ErschlieBungsmaBnahmen stehen hier noch ca.
40.000 gm Industriebauflache zur Verfugung.
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Gutachterausschufl fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt Waldbrdl

Jahr Landwirt-  Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Varkehr Sonstige gesamter
schaft schaft

Markt

1995 8 4 84 75 59 3 0 233

1997 32 15 18] 113 32 11 0 283
1 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1997

e

[GM] 479.886 228.982 33,543,528  9.505.699 6.159.485 28.124 0 50.345.704

- Anzahl der Kaufvertrage -
0 25 50 75 100 125 150

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

- Fldchen -

unbebaut

Wohnung

Verkehr

01994 @199 m®1996  wm1997
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Stadt Wiehl

Wiehl liegt nahezu zentral im Oberbergischen Kreis, direkt an der
Autobahn A4 K&in - Olpe. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an
die Kreisstadt Gummersbach, im Waesten an die Gemeinde
Engelskirchen, im Siiden an die Gemeinde Nimbrecht und im
Osten an die Gemeinde Reichshof. Héchste Erhebung ist der
Immerkopf mit 364 m {ber NN. Von Sidost nach Nordwest
durchquert die Wiehl das Stadtgebiet, um in der Agger zu
miinden.

wiehl hat heute rund 25.900 Einwohner bei einer Fldche von gut
53 km2. Die gemeindliche Produktionspalette zeigt Erzeugnisse
des Fahrzeug- und Maschinenbaus, der Stahlverarbeitung und der
Kunststoffverarbeitung sowie der Chemischen Industrie. Neben
den Gewerbegebieten Marienhagen und Drabenderhéhe wurde mit
der ErschiieBung des an der BAB Kdln - Olpe gelegenen
Gewerbegebietes Bomig weiterer Raum flr expandierende
Unternehmen bereitgestelit.

In Wiehi befinden sich eine Hauptschule, eine Realschule und ein
Gymnasium. Im Freizeitbereich sind insbesondere der stddtische
Freizeitpark, die Tropfsteinhéhle, das sonnenbeheizte Freibad, die
Eissporthalle und die Motocross-Rennstrecke in Bielstein zu

nennen.
Quelle: Stadt Wiehl Planungsamt

Die VerduBerung der Neubaugebiete in Bittinghausen und
Drabenderhéhe findet in den Verkaufszahlen flr das Jahr 1997
ihren Niederschlag. Der Teilmarkt der unbebauten Grundsticke
nahm hier um ca. 40% zu.

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums ist, anders als in den
meisten kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden, relativ
konstant.
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Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Wiehl

gesamter

bebaut unbebaut Weohnung Verkehr Sonstige
Markt

Jahr Landwirt-  Forstwirt-
schaft schaft

1995 15 12 129 169 97 8 0 430

1997 8 16 134 160 73 4 0 395

1 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Flichen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1997

[DM] 87.942 191.824 49.910.997 15.937.416 16.475.714 241.660 0 82.845.553

- Anzahi der Kaufvertrage -
50 75 100 125 150 175 200

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

- Flachen -

unbebaut

Wohnung

Verkehr

11994 1995 71996 1997
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Stadt Wipperfirth

Wipperfurth liegt im nérdlichen Teil des Oberbergischen Kreises.
Im Westen grenzt die Stadt an den Rheinisch-Bergischen Kreis,
im Osten an den Méarkischen Kreis. Kreisangehgrige Nachbarn sind
Hickeswagen, Radevormwald, Marienheide und Lindlar. Die
héchsten Erhebungen erreichen knapp 400 m Uber NN. GriBere
Gewdsser sind die Wipper, ab Wipperflirth Wupper geheiBen,
Neye-Talsperre und Silber-Talsperre. Darliber hinaus gehdren
Teile der Kerspe- und der Bever-Talsperre zum Stadtgebiet.

Heute hat Wipperfurth rund 22.800 Einwohner bei einer Fl&che
von 118 km2. Elekirotechnische Industrie, Kunststoffver-
arbeitung, Kabel- und Armaturenherstellung sowie der
Maschinenbau sind die bedeutendsten Industriezweige. Im
privaten und 6ffentlichen Dienstleistungssektor weist Wipperflrth
nach wie vor einen starken Besatz auf {(Finanzamt, Arbeitsamt-
Nebenstelle, Amtsgericht, Forstamt).

Neben einem Krankenhaus weist Wipperfirth wu.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
Geschiéftsreiseverkehr., Sehenswert ist die romanische Pfarrkirche
St. Nikolaus. Beliebte Ausflugsziele sind die Talsperren im
Stadtgebiet sowie die (berwiegend durch Fachwerk gepragte

Innenstadt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezarnat Vv

In der Stadt Wipperfurth steht die ErschlieBung des Gewerbe-
gebiets ,TalstraBe" unmittelbar bevor. Weitere Gewerbefldchen
kénnen durch die in der Planung befindliche Erweiterung des
bereits bestehenden Gewerbegebietes ,Klingsiepen® sowie durch
das Gewerbegebiet ,Klingsiepen-Weinbach®, das in Kirze
erschlossen werden soll, zur Verfligung gestellt werden.

Die Verkaufszahlen beim Teilmarkt des Wohnungseigentums sind
gegenuber 1996 um 25% gesunken. Hierbei muB jedoch beachtet
werden, daB die hohe Anzahl von Kaufféllen im Jahre 1996 auf die
Umwandlung von bereits bestehendem Wohnraum in Eigentums-
wohnungen in der Sudetenlandstrafe und in der Memelland-
straBe zurlickzufihren sind.
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Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Wipperfiirth

gesamter

bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sanstige
Markt

Jahr Landwirk-  Forstwirt-
schaft schaft

70 72 10 0 244

1995 19 8 65

219

1997 16 8 52 50 79 14 0

Y wurde fitr 1996 nicht ermittelt

Fidchen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 15957

o

19,944,973 23.194 0 68,486.518

[DM] 451,522 46.803 44.061.506 3.958.915

- Anzahl der Kaufvertrige -
20 40 &0 &0 160 120

Landwirt-
schaft

Forstwirt
schaft

bebaut

- Flachen ~

unbebaut

Wohnung

Verkehr

1994 @1995 @199% w1997
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Bodenwerte

Forstwirtschaftliche Flachen

Mit 185 Kaufvertrdgen forstwirtschaftlicher Fldchen wurden im
Oberbergischen Kreis 1997 wiederum sehr viele Vertrdge
registriert. Damit wurde das hohe Niveau der Jahre 1991 - 1992
wieder erreicht.

Der Umsatz dieser Flachen betrug 151,0 ha. Das entspricht
lediglich 0,42 % der gesamtforstwirtschaftlichen Fldache des
Kreises.

