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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Cherbergischen Kreis

VORWORT

Die Veréffentlichung des Grundstiickmarktberichtes erfolgt gemés
§ 13 Gutachterausschussverordnung NW vom 07.03.1990 (GAVO
NW). Dieser Bericht soll helfen, den Grundstiicksmarkt im Ober-
bergischen Kreis transparent darzustellen. Er gibt u.a. die Umsat-
ze, die aligemeine Preisentwicklung und die Marktibersicht, insbe-
sondere fir das Jahr 1999, wieder. Da 1998 kein Marktbericht ver-
offentlicht wurde, sind teilweise auch Daten von 1998 in die Aus-
wertungen eingeflossen. Alle verwendeten Daten sind aus tatsach-
lich gezahiten Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und
Methoden ermittelt worden.

Dieser Bericht enthdlt zahireiche Informationen, die den Grund-
stiicksmarkt in generalisierter Form wiedergeben. Deshalb sind in
konkreten Einzellfdllen durchaus Abweichungen von den allgemein
glltigen Marktdaten méglich.

Der Grundstiicksmarktbericht mége insbesondere der Wohnungs-
wirtschaft, dem Handel und den Banken, dem Gewerbe und der
Industrie, aber auch den privaten Grundstickseigentimern und
nicht zuletzt der Offentlichen Hand mit den Aufgabenbereichen
Stidtebau und Wirtschaftsforderung eine Orientierungshilfe geben.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschéftsstelle des Gut-

achterausschusses filr Grundstiickswerte sage ich herzlichen Dank
fiir die Erarbeitung und Ausgestaltung dieses Berichtes.

Gummersbach, im Dezember 2000

{Weser)
Vorsitzender
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir die Einrichtung der Gutachterausschusse war das
Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.Jun.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 (Wertermittlung) des BauGB sowie die neu
gefasste Wertermittlungsverordnung (WertV 88) vom 6.Dez.1988
(BGBI. I S.2209) uneingeschrankt. Am 24.Mdrz 1990 trat die no-
vellierte Gutachterausschussverordnung (GAVO) vom 7.Mdrz 1990
(GV.NW. S.156) fir Nordrhein-Westfalen in Kraft; gedndert auf-
grund des Gesetzes zur Starkung der Leistungsfdhigkeit der Krei-
se, Stadte und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen vom
25.Nov.1997 (GV.NW. S. 430).

Bildung der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-
Westfalen auf der Grundlage des BBauG bei den kreisfreien Stad-
ten, den Kreisen und in spédteren Jahren auch bei den Grofien
kreisangehdrigen Stadten eingerichtet. Seit dem 1.Jan.1998 kén-
nen die betroffenen Gebietskdrperschaften vereinbaren, dass fir
innerhalb eines Kreises liegende GroBe kreisangehodrige Stddte
oder fiir den Kreis und eine oder mehrere GroBe kreisangehorige
Stadte innerhalb des Kreises ein gemeinsamer Gutachterausschuss
gebildet werden soll.

Zusammensetzung

Der Gutachterausschuss, der aus einem Vorsitzenden, seinen
Stellvertretern und ehrenamtlichen weiteren Gutachiern besteht,
ist ein unabhéangiges und an Weisungen nicht gebundenes Gremi-
um. Die im Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter
aus den Bereichen Bauwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Ver-
messungs- und Liegenschaftswesen und anderen Fachbereichen
verfigen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit und Erfahrung dber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermitt-
lung.

Der Gutachterausschuss bedient sich der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses zur Erledigung seiner Aufgaben. Die Geschdfts-
stelle ist bei der Kreisverwaltung eingerichtet und z. Zt. mit 5 Mit-
arbeitern besetzt.
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss erstattet u.a. Gutachten Uber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von
Rechten an Grundsticken. ,Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware" (§194 BauGB).

Der Gutachterausschuss kann auBer (ber die Héhe der Entschddi-
gung fiir den Rechtsverlust auch Gutachten (ber die Hohe der Ent-
schadigung fur andere Vermdgensnachteile erstatten (§ 193 (2)
BauGB). Weitere Aufgaben sind im § 5 GAVO NW aufgefihrt. So
kénnen auch Gutachten {iber Miet- oder Pachtwerte erstattet wer-
den.

Nach § 193 (1) BBauG ist nur ein bestimmter Personenkreis be-
rechtigt, Gutachten zu beantragen. Dazu gehdren vor allem die Ei-
gentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer
Rechte am Grundstick, Pflichtteilsberechtigte unter bestimmten
Voraussetzungen, Gerichte und Justizbehdrden sowie andere Be-
hérden, die aufgrund gesetzlicher Vorschriften zusténdig sind.

Nach § 5 GAVO NW kénnen auch Mieter und Pachter Gutachten
Uber Miet- oder Pachtwerte beantragen.

Der Gutachterausschuss flihrt eine Kaufpreissammiung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte sowie sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche Daten (z.B. Bodenpreisindexreihen, Markt-
anpassungskorrekturen, Liegenschaftszinssatze).

Die Bodenrichtwerte werden regelmaBig zum Stichtag 31.12. ei-
nes Jahres ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten verdf-
fentlicht.

AuBerdem beschlieft der Gutachterausschuss auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte fir die Gemeindegebiete oder -gebietsteile
seines Zustindigkeitsbereiches gebietstypische Werte als Ubersicht
{iber die Bodenrichtwerte.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Zustandigkeitsbereich

Im Zustdndigkeitsbereich des Gutachterausschusses liegen alle
13 Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises.

Mit einer Fliche von 918 km? und ca. 286.400 Einwohnern (De-
zember 1999) gehért der Oberbergische Kreis in Nordrhein-
Westfalen zu den Landkreisen mittlerer GréBe. Geographisch ge-
sehen lasst er sich als ein Ubergangsgebiet zwischen der Talebene
des Rheines und dem sauerldndischen Bergland beschreiben. Eine
Vielzahl mittlerer und kleinerer Flussidufe (Wupper, Agger u.a.)
haben mit ihren Nebenbéachen das Bergland in zahlreiche Téler und
Hohenziige zerschnitten. Hierbei stellt sich das Oberbergische als
ein echtes Mittelgebirgsiand {104 m - 518 m) mit bewaldeten Ho-
hen und Hingen, landwirtschaftlich genutzten Hochfldchen und in-
dustrialisierten Talern dar.

Die kleinrdumige Zergliederung der oberbergischen Landschaft bit-
det die Grundlage fir den heutigen Streusiedlungscharakter, der
besonders in den nérdlichen und sitdlichen Gemeinden noch sehr
ausgepragt vorhanden ist. Lediglich in der Kreismitte leitete die
Industrialisierung um die Jahrhundertwende den Prozess des Zu-
sammenwachsens bduerlicher Hofgruppen mit industriebedingten
Arbeiterwohnungssiedlungen ein,

Dies spiegelt sich nicht zuletzt auch in den ca. 1200 Bodenricht-
werten des Kreises und in der Struktur des Grundsticksmarktes
wieder,

8 Grundstiicksmarktbericht 1998/1999



Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

Markttubersicht

Die Kaufpreissammliung

Der Gutachterausschuss fihrt aufgrund der gesetzlichen Bestim-
mungen eine Kaufpreissammliung. In ihr werden alle grundstiicks-
bezogenen Daten anonymisiert erfasst und entsprechend den
rechtlichen Gegebenheiten, dem Zustand und der Entwickiung von
Grund und Boden, der tatsdchlichen Nutzung und der Lage des
Grundstiickes ausgewertet,

Um dem Gutachterausschuss aktuelle marktkonforme Daten zur
Verfliigung zu steflen, wurde im Bundesbaugesetz folgendes gere-
gelt: Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum
an einem Grundstiick zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grinden, ist von der beurkundenden Stelle in Abschrift bzw. Kopie
dem Gutachterausschuss zu (bersenden. Dabei ist es unerheblich,
ob das Grundstick gegen Entgelt oder durch Tausch seinen Ei-
gentiimer wechselt,

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erhdit nicht nur Ko-
pien der notariellen Grundstiickskaufvertrdge, sondern auch die
Beschliisse der Amtsgerichte Gber die Zwangsversteigerung von
Immobilien. Andere im §195 Abs.1 BauGB aufgefiihrte Mdglich-
keiten traten im Oberbergischen Kreis bisher kaum auf.

Im Jahresdurchschnitt werden ca. 3.800 Kaufvertrige und
ca. 50 Beschliisse Uber Zwangsversteigerungen in die Kaufpreis-
sammlung aufgenommen.