Um die im 1992er Marktbericht gemachten Aussagen weiter zu
untersuchen, wurden aus den 185 Kaufvertragen 53 Vertrdge
ausgewahlt, die entweder die Eintragung ,ohne Aufwuchs™ hatten
oder hei denen vom Preis her zu vermuten war, daf dieser den
Aufwuchs nicht beinhaltet. Die nachfolgende Tabelle gibt
gemeindeweise die  Ergebnisse der forstwirtschaftlichen
Bodenpreise mit und ohne Aufwuchs wieder:

Tabelle: Kaufpreise — Forstwirtschaft

Stadt / Gemeinde Durchschnittspreis Durchschnittspreis
chne Aufwuchs mit Aufwuchs
[DM/m2] aus (Anz.) ermittelt [DM/m2} aus (Anz.) ermittelt

Oberbergischer Kreis 0,82 DM (53) 2,02 DM (104)
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Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche
forstwirtschaftliche Bodenpreise gezahlt werden, zeigt auf der
Basis der Werte von 1997 keinen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 53 untersuchten Kauffalle wvon
forstwirtschaftlichen Flichen ohne Aufwuchs betrdgt 0,82
DM/m?. Vergleichbare Kauffille von 1991 bis 1996 bestétigen
diesen Wert.

Nach sachverstindigem Ermessen wird hieraus als mittlerer
Ausgangswert flir forstwirtschaftliche Flachen ohne
Aufwuchs ein Preis von

0,80 DM/m?
abgeleitet.

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fir das Einzelgrundstuck wird
jedoch letztendlich von recht unterschiedlichen Faktoren (Lage,
Bodenqualitdt, Riicke- und Abfuhrmdéglichkeit, etc.) bestimmt.

Der Aufwuchs sollte unter forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten
(Holzart, Qualitat, Alter, Bestockungsgrad, Pflege des Bestandes
etc.) getrennt bewertet werden.

Eine Untersuchung der vorliegenden Kaufpreise nach derartigen
Gesichtspunkten wurde nicht durchgeflhrt.

Landwirtschaftliche Fiachen

Nachdem der Teilmarkt an landwirtschaftlichen Fléachen in den
Jahren 1991 bis 1995 rackldufig war, ist dieser Trend zunachst
zum Stillstand gekommen und hat sich auf einem etwas tieferen
Niveau wieder stabilisiert. Im Verhdaltnis zu anderen benachbarten
{andkreisen ist dieser Teilmarkt mit insgesamt 174 Verkdufen
immer noch lebhaft.

Der Fldchenumsatz landwirtschaftlicher Fldchen betrug 1997
174,2 ha. Das entspricht 0,46 % der gesamtlandwirtschaftlichen
Fldche des Kreises.

Das Verhéltnis von Ackerflichen zu Grinlandfldchen betrdgt 2 : 5.
Die als Acker eingestuften Bdden sind von ihrer Bonitdt her nicht
wesentlich besser als entsprechende Griinlandbéden. Zudem wird
von den oberbergischen Landwirten eine intensive Milchwirtschaft
betrieben. Deshalb konnten bei den nachfolgenden
Untersuchungen Acker- und Griinlandbdden zusammengefalt
werden,

Aufbauend auf den 1992er Untersuchungen wurde nachfelgende
Tabelle abgeleitet.

Grundstiicksmarktbericht 1997



Gutachterausschuf fur Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Entwicklung der Kaufpreise - Landwirtschaft 1989 - 1997

Acker- / Grinlandzahten {} Preis

Jahr 25-29 30-36 37-42 43-49 50-55 56-60
{DM/m2]  [DM/m2]  [DM/m2]  [PM/m?]  [DM/m2]  [DM/m?]  {DM/m?]

1952 2,35 2,39 2,60 2,37 2,36

1594 2,40 2,42 2,17 2,23 2,28 3,00 2,29

Ein Vergleich in den jeweiligen Klassen zeigt, daB die
durchschnittlichen Jahreswerte stark schwanken. Bei einer
Betrachtung im langjdhrigen Mittel spielen sich diese Werte
jedoch auf einen konstanten Wert ein, wobei die jeweilige
Regressionsgerade einen anndhernd gleichen Veriauf ohne eine
nennenswerte Steigung zeigt. Bei Betrachtung des jeweiligen
Bestimmtsheitsgrades ist es auffallig, daB dieser in den Jahren
1994 -~ 1997 abgenommen hat, wodurch eine Abhdngigkeit des
gezahlten Kaufpreises von der Acker- bzw. Grinlandzahi
statistisch nicht mehr nachweisbar ist. Flir das Berichtsjahr 1997
wird nochmals folgende Tabelle abgeleitet, wobei beobachtet
werden mufB, ob sich das in den letzten Jahren festgestelite
Kaufverhalten weiter fortsetzt.

Tabelle: Durchschnittliche Kaufpreise - Landwirtschaft 1989 - 1997

Acker- / Griinlandzahlen Summe /
Mittefwert

25-2% 30-36 37-42 43-49 50-55 56-60

cker- f Grl’.]nlandzahl.

Aus dieser Tabelle 14Bt sich erkennen, daf die Linearitdt in
Abhéngigkeit von der Ertragsfahigkeit nicht durchgangig ist,
sondern ab einer Wertzah! von 50 ein deutlicher Sprung einsetzt.
Aus den gezahlten, durchschnittlichen Kaufpreisen wird fir 1997
folgende Tabelle abgeleitet.
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Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Fldchen

1997 Acker- / Griinlandzahl

@ Ausgangswert landwirtschaftlicher Flachen = 2,35 DM / m?

Fir den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fldche sind nicht
ausschlieBlich die obigen Ausgangswerte, sondern u.a. auch die
folgenden wertbestimmenden Merkmale maBgebend:

wirtschaftliche Form

ErschlieBung

Trankméglichkeit

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

Fine Untersuchung, ob innerhalb des Oberbergischen Kreises
regional unterschiedliche landwirtschaftliche Bodenpreise gezahlt
werden, zeigt auf der Basis der Werte von 1992 bis 1997 keinen
signifikanten Trend.

Anzumerken sei hier noch, daB in dem Zeitraum von 1995 bis
1997 29% der fir die Auswertung zur Verfligung stehenden
Kaufpreise aus dem Sldkreis, 43% aus dem mittleren Kreisgebiet
und die restlichen 28% aus dem Nordkreis stammen.

Ausgangswert [DM/m2] 2,25 2,30 2,30 2,30 2,35 2,45 2,50 2,50
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Begiinstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen

.Begiinstigte land- und forstwirtschaftliche Fldchen® sind Flachen,
die sich ,inshesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch die Nahe zu
Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auBerfandwirtschaftliche oder
auBerforstwirtschaftliche Nutzungen gignen, sofern im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage
besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht™ (§4 (1) Nr. 2 WertV 88)

Diese Fléchen werden im Oberbergischen Kreis durchschnittlich
mit

6,50 DPM/m? + 3,30 DM/m?

gehandelt. Dieser Wert konnte aus 33 Kaufvertrdgen des
Jahres 1997 abgeleitet werden.

Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Um eine Relation zwischen Bauerwartungsland und Bauland
herzustellen, wurde bei nachfolgender Untersuchung von
erschlieBungsbeitragspflichtigem Bauland (ebp) ausgegangen.

Nach Auswertung von 7 Kauffdllen konnte nachgewiesen werden,
daB Bauerwartungsland im  Oberbergischen Kreis mit
durchschnittlich 50% des Baulandwertes (ebp) gehandelt wird.
Die Spanne reicht von ca. 30 - 70%. Eine Abhangigkeit des
Prozentsatzes von der Hohe des Baulandwertes konnte 1997 nicht
festgestellt werden.

Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
BauGR fiir eine bauliche Nutzung bestimmt, deren ErschlieBung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form und GroBe
flir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind
(§4(3) Werty 88). Aus 15 Kauffdllen im Jahre 1997 konnte
abgeleitet werden, daB diese Fldachen mit 30 -80 % des
erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes gehandelt
werden.
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Baureifes Land

Bodenrichtwerte

Nach § 196 BauGB (1) sind aufgrund der Kaufpreissammiung
durchschnittliche Lagewerte fur den Boden, unter
Berlicksichtigung des jeweiligen Entwicklungszustandes,
mindestens jedoch flr erschlieBungsbeitragspflichtiges oder
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, rickwirkend zum Stichtag
31.12. eines jeden lJahres, zu ermittein. Diese Lagewerte werden
als Bodenrichtwerte bezeichnet.

Die Bodenrichtwerte sind fir lagetypische Grundstlicke zu
ermitteln, deren mafRgebliche wertbestimmende Merkmale wie
z.B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der
baulichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind
(Rodenrichtwertgrundstiick) (§11 (2) GAVO). Die Bodenrichtwerte
gelten nur far unbelastete (von z.B. Grunddienstbarkeiten,
Baulasten, Altlasten...) Grundsticke.

Weichen im Einzelfall Grundstiicke in den wertbestimmenden
Merkmaten, wie Art und Mafl der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Grundstickszuschnitt  (insbes. Grundstickstiefe), Hanglage,
Beeintrachtigung durch besonders starke Immissionen usw. vom
Bodenrichtwertgrundstiick ab, sind diese Abweichungen durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell
einberufenen Sitzung vom Gutachterausschufl beschlossen. Dabei
wirkt auch ein Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit. Die
Bodenrichtwerte werden durch Offeniegung bekanntgemacht.

Fiir das Jahr 1997 ergab sich eine Preissteigerung der
Baulandpreise von 3,06 %.

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenrichtwerte betriigt 40 - 320 DM/m? fiir
Wohnbaugrundstiicke.

Die ca. 1200 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind in
13 Karten dargestellt. Grundlage sind die jeweiligen Stadt- bzw.
Gemeindeplane. Jedermann kann von der Geschdftsstelle
Auskunft (iber die Bodenrichtwerte verlangen,

Auszlige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe
Beispiel auf der nachfolgenden Seite) werden fur 20,- DM
abgegeben. Fir darlber hinausgehende Ausziige und ganze
Kartenblitter werden Gebiihren {von z.Z. 26,- DM bis 54,- DM)
erhoben. Auskilnfte grdBeren Umfangs oder schwierigerer Art
werden ebenfalls gegen Geblhr erteilt.
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Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
im Oberbergischen Kreis

Gutachterausschull fir-Grumitstiickswerte 51641 Gemmershach
Geschiiftsstelle
Dienstgebiiude: Kreishaus
Moltkestrabe 42, 51643 Gummmersbach

Auskunft erfeilt: Fr. Zappe
Zimmer-Nr; U2.19
Geschilfiszeichen:

Durchwahl:

Tel 02261 /88 - 06230
Fax 02261 /88 - 06202

Patum

Bodenrichtwertaushunft
hier: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Aus dem urmseitigen Ausschnitl der Bodenrichtwertkarte des Oberbergischen Kreises sind dic Bodenrichiwerte
fiir den Stichtag 31.12.1997 ersichtlich.

Der Bodenrichtwert ist cin aus Kaufprcisen ermitielter, durchschnittlicher Bodenwer! fiir ein Gebiet mit
gleichen Nutzungs- und Wertverhiittnissen. Er ist bezogen auf cin Richtwertgrundstiick. dessen Eigenschaften
fiir dieses Gebiet typisch sind und wird in DM/m? angegeben.

Als wertbestimmende Eigenschaften gelten w.a. das Mab der banlichen Nutzung, dic Bodenbeschaffenheit. der
Erschliefungszustand und die Grundstiicksgestaltung, insbesondere die Grundstickstiefe. Dicsbeziigliche
Abweichungen konnen Anderungen des Grundstiickswertes bewirken, Dic Bodenrichtwerte gelten nur fir
unbelastete (von z.B. Grunddienstbarkeiten, Baunlasten, Altlasten...) Grundstiicke.

Eingeklammerte Richtwerle bezichen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie, nicht eingeklammerte Richtwerle aul
erschliehungsbeitragspflichtige Grundsticke.

Dic Richtwerte fiir gewerbliche Bauflichen sind mit dem Symbol * gekennzeichnet. wobci dic Werle fiir die
mit 6ffentlichen Mitteln gefirderten Flichen zusitzlich mit * versehen sind.

Im Anffrag
Kreissparkasse Kéln Sparkasse Gummershach - Bergneustadt Posthank Kéln Telefon 0 22 61 / 88-0*
Kto. (0 341 004 109 Klo. $9G: 413 Kio, 456-504 Telefax (022 61/ 88-6262
BLZ 37 502 89 BLZ 384 5G0 00 BLZ 370 100 5¢ Telex 884 418
Bitte beachten Sie: Wir haben gleitende Arbeitszeit. Sie erreichen ung am besten telefonisch

montags - freitags von 8.30 - 12,00 Uhr und moniags - donnerstags von 14,00 - 15.30 Uhr
Besuchszeiten Mo, - Fr. 8,00+ 12,00 Uhr, Me. - Do. 13.00 - 16.00 Uhr und nach Verembarung
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Gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
vom 31.12,1997

Vorbemerkung: In den Stddten und Gemeinden des Ober-
bergischen Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete fir
den GeschoBwohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthdlt die
folgende Tabelle keine gebietstypischen Werte fiir den
GeschoBwohnpungsbatl.

Die mit * gekennzeichneten gebietstypischen Werte der Gewer-
beflichen sind mit &ffentlichen Mitteln geférdert.

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durch-
schnittswerte. Sie sind nicht anzuhalten bei
Grundstiicksbewertungen. In solchen Fillen ist der auf den
Bewertungsfall bezogene Bodenrichtwert bei der
Geschaftsstelle abzufragen.

Wohnbauflichen fur den Gewerbliche Baufidchen

individ, Wohnungsbau

Gemeinde gute mittiere  mé&Bige gute miitlere mésige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage l.age

Bergneustadt

Engelskirchen

iche Lagen 130 110 80 . _ .

Gummersbach

Dieringhausen 120 120 100 70 - -

Hiickeswagen

darfliche La‘éen - 150 80 - -

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbefidchen sind mit ffentlichen Mitteln geftrdert
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Wohnbaufidchen fir den Gewerbliche Baufldchen

individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mittlere  méaBige guts mittlere maéfige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage
Lindlar

d gen o 160 120 100 50 45 -

Marienheide

Morsbach

dérfliche Lagen 80 70 50 40 - -

Niimbrecht

dorfliche Lagen 120 100 e0 -

Radevormwald

E

Dahleré'u/i(eilbeck

Reichshof
s (=]

De‘ﬁklinge}a

e
dérfliche Lagen 100 80 60 50 35 -

Waldbril

Hermeasdorf 110 110 80 - - -

Wiehl

Bielstein

Gew.

Wipperfiirth

Oberhergischer Kreis 160 130 90 50 40 -

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeflichen sind mit Sffentlichen Mitteln geférdert
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat der
GutachterausschuBB erforderliche Daten fir die Wertermittiung aus der
Kaufpreissammiung abzuleiten.

Marktanpassungskorrektuiren

In den Jahren 1996 und 1997 wurden keine Untersuchungen der Markt-
anpassungskorrekturen durchgefiinrt. Deshalb ist die folgenden Tabelle
aus dem Grundsticksmarktbericht 1995 (bernommen  worden.
Ausflihrliiche Informationen Uber die Ableitung dieser Tabelle kénnen dort
nachgelesen werden.

Tabhelle: Marktanpassungskorrekturen fiir Sachwertobjekte (Stand 1995)

Marktanpassung [%]

Sachwert DM}
Jahr 200.000 300.000 400,000 500,000 600.000 ANZ.()

Mittelkreis 0 -9 -16 -20 -22 (62)

Sachwert [DM]

200.000 3060.c00 400.000 500.000 600.CC0

5 -
O S B
3 ‘
2 -5 - . e
o T .
= . Ty T
a2 10 R
B T
c -1 S = ., - -, R .
= T m T MNordkadis
,,E -20 " R o
T . e
= ) = Mittdlkreis
-25 -
30 T e Sigkes

Nordkreis = Hlickeswagen, Lindlar, Radevormwaid, Wipperfirth
Mittelkreis = Bergneustadt, Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide, Reichshof, Wiehl
Siidkreis = Morsbach, Miimbracht, Waldbréi
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Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfait werden { §9 (1)
WertV). Grundlage fur die Ermittlung der einzelnen Indizes bilden
die Daten der Kaufpreissammlung bzw. die aus dieser
Kaufpreissammiung abgeleiteten Bodenrichtwerte,

Baulandpreisindex fiir Wohnbauflachen im Oberbergischen Kreis
Jahr 1964=100 1970=100

0,0 200,0 400,0 00,0

1960 pomm

B Basisjahr
; 1964
1970 EBasisjahr
71 | 1970
72 )
73§

70 B
75
e
7
78 §
79 g

1980 §
B1 }
82 §
B3 s
B4 3
85 §
86 =
87
88
89 j

1990
91 |
92 |
93 |
94 |
95 |
96
97

93 623,0 392,6

95 657,3 414,2

97  746,9 470,7

Grundsticksmarktbericht 1997 53



Gutachterausschuf flr Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird. Fr ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und
genutzte Grundstucke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsédtzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln (§11 WertVg8).

Fir die Tabellen der Liegenschaftszinssdtze, die in den
Marktberichten der Jahre 1995 und 1996 abgedruckt sind, liegen
zur Zeit noch keine neueren Untersuchungen vor.

Tabelle: Liegenschaftszinssaize 1995

Art des Objekts Liegenschafts- aus Anzahl ()
zinssatz ermittelt

Dreifamilienhiduser 4,5-5,0 % (10)

Eigentumswohnuhgen (60 - 90 m?)

- Erstverkauf 3,0-375% (87)

Tabelle: Liegenschaftszinssdtze 1996

Art des Objekis Liegenschafts- aus Anzahl ()
zinssatz ermittelt

Eigentumswohnungen (60 - 90 m?2)

- Erstverkauf 2,5-35% (55)
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Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an
einer bestimmten und bezeichneten Wohnung sowie einen
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
{Grundstiick, Treppenhaus etc.).

Zum Teileigentum zahlen diejenigen Rdume, die nicht als
Wohnungseigentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Biro- und
Geschaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellpldtze etc.

wWohnungs- und Teileigentum werden eigenstandig im Grundbuch
gesichert.

Nachdem die Anzahl der Verkdufe in den Jahren 1995 - 1996 mit
25% bzw. 30% gegeniber den Jahren 1993 und 1994 stark
gestiegen war, ist dieser Teilmarkt auf eine Anzahi wvon
778 Verkdufen im Jahre 1997 zurlickgegangen.

Wohnungseigentum

Der Teilmarkt von Eigentumswohnungen wurde flr das Berichts-
jahr 1997 nicht weiter untersucht. Im folgenden wurde die
Tabelle Uber die durchschnittlichen Kaufpreise je Quadratmeter
Wohnflache aus dem  Marktbericht 1996 Ubernommen.
Ausfiihrliche Informationen (ber die Ableitung dieser Tabelle
sowie Informationen (ber andere Einflisse auf den
Quadratmeterpreis - wie zum Beispiel den EinfluB der
WohnungsgroBe oder den EinfluB des Bodenwertes - kénnen im
Marktbericht 1996 nachgelesen werden.
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Fur nachfolgende Tabelle wurden ausschiieflich Eigentums-
wohnungen untersucht, die 1996 gekauft wurden. Die
WohnungsgroBen lagen zwischen 60 - 90 m2. Die angegebenen
Durchschnittspreise beziehen sich auf einen Quadratmeter
Wohnflache.

Tabelle: Wohnungseigentum 1996

Wiederverkauf und Umwandlung

Baujahr Durchschnittspreis Anzahl
[DM/m?2]*

1970 - 1975 2.050 25

1990 - 1995 3,150 3

Erstverkauf
Baujahr Durchschnittspreis Anzahi
[DM/m2]*

Durchschnittspreise auf 50,- DM gerundet

Durchschnittspreise von Wohnungseigentum [DM]

0 500 1,006 1.500 2.000 2.500 3.000
3= |
£3 <=1969
-

[T
2E 1970-1875
- D
=
5  1080- 1989
1990 - 1985 [
n
5% 1996 u. 1997
g
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Teileigentumspreise

Der Markt des Teileigentums wurde fir das Berichtsjahr 1997
nicht untersucht. Im folgenden wurde die Tabelle aus dem
Marktbericht 1996 (bernommen. Aus den Teileigentumsvertrdgen
konnten folgende Durchschnittspreise abgeleitet  werden
(aufgrund des geringen Datenmaterials wurden die Jahre 1995 u.
1996 zusammen ausgewertet):

Tabelle: Teileigentumspreise 1995 und 1996

Stellplatz in/im Baujahr vor 1990 Baujahr nach 1990
IDM/Stellplatz]* (Anzahl) [DM/Stellplatz]*  (Anzahl)

Carport ' 5.000 (1) 9.900 (5)

*= Werte auf 100 DM gerundet

Unselbstidndige Grundstiicksteilflachen

Bei diesen Flichen handelt es sich um Objekte, die zum einen
durch ihren Zuschnitt (zumeist handelt es sich um kleine Fldchen)
und zum anderen durch einen sehr eingeschrankten Kaufermarkt
gepragt sind.

Es sind hier Eigentimer betroffen, die durch einen Zukauf die
bauliche Ausnutzung ihres Grundstiicks verbessern kénnen oder
die so einen glnstigeren Zuschnitt ihres Grundsticks erreichen.