Die Kaufpreissammlung besteht aus zwei Teilen:

Der beschreibende Nachweis enthédlt die Kaufpreise und ergdn-
zende Daten zum Kauffall (Rechtsvorgang, Kaufobjekt...). Bis
1987 wurde dieser Nachweis in Karteiform (Lochrandkarte)
geflihrt, 1988 erfolgte die Umstellung auf eine automatisierte
Kaufpreissammlung, eingebunden in die GrofSirechenanlage der
Gemeinsamen Kommunaten Datenzentrale Rhein Sieg/Ober-
berg (GKD). Seit Mitte 1998 ist die netzwerkfahige Datenbank-
programmierung WinKauf - eine Entwicklung der GKD nach
MaBgabe der Gutachterausschisse im Rhein-Sieg-Kreis und im
Oberbergischen Kreis — im Einsatz.

Der kartenméRige Nachweis erfolgt auf der Grundlage der 292
kreisdeckenden Blatter der Deutschen Grundkarte (DGK 5) im

MaBstab 1:5.000.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge werden alljahr-
lich die Bodenrichtwerte und die sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten ermittelt. Zusatzlich greifen der Gutachter-
ausschuss, Offentlich bestelite u. vereidigte Sachverstandige sowie
die fir die Gerichte titigen Sachverstandigen bei ihren Werter-
mittlungen im Rahmen des Vergleichswertverfahrens auf die
Kaufpreissammlung zu. Darlber hinaus wird seit 1992 aus der
Vielzah| der Daten ein Grundstiicksmarktbericht flr den Oberbergi-
schen Kreis mit seinen spezifischen Teilmarkten erstelit.

Grundsticksmarktbericht 1998 / 1999
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Der Grundstiicksmarkt im Oberbergischen Kreis

Geld- und Flichenumsatz

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick Gber den Anteil der
ginzelnen Stiadte und Gemeinden des Kreises am gesamten Geld-
und Flachenumsatz flr das Jahr 1999,

Neben den beiden Kriterien ,Geld- und Flachenumsatz™ wurden
die Einwohnerzahlen (Stand 31.12.99) sowie die Gesamtflichen
der einzelnen Stidte und Gemeinden gegenibergestellt.

Die erste Tabelle stellt das Verhéltnis ,Geldumsatz / Einwohner-
zahl" dar. Die zweite Tabelle gibt das Verhdltnis ,Flachenumsatz /
Gesamtflache® wieder.

Fiir die Auswertungen zum Kapitel ,Der Grundstiicksmarkt der
kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden™ wurden auch die Daten-
bestdnde von 1998 hinzugezogen.

10
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbargischen Kreis

Tabelle: Geldumsatz gegliedert nach Geldumsatz/Einwohnerzahl

Stadt / Geldumsatz Einwohnerzahi 1} Geldumsatz /
Gemeinde [Mio. DM] {Stand 31.12.1999) Einwohnerzahl

Radevormwald 76,52 24910 3.072 DM

Lindlar 22117 2.893 DM

Waldbroi

Oberbergischer 942,53 286.398 3.291 DM
Kreis

9 Quelle: Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik

- Geldumsatz pro Einwohner -
0 DM 1.000 BM 2.000 DM 3,000 DM 4,000 DM

Reichshof

Nambrecht

Gummersbach

Hickeswagen

Wipperfiirth

Radevormwald

Wiehl

Lindlar

- Stadt [/ Gemeinde -

Bergneustadt |

Marienheide

Morsbach

waldbrs| |

Engelskirchen i
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Fidchenumsatz gegliedert nach Fidchenumsatz/Gesamtflache

Stadt / Flachenumsatz Gesamtfliche Flichenumsatz /
Gemeinde [ha] thaj Gesamtfldche
[%]

Hlckeswagen

Marienheide

Oberbergischer 831,16 91.816,1 0,9%
Kreis
D Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises

- Flache [ha] -
0 2.000 4,000 &.00C 8.0GC 10.000 12.000

Niumbrecht P

Bergneustadt

Gummershach

Radevormwald

waldbrdl

Reichshof |

Morsbach

Lindlar

- Stadt / Gemeinde -

Hlckeswagen

Wipperfiirth

Marienheide

Engelskirchen

o Flachenumsatz E1Gesamifldche
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Das Verhdltnis Freiraumfldchen zu Siedlungsfldchen betrug 1999
dhnlich wie in den Jahren 1997/1998 82,2 % : 17,8 %.

Eine weitere Differenzierung dieser Flachen ergibt folgende Tabel-
le:

Tabelle: Freiraumfldchen - Siediungsfidchen
- Freiraumfiichen [%] -

Jahr landwirtschaftliche Wald Wasserfldchen Abbau- /
Fldchen Unland

1999 41,0 39, 1,

- Siedlungsfldchen [%] -

Jahr Hof- / Gebadude- StraBen, sonstige
Flachen Wege etc. Alutzungen

1999 10,7 6,5 Q0,5
Quelle: Vermessungs- und Katasteramt des Oberbergischen Kreises; Hauptibersicht der Liegen-
schaften

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

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

unbebaute Fldchen (unbebaut)
Wohnungseigentum (Wohnung)
Verkehrsflachen (Verkehr}

Dagegen spielt z.B. die Bestellung von Erbbaurechten im Oberber-
gischen Kreis eine verschwindend geringe Rolle, so dass sich kein
eigenstandiger Teilmarkt gebildet hat.

Auf den folgenden Seiten sind Tabellen und Grafiken Uber die An-
zah! der Kaufvertridge im Oberbergischen Kreis und in den kreisan-
gehérigen Stadten und Gemeinden abgedruckt. Ebenso werden die
Geld- und Fldchenumsétze im Jahr 1999 wiedergegeben.

Grundstlicksmarktbhericht 1588 / 1955
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Tabelle: Anzaht der Kaufvertrage im Oberbergischen Kreis
{ gegliedert nach den 6 Teilmérkten )

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

1.176 778 83 1 3.482

1997 174 185

1999 178 183 1.371 1.203 781 93 21 3.830

I wurde fur 1996 nicht ermittelt

- Anzahl der Kaufvertrdge -
0 200 400 600 800 1.000 1200 1400 1.6G0

Landwirt-
schaft

Forstwirt-
schaft

bebaut

unbebaut

- Teilmarkte -

Wohnung

Verkehy

11996 @1997 1998 W 1999

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz im Oberbergischen Kreis { Jahr 1999 )
( gegliedert nach den 6 Teilmérkten }

Landwirt~  Forstwirt- bebaut unbebaut Waohnung Verkehr Sonstige gesamter
schaft schaft Markt

[DM] 3.027.314 2.569.256 615.506.562 149.782.584 169.907.810 420.342 1.311.793 942525661
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Zwangsversteigerungen

Die nachfolgende Tabelle enthdlt Daten zur Zwangsversteigerung
von Grundstiicken. Es ist ein stetiger Anstieg der Zwangsverstei-
gerungen in den Jahren 1997 bis 1999 zu ersehen. Die Steigerung

von 1997 auf 1998 betrug anndhernd 100%.

Tabelle: Zwangsversteigerung von Grundstiicken im Oberbergischen Kreis

Jahr 1996 1897 1598 1999

D wurde fur 1996 nicht enmittelt

- Anzahl der Zwangsversteigerungen -
0 10 20 30 40 50 60 70

1997 &

- Jahre -

Grundstiicksmarkibericht 1998 / 1999
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Der Grundstiicksmarkt der kreisangehodrigen Stadte und

Gemeinden

Stadt Bergneustadt

Bergneustadt liegt im Osten des Oberbergischen Kreises und
grenzt an die Stadt Gummersbach, die Gemeinde Reichshof und
den Kreis Olpe. Die héchste Erhebung nahe dem Ort 'Auf dem
Dumpel' liegt bei 491 m Gber NN. Dérspe und Othe sind die grof-
ten Flussidufe im Stadtgebiet.

In Bergneustadt leben heute auf einer Fliche von etwa 38 km?
rund 20.800 Einwohner. Die Industrie ist recht vielseitig mit
Schwerpunkten im Fahrzeugbau, in der Kunststoffverarbeitung und
im Maschinenbau.

An weiterfihrenden Schulen sind in Bergneustadt ein Gymnasium
und eine Realschule vorhanden. Die Bedeutung der Heimvolks-
hochschule der Friedrich-Ebert-Stiftung reicht weit Uber die Stadt
hinaus. Von den zahireichen Méglichkeiten der Freizeitgestaltung
sind der Skilanglauf auf gut prédparierten Loipen sowie Motor- und
Segelflug vom Landeplatz 'Auf dem Dimpel' aus besonders zu er-

wahnen.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Nach einer Stagnation des Teilmarktes ,Wohnungseigentum®™ im
Jahre 1998 erreichte die Anzahl der Verkaufsfalle 1999 wieder das
Niveau von 1996. Nach dem starken Anstieg bei den Verkaufszah-
len von bebauten und unbebauten Grundstiicken im Jahre 1998
wurde 1999 ein leichter Riickgang registriert.

Mit der Gemeinde Reichshof besteht eine interkommunale Zusam-
menarbeit fiir das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath. Die zur Verfii-
gung stehenden Gewerbeflachen des Bauabschnittes III sind teil-
weise vermarktet. Der geplante Bauabschnitt IV ist durch einen B-
Plan prazisiert worden. Der B-Plan ist rechtskraftig, so dass mit
dem Bau der ErschlieBungsanlagen begonnen werden kann.

16 Grundstlcksmarktbericht 1998/1999



Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Cberbergischen Kreis

Taballe: Anzahl der Kaufvertrage in der Stadt Bergneustadt

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

1999 1 14 78 75 74 11 0 253
D wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Fldchen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

DM} -3 648.800 30.231.867 4.837.160 23,878,417 17.386 G 59.613.630
) aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe

- Anzahl der Kaufvertrége -
0 10 20 3¢ 40 50 60 70 80 90 100 110

l
i

Landwirt-
schaft

|
|
|
§ |

Forstwirt- &
schaft

bebaut

unbebaut

- Teiimarkte -

Wohnung

Verkehr

71996 1997 @198 w1999
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Cherbergischen Kreis

Gemeinde Engelskirchen

Im Westen des Oberbergischen Kreises gelegen, grenzt Engelskir-
chen an den Rhein-Sieg-Kreis und an den Rheinisch-Bergischen-
Kreis. Kreisangehdrige Nachbarn sind Lindlar, Gummersbach und
Wiehl. Die hichste Erhebung befindet sich in der Ndhe des Heck-
berges mit ca. 380 m Uber NN. Die Agger mit einigen Staus und
deren Nebenfliisse Leppe und Wieh! sind die wichtigsten Gewdsser.

Heute hat Engelskirchen rund 20.600 Einwohner bei einer Flache
von ca. 63 km?. Es sind vor allem Maschinenbau, Kunststoffverar-
beitung, Eisen-, Blech- und Metallwarenherstellung sowie Stahi-
verarbeitung, die das gemeindliche Arbeitsplatzangebot bestim-
men.

Die Gemeinde hat als weiterfihrende Schulen ein Gymnasium und
eine Realschule. Ein modern eingerichtetes Krankenhaus und die
Aggertalklinik als Spezialklinik fur GeféBerkrankungen sind aus
dem Gesundheitssektor zu erwdhnen. Touristisch interessant sind
die Aggertalhéhle, Schloss Ehreshoven, das Schmiedemuseum

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

Nach dem starken Rickgang der Verkaufszahlen im Jahr 1997
wurde bei den unbebauten Grundstiicken in 1998 und 1999 wieder
ein leichter Anstieg registriert, Das Niveau des Jahres 1996 konnte
jedoch nicht erreicht werden.

Neben den bestehenden Gewerbegebieten in Riinderoth sowie
Loope-Ehreshoven wurde das Gewerbegebiet Broich erschlossen,
welches bereits zu einem grofBen Teil vermarktet worden ist.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Cberbergischen Kreis

Tabelie: Anzah! der Kaufvertrage in der Gemeinde Engelskirchen

bebaut unbebaut  Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
Markt

jahr  Landwirt- Forstwirt-
schaft schaft

1997 12 11 106 85 35 6 1 256

253

1999 3 13 76 105 43 11 2

1 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

39.760 195,000 42.496.416

[DM]  46.000 78.736 25.499.002 8.358.078 8.279.84
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Gummersbach

Die Kreisstadt Gummersbach liegt zentral in der Mitte des Ober-
bergischen Kreises. Im Osten grenzt sie an den Markischen Kreis
und an den Kreis Olpe. Kreisangehotrige Nachbarn sind Bergneu-
stadt, Wiehl, Engelskirchen, Lindlar und Marienheide. H&chste Er-
hebung, auch des Kreises, ist die 518 m dber NN hohe Homert.
Agger, Gelpe und Strombach sowie Genkel- und Aggertalsperre
sind die grofiten Gewasser.

Heute hat Gummersbach rund 53.200 Einwohner bei einer Flache
von etwa 95 km2. International bekannte Firmen im Stahl- und
Leichtmetalibau, der Papierverarbeitenden Industrie, der Elektro-
technischen Industrie und der tber die Bedeutung eines gehobe-
nen Mittelzentrums beachtlich hinausreichende Dienstleistungs-
sektor belegen die Vitalitdt der Gummersbacher Wirtschaft.

Das Bildungsangebot umfasst zwei Gymnasien, eine Gesamtschu-
le, zwei Realschulen, das Berufskolleg Oberberg, die Abteilung
Gummersbach der Fachhochschule Kéln mit den Schwerpunkten
Informatik, Elektrotechnik, Maschinenbau und Wirtschaftsinge-
nieurwesen sowie ein Studienzentrum der Fernuniversitat Hagen.
Von (berértlicher Bedeutung sind das Theater der Stadt Gum-
mersbach und das moderne Kreiskrankenhaus, das als akademi-

sches Lehrkrankenhaus der regionalen Spitzenversorgung dient,
Queile: Oberbergischer Kreis Dezernat vV

Entgegen dem Trend im Oberbergischen Kreis sind die Verkaufs-
zahlen auf dem Teilmarkt des Wohnungseigentums 1998 stark und
1999 noch einmal leicht gefallen. Der nunmehr erreichte Stand
liegt unter dem Niveau von 1996. Zu erwdhnen ist noch der stetig
starke Anstieg der Verkaufszahien auf dem Teilmarkt bebauter
Grundsticke. Die Verkaufszahlen im Bereich unbebauter Grund-
stiicke sind im Jahr 1998 stark angestiegen und 1999 dann wieder
auf den Stand von 1997 zurlckgefatlen.

Die im Gewerbegebiet Windhagen-West ausgewiesenen Flachen
sind von den Gewerbetreibenden angenommen worden. In diesem
Gebiet wurde auch das Grinder- und Technologiezentrum errich-
tet.

Das Gewerbegebiet Windhagen-West wird zur Westtangente hin
erweitert. Fir diesen 2. Bauabschnitt ist bereits ein B-Plan aufge-
stellt worden. Der B-Plan ist inzwischen rechtskréftig, so dass mit
der Umsetzung begonnen werden kann.
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Gutachterausschuss fiar Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Gummersbach

bebaut unbebaut Wohnung  Verkehr Sonstige gesamter
Markt

Jahr  Landwirt- Forstwirt-
schaft schaft

1997 8 49 180 175 236 10 0 658

175 160 i0 4 683

1999 13 41 280
Y wurde fitr 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

[BM] 107.229 401.992 159,054,788 19.573.078 34.563.8%94 128.610 155,140 213.984.731
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Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Hiickeswagen

Hickeswagen liegt im Norden des Oberbergischen Kreises, an den
Rheinisch-Bergischen Kreis und die Stadt Remscheid angrenzend.
Kreisangehérige Nachbarn sind Radevormwald und Wipperfurth.
Die hdchsten Erhebungen im Nordosten des Stadtgebietes liegen
um 370 m Uber NN. Wupper, Wuppertalsperre und Bevertalsperre
sind die bedeutendsten Gewadsser.

Heute weist Hiickeswagen bei einer Flache von ca. 50 km?2 rund
16.200 Einwohner auf. In der drtlichen Industrie dominfert der Ma-
schinenbau mit etwa 70 % der Beschéftigten im verarbeitenden
Gewerbe. ZweitgréBte Branche ist die Eisen-, Blech- und Metall-
warenindustrie. 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 Gewerbefgrderung
gefunden worden.