Bei einem freihdndigen Erwerb von Verkehrsfldchen kommen nur
StraBenbaulasttrdger oder bei einer Rickiibertragung die
angrenzenden Eigentimer als K&ufer in Frage. Fir den Ankauf
von Fldchen, die zu StraBenverbreiterungen/-dnderungen
herangezogen wurden, wurden Preise von durchschnittlich 50%
der benachbarten Baulandwerte bezahlt.

Die Spanne reicht von 30-100 %. Fir diese Untersuchung
konnten 11 brauchbare Verkaufsfdlle herangezogen werden.

Nachfolgende Beispiele geben einen Uberblick uber die Hohe der
gezahlten Kaufpreise bei Arrondierungskdufen.

Im Berichtsjahr 1997 wurden insgesamt 25 brauchbare Kauffalle
untersucht und in Relation zum benachbarten Baulandwert
gebracht.
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StraBe

StraBe

StraBe

Strafe

Jahr der Durchschnitts- Spanne Anzahl
Auswertung preis in [%] * in[%]

1.} Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

a.) Raurechtlich erforderiiche Fldchen bzw, Fldchen zur baulichen Erweiterung

1997 160 100- 280 4

b.) Seitlich gelegene Fldchen (sog. seitliches Hinterland) oder auch Steliflachen

1997 5¢ 20 - 80

¢.) Hinterlandflachen (einschliedlich Garten} im Innenbereich

1997 50 10 - 100 6

2.)Arrondierung zur Bildung bebaubarer Grundstiicke

a). Flachen, die die Babaubarkeit sines Grundstlicks wesentlich verbessern

3.) StraBenlandriickverduBerungen an Anlieger

a.) UnmaBgebliche Teilflichen bei ausreichenden Vorgérten

1997 40 10 - 80 8

b.) GroBe Teilftachen als Vorgartenland oder Stellflachen

1997 30 25-35 3

* = Durchschnittswerte wurden auf 5% gerundet
D = im Jahr 1997 wurde kein geeigneter Kauffall registriert
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Mietspiegel

Im Frithjahr 1997 versffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und
der Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen
Immobilienbérse Kéln den Mietspiegel 1997 fir nicht &ffentlich gefdrderte
Wohnungen im Oberbergischen Kreis. Er gilt rickwirkend zum 01.01.1997
flir die Dauer von 2 Jahren und ist mit freundlicher Genehmigung der
Verbdnde im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie- und
Handelskammer zu Kéln (Rheinische Immobilienbérse) ein Auszug der
Verdffentlichung Gber Mietwerte fir Ladenlokale, Blrordume u.
Gewerbeflichen im Oberbergischen Kreis (Stand : Mdrz 1998) im Anhang
abgedruckt.

Des Weiteren befindet sich im Anhang, mit freundlicher Genehmigung der
beteiligten Verbdnde, der Mietspiegel fiir gewerbliche Rdume im
Stadtgebiet Gummersbach (Stand: 1.12.1993). Die Geltungsdauer dieses
Mietspiegels wurde im Dezember 1997 um ein Jahr verldngert.
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Anhang A : Mietspiegel fiir nicht offentlich geférderte Wohnungen'

Mietsp mgﬁgl

e e e e e e N
fir nicht offentiich geférdere Wohnungen / Stand: 01.01.1887

wisgenet. QbErbergischer Kreis

Zusammengesieilt bei der
Rheinischen Immobilienbérse durch

Rheinische lmmebilienbérse

Mieterverein Cberberg e V.

Gummersbach

Haus- und Grundbesitzerversin e V. Gummersbach

Aligemeine Erlduterungen

Der Mietspieget fir freifinanzierte Wohnungen* dient als Richt-
linie zur Ermittlung ortsiblicher Vergleichsmieten (§2 des
Geseizes zur Regelung der Miethdhe) bei bestehenden Miet-
verhdithissen. Er bietet den Mietnartnern aine Orientigrungs-
maglichkeit, um in eigener Verantwortung die Miethohe je nach
Lage, Ausstattung, Zustand der Wohnung und des Gebaudes

2y vereinbaren. Die in der Takelle aufgefihrten Spannen, die
den Schwerpunkt des Marktes darstellen, geben den unterschied-
lichen Wohnwert wieder, HShere und niedrigere Mieten werden
nicht 2usgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben sich in gin-
fachen Wohnlagen in Randlagenund in Wohnungen chne WC in
der Wohnung, sofern dies nicht durch besondere Lagevortzile
und &hnlichem ausgeglichen wird. Dort kénnen Abschidge um
10 % der ausgewiesenen Mieten angemessen sein, Hihere
Mieten kKinnen sich instesondere bei Appartaments, Maisonette-
u. Penthousewohnungen sowie bei aullergewéhniich gestalteten
und gepflegten Wohnhausern ergeben. Emramlhenhauser sind
nicht erfaltt. Es handeit sich um Mieten je m® Wonlnfldche. Die
nachstehenden Betriepskosten sind in der Miete nicht enthalten:

Besondere Erflduterungen

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt erkiart:

1. Grofe der Wohnung
Die Berechnung der Wohnungsgréfe erfolgt nach der
Zweiten Berechnungsverordnung, wobei die Balkon- und die
gedeckte Terrassenflache zu Y angerschnet werden.

2. Baualtersgruppe |
Bei Wohnungen der Gruppe | handalt es sich um Wohnungen
in Hausern, die bis 20, Juni 1948 erstelil und bezugsfertig wur-
den und die im Rahimen der laufenden Instandhaltung einen
Normalzustand erhaiten haben bzw. bei denen einzelne An-
passungen an den Standard heutiger Wohnvorstellungan er-
folgt sind {Teilmadernisierung). Soweit bei Wohnungen zus
der Gruppe | die Altsubstanz weitgehend unverandert ge-
blieten ist, beweden sich die Mieten ca. 10 % unternalb der
angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Gerzusch- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund
anderer Kriterien kontinuiertich erheblich beeintrichtigt und
dadurch der Wehnwert gemindert wird.

Mittlere Wohnlagen

Bei den mittleren Wohnfagen handelt es sich um normale
Wohnlagen vhne besondere Vor- und Nachtefle. Die meis-
ten Wohnungen innerhalb des Gemeindegebietes liegen in
diesen YWohngegenden.

Gute Wohnlagen

Die guten Wohnlagen sind dureh aufgeiockerte Bebauung
mit teilweise ein- bis mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger
und verkehrsgunstiger Grinlage gekennzeichnet,

Zusatzliche Informationen gebean:

Haus- und Grundbesitzer
verein e.V. im
Oberberischen Kreis
Kaiserstralie 27

51643 Gummersbach

Tel: (02261)24372

For ikra Mitgiiecer:
Rheinische
immobilienbérse

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Kain

Tel.: (022116 40 -352

» Grundsteuer

+ Entwasserung

« Betrieb des Aufzugs
« Stralenreinigung

» Gartenpflege

Schutzgebilhr DM §,—
Nachdruck nur mit
ausdrilcklicher
Genehmigung

Mieterverein Gherberg e V.
Dieringhauser Straile 45
51645 Gummersbach
Tel.(D2261)7 7955

» Schornsteinfeger

* Hauswart

+ Miilabfuhr

» Hausreinigung

s Aflgemeinbeleuchtung

« Wasserversorgung

= Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung

« Gebdude- und Haftpflichtversicherung

+ Betrieb siner maschinellen Wascheintichtung

s Betrieb einer Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschiufll

« laufende Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und -einsich-
tungen, die durch die Art des Gebaudes erfordertich sind.