Das schulische Angebot umfasst eine Realschule und das Ver-
bands-Berufskolleg Bergisch Land in Wermelskirchen. Huckeswa-
gen weist stadtkernnah ein modernes Freizeitbad auf. Das Hei-
matmuseum im ehemals gréflichen Schloss, die gut erhaltene hi-
storische Altstadt und das Naherholungsgebiet Bevertalsperre sind

eine Empfehlung wert.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Verkaufszahlen auf dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke
hatten 1997 einen Tiefstand erreichi. In den folgenden Jahren ist
ein stetiger Anstieg zu verzeichnen.

Mit 71 Kaufvertragen unbebauter Grundsticke sind die Verkaufs-
zahlen von 1997 wieder erreicht. Davon liegen ca. 28% im Gewer-
begebiet Winterhagen-Scheideweg. Der 1. Abschnitt dieses Ge-
werbegebietes ist schon vermarktet und z. T. bereits bebaut. Der-
zeit hat man mit der Umsetzung des 2. Bauabschnittes begonnen.
Die Vermarktung dieses Bereiches ist bereits angelaufen.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Krais

Tahelle: Anzahl der Kaufvertrige in der Stadt Hickeswagen

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

1998 6 4 100 71 52 8 8] 241
D wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

[bM]  74.731 93,843 35.314.708 12.049.136 11.271.565 13.537 G 58.817.520
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Lindlar

Lindlar liegt im Westen des Oberbergischen Kreises. Kreisangehé-
rige Nachbarn sind Wipperfiirth, Marienheide, die Kreisstadt Gum-
mersbach und Engelskirchen. Nach Westen hin grenzt die Gemein-
de an den Rheinisch-Bergischen Kreis. Hochste Erhebung ist mit
376 m Uber NN der Steinberg. Lindlarer Silz, Leppe und Lennefer
Bach sind die groften Gewdsser,

Heute hat Lindlar rund 22.100 Einwohner bei einer Gemeindeflache
von etwa 86 km32. Das Leppetal als traditioneller Stahlverarbei-
tungsstandort und die Gewerbegebiete Horpe-Klause und Homme-
rich bilden die Schwerpunkte des industriellen Sektors in Lindlar.

Neben einem angemessenen Angebot an privaten Dienstleistungen
sind in Lindlar die Realschule, das Gymnasium und das eigene
Krankenhaus erwdhnenswert. Das Freilichtmuseum mit benach-
bartem Freizeitpark und Hallenbad, der Golfplatz bei Schloss Ge-
orgshausen und das Segelfluggeldnde Bergische Rhin runden das

Gesamtbild der Gemeinde ab.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Die Verkaufszahlen auf dem Teilmarkt der bebauten Grundsticke
haben 1998 einen Spitzenwert erreicht; im Jahr 1999 sind sie um
21% zuruckgegangen.

Studwestlich vom Ortskern Lindlar ist mit der ErschlieBung des
Baugebietes Lindlar-West ,Am Altenrather Feld" auf einer Ge-
samtfliche von ca. 16 ha begonnen worden. Die Nettobaufidche
betrdgt ca. 11 ha. Es werden Grundstiicke in GréBen von ca.
300 m2 - 1000 m2 angeboten. In diesem Gebiet werden eine
Schule und ein Kindergarten errichtet; die Bauarbeiten sind fast
beendet.

In der Erweiterung des Gewerbegebietes Industriepark-Klause
(Bauabschnitt IV) haben sich bereits einige Betriebe angesiedelt,
so dass dieser Bereich fast vollstandig vermarktet ist. Eine zusatz-
liche Ausweisung von Gewerbefldchen in den Bauabschnitten V und
VI stidwestlich und nordwestlich des Industrieparkes ist geplant.
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelie: Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Lindlar

Jahr Landwirt- Forstwirt- babaut unbebaut  Wehnung Verkehr Sonstige  gesamter
schaft schaft Markt

1997 10 9 71 a9 40 6 ¢ 225

1999 21 2 92 84 a4 4 248

Y wurde fur 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

[DM] 321.038 11.000 38.542.505 16.379.379 8.598.500 22.765 107.731 63,982,918
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Marienheide

Im Siiden grenzt Marienheide an die Kreisstadt Gummersbach.
Weitere Nachbarn sind Lindlar, Wipperflirth und im Nordosten der
Markische Kreis. Hochste Erhebung ist der Unnenberg mit 506 m
Uber NN. Auf Marienheider Gebiet entspringen die Wupper, hier
noch Wipper geheiflen, und die Leppe. Brucher- und Lingesetal-
sperre dienen der Niedrigwasseraufhdhung der Wupper und sind
wegen ihres Freizeitwertes geschatzt.

Marienheide z&hlt heute rund 13.400 Einwohner bei einer Flache
von etwa 55 km?2. Die industrielle Produktionspalette umfasst die
Herstellung von Eisen-, Blech-, Metallwaren, Maschinenbau, Elek-
trotechnische und Kunststoffverarbeitende Industrie. Industrielle
Schwerpunkte bilden die Gewerbegebiete Marienheide, Rodt und
Kalsbach.

Als weiterfihrende Schule ist eine Gesamtschule am Ort. Sehens-
wert sind die Klosterkirche in Marienheide, die alte Wehrkirche in
Miillenbach, Haus Dahl als Dependance des Museums Schloss
Homburg und die Schlosskirche zu Gimborn. Schloss Gimborn
selbst beherbergt das Informations- und Bildungszentrum der in-

ternationalen Polizei-Assoziation.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dazernat vV

Der rlckldufige Trend der Verkaufszahlen auf dem Teilmarkt des
Wohnungseigentums hat sich in den Jahren 1998 und 1999 fortge-
setzt. Dagegen ist auf dem Teilmarkt der bebauten Grundsticke
ein stetiger Anstieg seit 1997 zu beobachten.

Die ehemaligen militdrischen Liegenschaften werden wie folgt um-
gewandelt: In Griemeringhausen entsteht ein Gewerbegebiet, und
am Hermannsberg wird eine Wohnbaufldche ausgewiesen. Fir bei-
de Gebiete sind B-Plane aufgestellt worden. Diese Pldne befinden
sich zur Zeit in der &ffentlichen Auslegung, so dass mit dem Be-
ginn der ErschlieBung im Jahre 2001 gerechnet wird.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelie; Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Marienheide

Jahr  lLandwirt- Forstwirt- bebaut unbehaut  Wohnung Verkehr Sonstige  gesamter
schaft schaft Markt

1997 7 7 55 62 36 1 0 168

1998 11 7 78 50 28 5 0 190

B wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Fidchen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

{DM] 103.263 58.546 25.438.313 6.051.843 6.587.465 18.420 G 38.257.850
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Morsbach

Morsbach liegt im Siden des Oberbergischen Kreises. Kreisange-
horige Nachbarn sind Waldbrdl und Reichshof. Nach Osten und Si-
den hin grenzt Morsbach an das Land Rheinland-Pfalz. Tief einge-
schnittene Tiler und bedeutender Waldreichtum bestimmen bei
Héhenlagen von 180 - 440 m (ber NN den Charakter der Gemein-
de. GroBere Gewdsser sind Wisser und Holpebach, beides Neben-
flisse der Sieg.

In der Gemeinde Morsbach leben heute rund 11.400 Menschen.
Die Gemeindeflache liegt bei 56 km2. Gemessen am Arbeitsplatz-
angebot hat Morsbach einen beachtlichen Aufschwung genommen.
Waren noch vor dem Zweiten Weltkrieg einige Holzsdgewerke flir
die Industrie bestimmend, so stehen heute Unternehmen der
Kunststoffverarbeitung, der Holzverarbeitung und der Metallverar-
beitung im Vordergrund. Das dem Ortskern benachbarte Gewerbe-
gebiet Schlechtingen beherbergt die meisten Industriebetriebe. In
Lichtenberg ist eine Erweiterung des gewerblichen Ansatzes vorge-
sehen.

Mit der Haupt- und Realschule weist Morsbach weiterfihrende
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,
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Bei den Verkdufen von unbebauten Grundstlicken ist ein insgesamt
rickldufiger Trend zu vermerken. Die Verkaufszahlen sind 1999
auf den Stand von 1993 gesunken.

Die bestehenden Gewerbegebiete Schlechtingen und Lichtenberg
sind vermarktet., Zusatzliche Gewerbeflichen sollen im Bereich
JLichtenberg-Nordwest" ausgewiesen werden. Flr dieses Projekt
gibt es eine interkommunale Zusammenarbeit mit der Stadt Wald-
brél und der Gemeinde NUimbrecht. Z. Zt. werden 2 B-Pldne fur
das neue Gewerbegebiet aufgestelit.

AuBerdem ist geplant, am Orisrand von Morsbach zwischen der
Bahnhofstrae und der Wisser-Aue weitere Gewerbefldchen aus-
zuweisen. Ein B-Plan wird z. Zt. aufgestellt.

28 Grundstlcksmarkthericht 1998/1999



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahl der Kaufvertrdge in der Gemeinde Morsbach

Sonstige  gesamter
Markt

Jahr t.andwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr
schaft schaft

1 5 Q 135

1997 13 13 50 53

50 5 4 1 150

1999 13 14 63
Y wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

[DM] 185.674 238,880 27.398.276 2.698.058 1.147.000 2.341 -2
3 aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Niimbrecht

Nimbrecht liegt im Slidwesten des Oberbergischen Kreises. Die
Gemeinde ist Wiehl, Reichshof und Waldbrdl benachbart. Im We-
sten grenzt sie an den Rhein-Sieg-Kreis. Die Geldndehdhen bewe-
gen sich zwischen 160 und 340 m (ber NN. Der Brélbach, auch
Homburger Brol genannt, durchflieft den nérdlichen Teil des Ge-
meindegebietes.

Heute hat Nimbrecht bei einer Flache von etwa 72 km? rund
16.700 Einwohner. Eine abwechslungsreiche Landschaft, der hdufi-
ge Wechsel von Wald und Feld und klimatische Vorzige laden den
Fremden zum Verweilen ein. Nimbrecht ist einer der wenigen heil-
klimatischen Kurorte in Nordrhein-Westfalen. Die im Jahre 1995
erdffnete Rhein-Sieg-Klinik stellt eine beachtliche Erweiterung des
Kurangebotes dar. Schloss Homburg beherbergt das Museum des
Oberbergischen lLandes und gehért zu den Attraktionen der Ge-
meinde. Betriebe der Kunststoffverarbeitung, der Papier- und Pap-
peverarbeitung und des Maschinenbaus prdgen den industriellen
Sektor.

Neben Schloss Homburg sind die Schlosskirche Nimbrecht und die
'Bunte Kerke' in Marienberghausen einen Besuch wert. Der groB-
zUgig angelegte Kur- und Erholungspark sowie Theater- und Kon-
zertveranstaltungen im ‘Kurhaus' ziehen Kurgdste wie Einheimi-

sche an.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Der in den Jahren 1994 bis 1996 riickldufige Trend bei den unbe-
bauten Grundstiicken ist 1997 zum Stillstand gekommen. Es folgt
ein kraftiger Anstieg der Verkaufszahlen in den Jahren 1998 und
1999, Zwischen 1997 und 1988 bedeutet dies eine Steigerung um
166%. Jeweils 20 % der Veririge beziehen sich auf die Entwick-
lungsschwerpunkte Nimbrecht-West und Bierenbachtal. Ein groBer
Teil der Verkiufe aus 1998 entfiel auf das Gewerbegebiet Elsen-
roth.

Auf dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist ein stetiger Zu-
wachs der Verkaufszahlen seit dem Jahre 1997 zu beobachten.

Um zusétzliche Gewerbefldchen auszuweisen, besteht eine inter-
kommunale Zusammenarbeit mit der Gemeinde Morsbach und der
Stadt Waldbrél fir das neue Gewerbegebiet ,Lichtenberg-
Nordwest". Zwei B-Plane werden z. Zt. aufgestelit.
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabelle: Anzah! der Kaufvertrage in der Gemeinde Nimbrecht

Forstwirt- bebaut unbebaut  Wohnung Verkehr Sonstige gesamter
Markt

Jahr Landwirt-
schaft schaft

1997 14 i3 84 62 31 2 0 206

36 4 2 308

1999 23 13 10G 130
3 wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

[DM] 712.666 145513 35.064.948 28.731.865 7.167.343 6.961  749.150 72.578.446
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Stadt Radevormwald

Radevormwald ist die nérdlichst gelegene Stadt im Oberbergischen
Kreis. Sie grenzt an Remscheid und Wuppertal, den Ennepe-Ruhr-
Kreis, den Mérkischen Kreis und im Oberbergischen Kreis an die
Stadte Hiickeswagen und Wipperfirth., Die hdchsten Erhebungen
im Stadtgebiet liegen bei 400 m {ber NN. Wupper, Wuppertal-
sperre und Uelfe sind die bedeutenden Gewasser.

Heute hat Radevormwald rund 24.900 Einwohner bei einer Fldche
von etwa 54 km?2. Die Industrie ist sehr vielseitig ausgerichtet.
Kleine und mittlere Betriebe herrschen vor. Gewichtigste Branche
ist die Kunststoffverarbeitung, gefolgt von der Stahlverformung,
der Elektrotechnischen Industrie, des Maschinenbaus und der Me-
tallverarbeitung.

Radevormwald verfiigt Gber ein Gymnasium, eine Realschule und
ein gut ausgestattetes Krankenhaus. Die Sportschule des Landes-
sportbundes, die Bildungsstdtten der Barmer Ersatzkasse und ej-
ner evangelischen Gesellschaft sowie das Trainingszentrum der Ci-
ti-Bank AG bereichern den Dienstleistungssektor. Im Freizeitbe-
reich sind das Segelfluggeldnde und die dem Stadtgebiet benach-

barten Talsperren erwahnenswert.
Quelle: Oberbeargischer Kreis Dezernat V

Die in den Jahren 1996 und 1997 registrierten Verkaufszahlen von
unbebauten Grundsticken sind 1998 um 154% gestiegen. Ca.
30% der 89 Verkaufe entfielen auf zwei Baugebiete im Bereich Ra-
devormwald-Bergerhof, Im Jahr 1999 sind die Verkaufszahlen wie-
der auf das Niveau von 1996/1997 gefallen.

Beim Verkauf von Eigentumswohnungen gab es im Jahr 1997 ei-
nen starken Riickgang, der sich 1998 in geringerem Umfang fort-
setzte. Im Jahr 1999 konnte eine leichte Umsatz-Steigerung auf
diesem Teilmarkt festgestellt werden.

Am Stadtrand von Radevormwald wird z. Zt. der Bauabschnitt 1 A
des Gewerbegebietes Ost (Bereich ,Schittendeich™) erschlossen.
Dieser Bauabschnitt hat eine GréBa von ca. 17 ha. Die Gewerbefld-
chen sind schon teilweise vermarktet.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Tabeite: Anzahl der Kaufvertrdge in der Stadt Radevormwaid

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

Markt

1997 1G 7 74 35 162 7 0 235

1999 9 12 g7 39 84 5 1 247

Y wurde fir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

76.516.279

[DM] 71.405 110.077 49.996.669 7.256.030 19.069.060 13.038
' aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Gemeinde Reichshof

Reichshof liegt im Sudosten des Oberbergischen Kreises. Kreisan-
gehtrige Nachbarn sind Morsbach, Waldbrél, Nimbrecht, Wiehl,
Gummersbach und Bergneustadt. Im Osten grenzt die Gemeinde
an den Kreis Olpe und an Rheinland-Pfalz. Hochste Erhebung ist
die Silberkuhle mit 514 m uber NN. Wiehl, Wiehltalsperre und
Steinagger sind die bedeutenden Gewadsser.,

Mit einer Flache von etwa 115 km? ist Reichshof die zweitgréBte
Gemeinde im Oberbergischen Kreis. Die Einwohnerzah! liegt bei
rund 19.400. Wesentliche Erwerbszweige sind die Herstellung von
Eisen-, Blech- und Metallwaren, Baugewerbe, Fahrzeugbau, Elek-
trotechnik und Maschinenbat.

Rund um den heilklimatischen Kurort Eckenhagen hat sich der
Fremdenverkehr zu einem Wirtschaftsfaktor entwickelt. Sehens-
wert sind die barocke Pfarrkirche in Eckenhagen und die ehemalige
grafliche Rentei in Denklingen, dem Verwaltungssitz der Gemein-
de. Kurgésten 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

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

Die Anzahl der Kaufvertrage bei unbebauten Grundstiicken unter-
lag 1998 und 1999 einigen Schwankungen. Im Jahr 1998 gab es
einen deutlichen Riickgang. Trotz steigender Verkaufszahlen
konnte 1999 das Niveau der Jahre 1996/1997 nicht wieder erreicht
werden.