Betriebskosten kannen nur dann gesonhdent erhoben werden,

wenn der Mietvertrag eine entsprechende Regelung enthélt.

Scfern die Parteien Kosten fur die hier aufgefithrten

Betriebskosten insgesamt oder teilweise in den Mietpreis

einberechnet haben, sind giese f4r die Feststellung der

Vergleichsmiete zunachst abzusetzen und spater wieder

hinzuzurechnen,

Randlagen
Randiagen sind die #uileren Gemeindegebiete mit Oberwie-
gend landlicher Struktur chne ausreichende verkehrsmiflige
Anbindung an die Haupt- und Nebenzentren und ahne aus-
reichende Nahversorgung im fulltaufigen Einzugsbereich.
4. Ausstattung der Wohnungen
a) Heizung
Bei Warmluftheizung, die die Beheizung der Wohnung dber-
wiegend zulassan, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung,
jedach an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemes-
sen.
b) besondere Ausstattung
Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn
- die Gesamtaniage vom Gruppenstandard abweicht,
- warme- und schallddmmende Verglasung (dies gilt fir die
Gruppen | bis Ii),
- ein aullergewshalicher Fullbaden (Parkat, Marmor, Sain-
hofener Platten und Keramik),
- ein separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche
- Einbauschranke gehobener Qualitit,
- eine Einbaukiche oder
- ein groler Balkon, Terrasse, Loggia, Garten oder Atrium
vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dad mehrere Merkmale vorllegen
5. Modernisierung
Van einem modernisierten Bau Xann gesprachen werden,
wenn durch umfassende Modernisierung Art und Ausstattung
des Anwesens neuzeitlichen Wohnansprichen gerecht wer-
den. Die Mietwerte orientieren sich an denen der Gruppe il
8. Appartements
Unter einern Appartement ist eine sbgeschlossene EinZim-
merwohnung mit eingerichteter Kiche oder Kochnische,
separatem Bad oder Dusche sowie WO zu verstehen,

* Die Geltungsdauer des Mietspiegels betrigt 2 Jahre.
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um 40 m? GriBe

Wohnungen (Mieten in DM pro m?)

von 40 - 60 m? GréBe

von B0 - BO m?* GriBe

ab 80 m? Grélke

anfache mittiars Jute einfache mitlers gute ainlacne mittlere gute minfache mittlare gute

Wehnlage | Wohniage Wannlage Wahnlage VWohnlasge Wohnlage Wohniage Watinlage Wohnlage Wahnlage Wonniage | Wohriage
Gruppe | Wohnungen in Gebauden, die his zum 20.06.1348 bezugsfertig wurden
A &,00-8,00 5.820-7.00 6.50-7.50 4,70.5 80 5.60.8.70 8,10.7 40 4 50-5 50 450570 4 90-6.20 A 405,40 4,405,580 4 80-6.10
B 5.50-6.50 6.50-7.70 7.10-8.40 §5.30-8.10 6.00-7.10 8.60-7.90 4 50-590 490-618 5,506 70 470-.578 470.2.30 5.30-6 50
[&1 5.80-7.70 T.80-5.80 5.60-10.00 6.50.7 30 T 40-8.50 3,20-9 40 5.00-7 00 £.00-7 20 £,70-8.00 S 90-6.30 5.80-7,0 6.ED-7 BO
Gruppe Il Wohnungen in Gebauden, die vom 21 .06.1948 bis 1958 hezugsfertig wurden
A 570670 5,60-7.70 7.20-8.50 5,40-5.40 E.30-7.20 6.50-7,50 530630 6 00-7,00 6.64-7.50 490500 5,808 40 §.43-7.40
B #.30-7.20 ?20.820 7.90.9.20 5.50.8.90 &,80-7,80 7.50-8.50 5.40-6.40 6,30-7.20 6.90-7.90 % 40-8.40 5,30-7 .20 6.90-7.50
c 770870 890-1010 | 9.90-11,10 7.20-820 §,30-8.40 920.10.2Q £.80-7.90 2,00-8.50 880590 670-770 7.70.8,70 §.40-9.50
Gruppe Hl  Wohnungen in Gebduden, die von 1969 bis 1978 bezugsfertig wurden
A 5.80-6.70 670850 7.40-6,80 5,50-4.40 6.40-8.10 7.,00-3.40 £,30-6.10 §,00.7 80 6.60-8,80 5.20-6,00 5.80-7.70 §.50-4.90
E G a8-7.20 7.40-3.20 a.10-10 50 §,00-8.90 7.00-8.50 T.70-10.10 53,70-6.60 6.80-8,30 720370 5.50.8,50 5.50-8.2¢ 7.10-9 80
o 7.30-8.80 $.20-11.60 | 10.10-12.50 T.60-8,40 § 80-10.80 9.80-12.20 7.08-7,20 4,10-10.00 8.90.11.30 6.90.7 80 8.00-9.80 8.80-11.30
Gruppe IV Wohnungen in Gebaduden, die von 1878 bis 1989 bezugsfertig wurden
A
8
9] §.70-2.90 40.10.43,50 | 14.10-15,50 7.30-8.40 8.40-11.30 $30-13.60 5,70-7 BO 7.70-11.10 8.40-12.80 %60-7.70 1.60-11.00 8,30-12,70
Gruppe V Waohnungen in Gebiuden, die von 1990 bis 1996 bezugsfertig wurden
A
B .
C 10.30-12 00 | 13,00-15 00 10004200 | 12,50-12,00 14,00-13.00 | 13.00-14.00 40.00-11.00 | 11,08-12,08

Bei den nicht belegten Feidern lag kein Datenmaterial var.

A - chne 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
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Anhang B : Mietwerte fir Ladenlokale, Bilrordaume und Gewerbefldchen im
Oberbergischen Kreis (Auszug)®

Erfauterungen

Die ausgewiesenen Mieten geben die Markischwerpunkte fiir Ladenlokale, Biirordume und
Gewerberdume in  den jeweiligen Geschéftslagen wieder. Es handeit sich um
Neuvermietungsmieten ohne Betriebskosten und Mehrwertsteuer. Die Spannen ergeben sich
aus der unterschiedlichen Lage und der unterschiedlichen Qualitdt der Objekte. Die
verwendeten |agebegriffe beziehen sich auf die Geschéftslage in Haupt- und Nebenzentren
des jeweiligen Ortes. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Vereinbarung ortsiblicher
Mieten. Sie kiénnen im Einzelfall Gber- oder unterschritten werden. Bei den Ladenlokalen ist
eine Grolke bis ca. 100 gm zugrunde gelegt. Das Ladenlokal ist normal geschnitten, hat eine
angemessene Schaufensterfront und liegt im ErdgeschoR. Bei den Biiroflichen handelt es sich
um abgeschlossene Flichen einschliellich der blichen Nebenflachen (Flur, Teekiichen usw.)
und evt, anteilig umgelegter Allgemeinflichen, z. B. Foyer. Die Gewerberdume umfassen
Produktions- und Lagerflichen. Preisdifferenzen kénnen aus den unterschiedlichen
Ausstattungsstandards bei der Bereitstellung der Mietrdume resultieren.

Quelle: eigene Erhebung

Herausgeber:

Rheinische Immobiienbérse
Industrie- und Handelskammer
Zu Kaln

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Koin

Tel.: 02 21/ 16 40- 352

Fax: 02 21/ 16 40- 359

E-Mail: dig@koeln.ihk.de

! Stand : Mirz 1998
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Oberbergischer Kreis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Bergneustadt

Ladenickale DM/m?
1a-lage ... 20,-bis
1b-Lage......coceeinen 15,-bis
2a-lage... oo, 9,-bis
Blrordume

1a-lage.....ooooeienn 15,-bis
1b-Lage ..o 10,-bis
Gewerberaume ........... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Engelskirchen

Ladenlokale DM/m?
ta-lage......coinns 13,-bis
tbh-Lage ..o 10,-bis
2a-Lage .......oocoviinen. 7,-bis
Blrordume

la-Lage......ooooeeeeeen. 12,-bis
1b-lLage.......cc.coooenn. 10,-bis
Gewerberaume ... 4 -his

Oberbergischer Kreis/
Stadt Gummershach

Ladenlckale DM/m?
la-lage ..........ccccees 20,-bis
ib-lage ... 15,-bis
2a-lLage ..o 10,-bis
Blrordume

1a-Lage......c.ccoeennen 15,-bis
1b-Lage ... 12,-bis
Gewerberdume ........... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Hilickeswagen

Ladenlokale DM/m?
ta-lage.....ooonins 17,-bis
ib-Lage.......ccoceeeins 13,-bis
2a-lage ..o 8,-bis
Blrordume

Ja-Lage........cocooeeies 11,-bis
Th-Lage........ccooveeeeenne. §,-bis
Gewerberaume ........... 3,-his

75 -
20.-

18,-
15,-

35-
20,-
15,-

20, -
15,-

OCberbergischer Kreis/
Gemeinde Lindlar

Ladenlokale DM/im?
1a-lLage ............oee 13,-bis
1b-Lage ...l 10,-bis
2a-lage ... 7,-bis
Buroraume

la-lage ... 12,-bis
Tb-Lage ..ol 10,-bis
Gewerberdume ........... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Marienheide

Ladenlokaie DM/m?2
fa-lage ... 14,- bis
ib-Lage ......coooceiien 9,-bis
2a-l.age

Blrordume

la-Lage .....oooovereeeenn. 11,-bis
1b-Lage ...coocovnnin 8,-bis
Gewerberaume ........... 5,-bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Morshach

Ladenlokale DM/m?
1a-tage ..o 18,-bis
1b-Lage. ... 14,-bis
Za-lage. ... 8 -bis
Birordume

1a-Lage.........coeeene 12,-bis
To-lage ... 9 -bis
Gewerberdume ........... 3,-bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Niimbrecht

Ladenlokale DM/m?
1a-Lage. ... 14,-bis
ib-Lage ... 10,-bis
2a-Lage

Blrorédume

fa-Lage ..o 11,-bis
ib-Lage ..o 8,-bis
Gewerberdume........... 5-bis

16,-
11,-

13,-

i

10,-

23
18,-
12,-

14,-
12,-

Grundstiicksmarktbericht 1997

63



GutachterausschuB fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Radevormwalid

Ladeniokale DM/m?
la-Lage...........cocoeeeee. 15,-bis
1b-lage.......cc.conenn. 10,-bis
2a-Lage

Baroraume
la-Lage.........ocoeeeen. 11,-his
1b-Lage.........ccooerinnn 8,-bis
Gewerberdume............ 5,-bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Reichshof

Ladeniokale DM/m?2
1a-Lage. ..o 11,-bis
Tb-Lage.............cccoe 8,-bis
2a-Lage

Blrordume
ta-lage................ 10,-bis
fb-Lage ..., 8,-bis
Gewerberdume............ 3-his

Oberbergischer Kreis/

Stadt Waldbrol
Ladenlokale DM/m?
la-lage................ 20,-bis
1b-Lage......oooee 15,-bis
Za-lage................ 9 -bis
BlUrordume
la-lage................... 13,-bis
Tb-Lage.......ccoovvneen. 1C,-bis
Gewerberaume............ 4 -bis

25,-
20,-

15,
13,-

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wiehl

Ladenlokale DM/m?
la-Lage...........cen. 20,~his
1h-Lage...........coeveeee 15,-bis
2a-lage................. 8,-his
Blroraumse
la-Lage.........oooeeeee 13,-bis
1b-Lage.......cocveine 10,-bis
Gewerberaume........... 4 -his

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wipperfiirth
Ladenlokale DM/m?
la-Lage...........cveeen. 20,-bis
Tb-Lage..........cc.ooe. 15,-bis
2a-Lage..........oooeeeeeee 8,-bis
Biirordume
la-tage............ 13,-bis
Th-Lage..........ccoeeeree 10, bis
Gewerbergume........... 4 -bis

26, -
20,-
13,
15, -
13-
8-
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Anhang C : Mietspiegel fiir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet

Gummersbach?
OBERBERGISCHER Postfach 100707 - 51607 Gummersbach
HAUS- UND GRENDBESITZER- VEREIN Kaiserstrafte 27 + 31643 Gummershach
E. V. Tl . Fax {12260) 24372

MIETENSPIEGEL

fur gewerbliche Riume im Stadtgebier Gummershach.

Stand: 1. Dezember 1993 1

Erstellt und herausgegeben durch:
— das Ame fiir Stadeentwicklungsplanung und Wirtschaftséorderung der Stadt Gummershach,

Rathausplatz 1, 51643 Gummersbach, Telefon 02261 87229,

— den Oberbergischen Haus und Grundbesitzerverein e, V.,
Kaiserstralle 27, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 243 72.