Bei den Verkdufen von Eigentumswohnungen ist im Jahr 1999 eine
Verdoppelung der Kaufvertrage registriert worden. Ca. 40% dieser
Vertrage wurden in einer Ma3nahme in Agger erzielt.

Mit der Stadt Bergneustadt besteht eine interkommunale Zusam-
menarbeit fir das Gewerbegebiet Wald-Wehnrath.

Die Gewerbeflichen des Bauabschnittes III sind teilweise ver-
marktet. Fiir den geplanten Bauabschnitt IV gibt es einen rechts-
kraftigen B-Plan, so dass in absehbarer Zeit mit dem Bau der Er-
schiiefungsanlagen begonnen werden kann.
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Tabelle: Anzahl der Kaufvertrédge in der Gemeinde Reichshof

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

1997 27 21 81 164 15 7 0 315

1999 23 20 95 135 33 3 1 310
Y wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flichen- und Geldumsatz der Gemeinde im Jahr 1999

87.187.601

[DM] 623.758 242.931 69.920.814 10.309.223 6.087.250 3.625
3 aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Stadt Walidbrol

Waldbrg! liegt im Siiden des Oberbergischen Kreises, den Gemein-
den Morsbach, Nimbrecht und Reichshof sowie dem Rhein-Sieg-
Kreis benachbart. Die héchsten Erhebungen reichen an 400 m (ber
NN heran. An Gewdssern sind der Waldbrélbach und der Schnor-
ringer Bach zu erwdhnen.

Die Stadt Waldbrél hat heute rund 18.600 Einwohner bei einer Fl&-
che von etwa 63 km?2. Mit dem Gewerbegebiet Boxberg wurde fur
die Waldbroler Industrie eine verldssliche Grundlage geschaffen.
Darliber hinaus ist der Dienstleistungssektor in Waldbrél von Ge-
wicht.

Waldbrél weist Gymnasium, Gesamtschule, Realschule und Berufs-
kolleg auf. Das Kreiskrankenhaus Waldbrdl ist akademisches Lehr-
krankenhaus 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. Uberre-

gionale Bedeutung hat der Waldbréler Vieh- und Krammarkt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat vV

Bei den Jand- und forstwirtschaftlichen Flachen sowie auf dem
Teilmarkt des Wohnungseigentums sind keine besonderen Trends
erkennbar,

Die Verkaufszahlen bei den unbebauten Grundsticken sind 1999
um 53% gegeniber 1998 zurlickgegangen. Der Anteil von Ver-
kdufen im Neubaugebiet an der Schladener StrafBe betragt 1998
und 1999 jeweils ca. 25%.

Mit der ErschiieBung des Teilgebiets Boxberg IV sind die Gewerbe-
flichen in Hermesdorf nunmehr vollstdndig nutzbar. Z. Zt. stehen
hier noch ca. 30.000 m?2 Industriebaufldchen zur Verfiigung.
Zukiinftig sollen weitere Gewerbeflachen im Teilgebiet Boxberg V
(,Gewerbepark Hermesdorf 2) ausgewiesen werden. Ein B-Plan
wird z. Zt. aufgestellt.

35 Grundstiicksmarktbericht 1998/15%%



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Qberbergischen Kreis

Tabelle: Anzahi der Kaufvertrége in der Stadt Waldhrél

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

schaft schaft

113 32 11 0 293

1997 32 15 90

1999 32 14 9z 66 41 5 1 251

Y wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1599

[DM] 323.526 248.629 27.124.441 5.815.591 6.151.510 50.309

2 aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt keine Angabe
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Stadt Wiehl

Wiehl! liegt nahezu zentral im Oberbergischen Kreis, direkt an der
Autobahn A4 Kdin - Olpe. Das Stadtgebiet grenzt im Norden an die
Kreisstadt Gummersbach, im Westen an die Gemeinde Engelskir-
chen und den Rhein-Sieg-Kreis, im Siiden an die Gemeinde Nim-
brecht und im Osten an die Gemeinde Reichshof. Hochste Erhe-
bung ist der Immerkopf mit 364 m Uber NN. Von Sidost nach
Nordwest durchquert die Wiehl das Stadtgebiet, um in der Agger
Zu minden,

Wiehl hat heute rund 26.400 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 Drabenderhdhe wurde mit
der ErschlieBung des an der BAB K&In - Olpe gelegenen Gewerbe-
gebietes Bomig weiterer Raum fiir expandierende Unternehmen
bereitgestellt.

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

nen.
Quelle: Stadt Wiehl Planungsamt

Auf dem Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grundstiicke gingen die
Verkaufszahlen im Jahr 1999 um 68% gegeniiber 1998 zurick.

Die Teilmirkte der bebauten Grundstiicke und des Wohnungsei-
gentums sind relativ konstant.
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Tabelle: Anzah! der Kaufvertrdge in der Stadt Wiehl

gesamter

bebaut unbebaut wohnung  Verkehr Sonstige
Markt

Jahr tandwirt- Forstwirt-
schaft schaft

1997 8 16 134 160 73 4 0 395

1889 & 16 134 133 85 11 3 3388

" wurde fir 1996 nicht ermittelt

Tabele: Fldchen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

DM} 114.181 151.619 45991.170 12.174.010 18,632.343 34.793 33.524 77.131.640
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Stadt Wipperfiirth

Wipperfiirth liegt im nérdlichen Teil des Oberbergischen Kreises.
Im Westen grenzt die Stadt an den Rheinisch-Bergischen Kreis, im
Osten an den Markischen Kreis. Kreisangehorige Nachbarn sind
Hiickeswagen, Radevormwald, Marienheide und Lindlar. Die hich-
sten Erhebungen erreichen knapp 400 m Gber NN, GréBere Gewas-
ser sind die Wipper, ab Ohl Wupper geheiBen, Neye-Talsperre und
Silber-Talsperre. Dariiber hinaus gehoren Teile der Kerspe- und
der Bever-Talsperre zum Stadtgebiet.

Heute hat Wipperfirth rund 22.900 Einwohner bei einer Fldache von
118 km?2. Elektrotechnische Industrie, Kunststoffverarbeitung und
Maschinenbau sind die bedeutendsten Industriezweige. Im priva-
ten und oéffentlichen Dienstleistungssektor weist Wipperflirth nach
wie vor einen starken Besatz auf (Finanzamt, Arbeitsamt-
Nebenstelle, Amtsgericht, Forstamt).

Neben einem Krankenhaus weist Wipperflirth u.a. eine Haupt-
schule, eine Realschule, zwei Gymnasien sowie das Berufskolleg
Oberberg auf. Von wirtschaftlicher Bedeutung ist der Verkehrslan-
deplatz Neye mit einer Vielzah! von Starts und Landungen auch im
Geschaftsreiseverkehr. Sehenswert ist die romanische Pfarrkirche
St. Nikolaus. Beliebte Ausfiugsziele sind die Talsperren im Stadt-
gebiet sowie die Uberwiegend durch Fachwerk gepragte Innen-

stadt.
Quelle: Oberbergischer Kreis Dezernat V

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke sind die Verkaufs-
zahlen im Jahre 1999 um 36% gegenliber 1998 angestiegen. Ein
Vierte! der Verkdufe fag im Neubaugebiet ,Felderhofer Kamp®. Hier
werden z.Z. groBe Wohnbaufldchen erschlossen.

In der Stadt Wipperfirth ist das Gewerbegebiet ,TalstraBe™ wei-
testgehend vermarktet,

Fir das neue Gewerbegebiet ,Weinbach® gibt es inzwischen einen
rechtskraftigen B-Plan. Bis zum Jahresende 2000 sind voraussicht-
lich alle Gewerbeflichen erschiossen. Teilbereiche des neuen Ge-
werbegebietes sind bereits vermarktet worden.
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Tabelle: Anzah! der Kaufvertrége in der Stadt Wipperfirth

jahr Landwirt- Forstwirt- bebaut unbebaut Wohnung Verkehr Sonstige  gesamter
schaft schaft Markt

19597 16 8 52 50 79 14 c 219

1459 17 i3 86 80 9% 11 2 308
" wurde fiir 1996 nicht ermittelt

Tabhelle: Flachen- und Geldumsatz der Stadt im Jahr 1999

{DM] 343.843 138.690 45.829.061 15.549.133 18.473.623 6&8.797 71.248 80.574.395
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Bodenwerte

Forstwirtschaftliche Flachen

Mit 443 Kaufvertragen forstwirtschaftlicher Fldchen wurden im
Oberbergischen Kreis 1998/1999 wiederum sehr viele Vertrage re-
gistriert. Der Umsatz dieser Flachen betrug 1998 156,1 ha und
1999 163,6 ha. Das entspricht 0,44% und 0,46% der jeweiligen
gesamtforstwirtschaftlichen Flache des Kreises.