— den Einzelhandelsverband Oberbergischer Kreis e. V. in Zusammenarbeit mit der Kreishandwerkerschaft,
Bismarckstrafle 9a, 51643 Gummersbach, Telefon (02261 62021,

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

Schurzgebihr: 10.00 DM

! Die Geltungsdauver des Mietspiegels wurde im Dezembar 1997 um 1 Jahr verldngert,
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Gummersbach Gummersbach Gummersbach Drerschlap Dicringhauser:
Bereich EKZ Bereich Bercich
Kaiscrstrafte Bismarckplatz Schiitzenstralte
Hindenburgstrafie Moltkestrafie
gm DM DM DM DM DM
Geschiftsriume
2050 313,00 — 65,00 20,00 — 24,00 10,00 — 3LO0 16,50 — 2000 16,50 . 20,00
50 — 100 27,50 — 38,50 22,00 — 3300 20,00 — 27,50 11,00 — 16,50 1,00 — 16,50
iber 100 27,50 — 38,50 72400 — 3,00 17,50 - 22,00 700 HO0 2,00 — 21,00
Biroriume
! 11,00 — 15,50 ‘ 11,00 — 13,00 ‘ L0 — 13,00 r 300 - 11,00 I 9,00 — 11,00
Lagerriume

l 450 — 700 ] 3,50 - B0 \ 450 — 700 l 450 — 700

Mietbegriff:

Bei den in der Tabelle angegebenen Mieten — Neuvermietungsmieten — handelt es sich um Kalomicten ohne
Nehenkosten, wie 2. B fur folgende Leistungen:

a) Mullabfuhr e)
by Wasserversorgung
¢} Allgemeinbeleuchtung
d) Treppenreinigung

Kanalbenutzungsgebithren

f) Hausverwaltung

g) Betriebskosten der Heizung und technischen Anlagen
h) Versicherungen

Das gleiche gilt fir die Koster: der Schonheitsreparaturen sowie firr die Mehrwertsteuer,

Erlauterungen:

Der Mietspiegel fiir gewerbliche Réume dient als Richtlinie zur Ermittung oresiiblicher nachhalrig erzgielbarer
Mieten fir vergleichbare Objekte und Geschiftslagen. Er bictet den Vertragspartnern eine Crienticrungsmég-
lichkeit, um in eigener Verantwortung dic Miethéhe je nach Lage, Ausstattung, Zustand der Mietsache und des
Gebiudes zu vereinbaten. Die in der Tabelle sufgefithrten Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes darstellen,
gehen den unterschiedlichsten Nutzwert wieder. Héher und niedrigere Mieten werden nicht ausgeschlossen.

Produktionsstitten in Lagertiumen sind nur beriicksichtigt, soweit sie von untergeordneter Bedeutung und von
unetheblichem Umfang sind.
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Anhang D : Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im
Oberbergischen Kreis 1998

Vorsitzender:

W e s er, Heinz Georg Kreisvermessungsdirektor

stellvertr. Vorsitzender:

Glilicher, Volker Kreisobervermessungsrat

stellvertr. Vorsitzende und gleichzeitig ehrenamtliche Gutachter:

K un z, Ludwig Dipl.-Ing. f. Bauwesen !
S chul, Helmut Architekt *

ehrenamtliche Gutachter:

Dohrmann, Alfred Architekt

F uchs, Joachim Architekt

Funcke, Klaus Architekt

Hutland, Karlfried Architekt

Irle, Hartmut Architekt
Dr.Jlrges, Klaus Land- u. forstw. Sachverstandiger 3
Schmidt, Werner Leitender Reg. Direktor
Schoepe, Werner Architekt

Specht, Hans Architekt

S tumm, Walter Architekt

Trippler, Dieter Architekt

ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter:

Mengele, Margarete Oberregierungsratin FA Wipperflirth
Sauermann, Ingrid Steueroberinspektorin  FA Wipperfirth
GroBe-Veldmann, Gerhard Steueramtsrat FA Gummersbach
Schiergens, Herbert Steueroberamisrat FA Gummersbach

L yon der THK zu K6in 6ffentiich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fir die Bewertung von bebauten und unkebauten
Grundstlicken.

Zyfon der THK zu Kéln 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Hochbau und Bewertang von bebauten und
unbebauten Grundstiicken.

3on der Landwirtsch, Kammer Rhid. &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Betriebsbewertung und
Schadensberechnung in der Forstwirtschaft und Bewertungs- und Entschidigungsfragen in landwirtschaftlichen Betrieben.
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Anhang E : Stichwortverzeichnis

A
Antragsberechtigte .......ccoooeiinins 7
AUFWUCRS .o e 42
B
Bauerwartungsland..........ccooeiiiniin 46
Baureifes Land ........oooiiiiiiiiiniin 47
Begiinstigtes Agrarland .................... 45
BodenpreisindeX.......ocvivvivisvennennninnan 53
Bodenrichtwerte, ........iivieeii i 47
allgemein......oooe 7
Auskinfte ... 47
Baureifes Land .......cooviviveiiivnnninnns 47
Grundstlck ...oooieiiii e 47
0] = T 47
Kartenausschnitt .....oovivvviiinvirennns 49
SIHEZUNG . i 47
Spannbraite ..., 47
Bodenwerte,
forstwirtschaftliche Flachen............ 42
landwirtschaftliche Flachen........ 44 .45
E
Erbbaurecht......cooiiiiii i e 13
Erforderliche Daten fiir die
Wertermittiung...........oociiiinnee 52
Ertragsfahigkeit...........ccoveeiiein 44
F
Flachenumsatz ..., 10
Forstwirtschaftliche Flachen.............. 42
Freiraumflachen .....oooo i 13
G
Gebietstypische Werte ... 50
GeschoBwohnungsbau............ooeeee. 50
GutachterausschuB,
Geschaftsstelle.......coovieviviiiiiinn, 6
Mitglieder....oooivreiici e 67
ZusammensetzZung...oivvieririieenienans 6
K
Kaufpreiskarte...........o.ocoiciiiiininn, 9
Kaufpreissammiung .........cceecvinininns 7,9
Kaufvertrage......ooocveve e 9
L
Landwirtschaftliche Flachen .............. 43
Liegenschaftszinssatz.....oovenineinnnns 54
M
Marktanpassungskorrekturen............ 52

Marktibersicht der Stadte und

GEMEINAEN ..o 16
Marktibersicht des Kreises............... 10
Mistspiegel .o, 59
Milchwirtschaft ...cocooiiiiiiiin s, 43
R
Rohbauland.....cccecviiiiiviincinns, 46
s
Siedlungsflachen ..ooovieiiicieiini s 13
Siedlungsstruktur .cocvovieiiic 8
T
Tabelle

Arrondierungsflachen .............oo. 57

Ausgangswerte landwirtschaftlicher

(= Tot g =T 2 I 45

BaulandpreisindeX ..o, 53

Flachenumsatz ..coooviiiiiiiicenin i, 12

Freiraumfiachen-Siedlungsfidchen .. 13

Geldumsatz.cveec e 11

Kaufpreise-Forstwirtschaft............. 42

Kaufpreise-Landwirtschaft.............. 44

Liegenschaftszinssatze 1995.......... 54

Liegenschaftszinssdtze 1996.......... 54

Marktanpassungkorrekturen........... 52

Ubersicht (ber die Bodenrichtwerte 50

Wohnungseigentum ..., 56
Teileigentum ..o e 57

Carports o 57

Garagen ..o e 57

Stellpldtze...cooov i 57
Tellmarkte oo 13
U

Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte ... 50
v

N arKehrSWEIt o e 7

w

Werthestimmende Merkmale fiir
Batiand v e 47
forstwirtschaftliche Flachen............ 43
landwirtschaftliche Fldchen............ 45

Wohnungseigentum ... 55

z

Zusammenarbeit mit
Amtsgericht oo 9
Finanzamb.o o ccoiierii i iiiiveeriraes 47
[N\ Te = PP 9
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