Um die im 1992er Marktbericht gemachten Aussagen weiter zu
untersuchen, wurden aus den 443 Kaufvertragen 91 Vertrdge aus-
gewdhit, die entweder die Eintragung ,ohne Aufwuchs™ hatten oder
bei denen vom Preis her zu vermuten war, dass dieser den Auf-
wuchs nicht beinhaltet. Die nachfolgende Tabelle gibt gemeinde-
weise die Ergebnisse der forstwirtschaftlichen Bodenpreise mit und
ohne Aufwuchs wieder:

Tabelle: Kaufpreise — Forstwirtschaft 1998/1999

Stadt / Gemeinde Durchschnittspreis Durchschnittspreis
chne Aufwuchs mit Aufwuchs

Engelskirchen

Hiickeswagen ) (&3] 2,00 (3

Marienheide 83 (5) 1,79 (1)

NGmbrecht

Oberbergischer Kreis 0,82 (91} 2,02 (192)

) aus datenschutzrechtlichen Gritnden erfolgt keine Angabe
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Eine Untersuchung, ob regional unterschiedliche forstwirtschaftli-
che Bodenpreise gezahlt werden, zeigt auf der Basis der Werte von
1998 u. 1999 keinen signifikanten Trend.

Der Mittelwert aller 91 untersuchten Kauffdlle von forstwirtschaftli-
chen Flichen ohne Aufwuchs betragt 0,82 DM/m?. Vergleichbare
Kauffalle von 1991 bis 1997 bestéatigen diesen Wert.

Nach sachverstindigem Ermessen wird hieraus als mittlerer
Ausgangswert fiir forstwirtschaftliche Flachen ohne Auf-
wuchs ein Preis von

0,80 DM/m?

abgeleitet,

Der forstwirtschaftliche Bodenpreis fir das Einzelgrundstick wird
jedoch letztendlich von recht unterschiedlichen Faktoren (Lage,
Bodenqualitat, Ricke- und Abfuhrmdglichkeit, 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 durchgefihrt.

Landwirtschaftliche Flachen

Der Flachenumsatz landwirtschaftlicher Fldchen betrug 1998
142,0 ha und 1999 140,4 ha. Das entspricht 0,38% und 0,37%
der jeweiligen gesamtlandwirtschaftlichen Fldche des Kreises.

Das Verhiltnis von Ackerflichen zu Grunlandflachen betrdgt 2 : 5.
Die als Acker eingestuften Boden sind von ihrer Bonitdt her nicht
wesentlich besser als entsprechende Grinlandbéden. Zudem wird
von den oberbergischen Landwirten eine intensive Milchwirtschaft
betrieben. Deshalb konnten bei den Untersuchungen Acker- und
Grunlandbéden zusammengefasst werden.

Far die Jahre 1998 und 1999 sind insgesamt 86 Kauffdlle ausge-
wertet worden. Im Quervergleich zu den Kaufpreisen aus friheren
Jahren wurden so genannte Ausgangswerte fir landwirtschaftliche
Flachen abgeleitet.

Die nachfolgende Tabelle enthdlt eine Zusammenfassung der Aus-
gangswerte fandwirtschaflicher Flachen des Oberbergischen Krei-
ses von 1992 bis 1999:
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Tabelle: Ausgangswerte landwirtschaftlicher Flachen:

Jahr Acker- / Griniandzahi @ Wert

25 30 35 40 45 50 55 60
[OM/r?]  [OM/m]  [DM/mT  [DM#?]  [DM/m’]  [DM/m']  [DM/mT] [DM/m?]  [DM/m]

1599 2,20 2,25 2,30 2,35 2,35 2,40 2,45 2,50 2,35

Fiir die Jahrginge 1998 u. 1999 wurde wiederum ein
durchschnittlicher Ausgangswert landwirtschaftlicher Fla-
chen von

2,35 DM / m?

ermittelt,

Fiur den Verkehrswert einer landwirtschaftlichen Fldche sind nicht
ausschlieBlich die obigen Ausgangswerte, sondern u.a. auch die
folgenden werthestimmenden Merkmale matgebend:

wirtschaftliche Form

Erschliefung

Trankméglichkeit

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

*® ® ®»

Anzumerken sei hier noch, dass in dem Zeitraum von 1998 bis
1999 45% der fiir die Auswertung zur Verfigung stehenden Kauf-
preise aus dem Sudkreis, 42% aus dem mittleren Kreisgebiet und
die restlichen 13% aus dem Nordkreis stammen.
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Begiinstigte land- u. forstwirtschaftliche Flachen

~Beglnstigte land- und forstwirtschaftliche Fldchen™ sind Flachen,
die sich ,insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch die Nahe zu Siedlungsge-
bieten gepragt, auch fiir auBerlandwirtschaftliiche oder aufBer-
forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevor-
steht™ (§4 (1) Nr. 2 WertV 88).

Diese Flichen werden im Oberbergischen Kreis durchschnittlich
mit

6,40 DM/m? £ 2,35 DM/m?
gehandelt.

Dieser Wert konnte aus 66 Kaufvertrdgen der Jahre 1998/1999
abgeleitet werden.

Bauerwartungsland und Rohbauiand

Bauerwartungsiand sind Fldchen, die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nut-
zung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen (§4 (2) Satz 1
Wertv 88).

Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
BauGB fir eine bauliche Nutzung bestimmt, deren ErschlieBung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe
fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§4 (3)
Werty 88).

Um eine Relation zwischen Bauerwartungs-/Rohbauland und Bau-
land herzusteflen, wurde bei nachfelgender Untersuchung von er-
schlieBungsbeitragspflichtigem Bauland (ebp) ausgegangen. Spezi-
ell in groBen Neubaugebieten fiel jedoch auf, dass das Rohbauland
nicht im Verhéltnis zum bestehenden Bodenrichtwert betrachtet
werden konnte, sondern von einem kalkulierten Baulandwert zu-
riickgerechnet werden musste.

Die Wartezeit fiir das einzelne Grundstick bis zur endgtiltigen
Baureife ist je nach Entwicklungszustand und Planungsreife sehr
unterschiedlich. Daher bewegen sich die ermittelten %-5atze in ei-
ner recht groBen Bandbreite.
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Nach Auswertung von 37 Kauffdllen in den Jahren 1998/1999
konnte nachgewiesen werden, dass Bauerwartungsland im
Oberbergischen Kreis mit durchschnittlich 50% des erschlieBungs-
beitragspflichtigen Baulandwertes gehandelt wird. Die Spanne

reicht von ca. 30 ~ 70%.

Aus 26 Kauffallen in den Jahren 1998/1999 konnte abgeleitet wer-
den, dass Rohbauland mit durchschnittlich 70% des benachbar-
ten erschlieBungsbeitragspflichtigen Baulandwertes gehandelt
wurde. Die Spanne reicht von 50 - 90 %.
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Baureifes Land

Bodenrichtwerte

Nach § 196 (1) BauGB sind auf Grund der Kaufpreissammiung
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Bericksichtigung
des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch
flir erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfrei-
es Bauland zu ermitteln. Diese Lagewerte werden als Bodenricht-
werte bezeichnet. Soweit nichts anderes bestimmt ist, sind die Bo-
denrichtwerte jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu er-
mitteln,

Zusatzliche Bestimmungen finden sich im § 11 (2) GAVO NW. Da-
nach sind die Bodenrichtwerte fir lagetypische Grundstiicke zu
ermitteln, deren maRgebliche wertbestimmende Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der bau-
lichen Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bo-
denrichtwertgrundstiicke). Die Bodenrichtwerte gelten nur fur
Grundstiicke, die lastenfrei sind (keine Grunddienstbarkeiten,
Baulasten, Altlasten usw.).

Weichen im Einzelfall Grundsticke in den wertbestimmenden
Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtli-
cher Zustand, Grundstiickszuschnitt (inshes. Grundstickstiefe),
Hanglage, Beeintrichtigung durch besonders starke Immissionen
usw. vom Bodenrichtwertgrundstlick ab, so sind diese Abweichun-
gen durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.

Die Bodenrichtwerte werden im Rahmen einer speziell einberufe-
nen Sitzung vom Gutachterausschuss beschlossen. Dabei wirkt
auch ein ehrenamtlicher Gutachter des jeweiligen Finanzamtes mit.
Die Bodenrichtwerte werden durch Offenlegung bekanntgemacht.

Die Spannbreite der erschlieBungsbeitragsfreien Bo-
denrichtwerte betrdgt 40 - 600 DM/m? fiir Wohnbau-
grundstiicke.

Die ca. 1240 Bodenrichtwerte des Oberbergischen Kreises sind in
13 Karten dargestellt. Grundlage sind die jeweiligen Stadt- bzw.
Gemeindepldne. Jedermann kann von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses Auskunft Uber die Bodenrichtwerte veriangen.

Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte im Format DIN A4 (siehe
Beispiel auf der nachfolgenden Seite) werden fur 20,- DM abgege-
ben. Fiir dariiber hinausgehende Ausziige und ganze Kartenbldtter
werden Gebihren (von z.Z. 26,- DM bis 54,- DM} erhoben. Zusatz-
fich kénnen Auszige aus der Bodenrichtwertkarte in digitaler Form
gemeindeweise bezogen werden. Die anfallenden Geblhren sind
bei der Geschéftsstelle zu erfragen. Auskinfte gréBeren Umfangs
oder schwierigerer Art werden ebenfalls gegen Gebiihr erteilt,
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Oberbergischen Kreis

Gutachtermesscliss fikr Grandstiickswerte 51647 Gummershach chch iiftqqtc“c
Dienstgebiiude: Kreishaus
Molikestrahe 42, 51643 Gummersbach

= Sie enrcichen das Dienstgebiiude mit den
Busiinien des Verkehrsverbundes Rhein-Sicg,
Haltestetle Rathaus

= 7um Parken nutzen Sie bitte die Parkmaglichkeiten am
Ereishaus und die Parkhiiuser in unmittelbarer Umgebung
des Dienstgebiudes

Auskunft erteilt: Fr. Zappe
Zimmer-Nr: J2.19

Geschiiliszeichen:

Durchwahl:
Tel 02261/ 88 - 6230
Fax 02261/ 88 - 6202

Datum 11.12.(4)

Bodenrichtwertauskunft
hier:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarle

Aus demn umseitigen Ausschnitt der Dodenrichtwertkarte des Oberbergischen Kreises sind die Bodenrichtwerte fir den
Stichtag 31.12. 1999 ersichtlich.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Bodenwert fir ein Gebiet mit gleichen Nutzungs-
und Wertverhslinissen, Er ist bezogen auf ein Richtwerlgrundstick, dessen Figenschaflen fiir dieses Gebiet typisch sind uad
wird in DM/m? angegeben.

Als werlbestingmende Figenschaflen gellen wa. das Malh der baulichen Nutzang, die Bodenbeschaffenheit, der Erschlie-
fungszustand upd die Grundstiicksgestaltung. insbesondere dic Grundstitckstiefe. Diesbeziigliche Abweichungen konnen
Anderungen des Grundstilckswertes bewirken. Die Bodenrichtwerte gelten nur fiar altlastenfreie Grundstiicke.

Eingeklamerle Richtwerte bezichen sich aul erschlicBungsbeitragstieie, nicht cingeklammerte Richtwerte auf  erschlie-
Bungsheitragspilichtige Grundstiicke.

Dic mit [T umrandeten Richiwerte kennzeichnen kleinilichige Reiherlaus- oder Doppelhausgrundstiicke mit einer durch-
schnitilichen Frontbreite vor 2-15 1,

Die Richtwerle fiir gewerbliche Bauflschen sind mit dem Symbol ~ gekennzeichnel, wobei die Werte fitr die mit 6(fentlichen
Mitteln geforderten Flichen zusiitzlich mat * versehen sind.

Im Auttrag
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Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Gebietstypische Werte als Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte
vom 31.12.1999

Vorbemerkungen: In den Stadten und Gemeinden des Ober-
bergischen Kreises sind in der Regel keine besonderen Gebiete fiir
den Geschosswohnungsbau ausgewiesen. Deshalb enthélt die fol-
gende Tabelle keine gebietstypischen Werte fiir diesen Teilbereich
der Wohnbaufidchen.

Die mit * gekennzeichneten gebietstypischen Werte der Gewerbe-
flachen sind mit &ffentlichen Mitteln gefbrdert.

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durch-
schnittswerte, die fiir Grundstiickshewertungen i.d.R. nicht
geeignet sind. Im konkreten Einzeifail soilte der entspre-
chende Bodenrichtwert bei der Geschiftsstelle des Gutach-
terausschusses erfragt werden.

Wohnbauflachen flr den Gewerbiiche Baufiachen
individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mittlere  miBige gute mittlere  maiBige
Crtschaft Lage Lage Lage [age Lage Lage
Bergneustadt

Wiedenest 150 130 110 - 80 -

Engeiskirchen

ddérfiiche Lagen 130 130 S0 - - -

Gummershach

Niedersemar

Hiickeswagen

Lindlar

9

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeflachen sind mit dffentlichen Mitteln geftirdert
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Gutachterausschuss fUr Grundstiickswerte ém Obarbergischen Kreis

Wohnbaufléchen flr den  Gewerbliche Bauflichen
individ. Wohnungsbau

Gemeinde gute mittlere  méRige gute mittlere  maBige
Ortschaft Lage Lage Lage Lage Lage Lage

Marienheide

Niimbrecht

dérfiiche Lagen 110 110 70 35 * - -

Radevormwald

Reichshof

Denkiingen 100 - 86 - - -

dorfliche Lagen 110 S0 70 50 40 -

Waldbrol

dorftiche Lagen 170 120 80 45 - -

Gew. Gebiet Bomig-Gst - - - 45 * - -

Wipperfiirth

Oberbergischer Kreis 160 140 100 55 45 -

Die mit * gekennzeichneten Bodenrichtwerte der Gewerbeflichen sind mit §ffentlichen Mitteln geférdert
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Erforderliche Daten fiir die Weirtermittiung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere der WertV 88 hat der
Gutachterausschuss erforderliche Daten flir die Wertermittiung aus der
Kaufpreissammlung abzuleiten.

Marktanpassungskorrekturen

‘ Die Untersuchung der Marktanpassungskorrekfuren wird zu einem spdteren
Zeitpunkt verdffentlicht.
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Cberbergischen Kreis

Bodenpreisindexreihen

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst werden (§9 (1) WertV).
Grundlage fur die Ermittlung der einzelnen Indizes bilden die Da-
ten der Kaufpreissammlung bzw. die aus dieser Kaufpreissamm-
tung abgeleiteten Bodenrichtwerte.

Baulandpreisindex fiir Wohnbaufldchen im Oberbergischen Kreis

Jahr 1964=100 1970=100

0,0 200,0 400,0 600,0 800,0

1960 mm
-

62 mm
)

& Baslsjahr

197C 1964
| Basisjahr

72 1970

1980

87 505,5 318,5

1990 B

95  657,3 414,2
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Cberbergischen Kreis

Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrs-
wert von Liegenschaften im Durchschnitt marktablich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrége flr gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebadude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu er-
mitteln {(§11 WertV 88).

Fir die Liegenschaftszinssidtze, die in den Marktberichten der Jahre
1995 und 1996 verdffentlicht worden sind, liegen zur Zeit noch
keine neueren tntersuchungen vor.

Tabelle: Liegenschaftszinssdtze 1995

Art des Objekts Liegenschafts- aus Anzahl ()
zinssatz ermittelt

- Erstverkauf

Tabelle: Liegenschaftszinssitze 1996

Art des Objekts Liegenschafts- aus Anzahl ()
Zinssatz ermittelt

- Wiederverkauf und Umwandlung 2,5-4,0% (71)
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Der Wohnungs- und Teileigentumsmarkt

Allgemeines

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an
einer bestimmten und bezeichneten Wohnung sowie einen Mitei-
gentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstiick,
Treppenhaus etc.).

Zum Teileigentum zédhlen diejenigen Raume, die nicht als Woh-
nungseigentum zu bezeichnen sind, wie z.B. Biro- und Ge-
schaftsrdume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc.. Fur das Teil-
eigentum gelten die Vorschriften (Uber das Wohnungseigentum
entsprechend.

Wohnungs- und Teileigentum werden eigenstdndig im Grundbuch
gesichert.

Wohnungseigentum

Der Teilmarkt von Eigentumswohnungen wurde flir das Berichts-
jahr 1998-1999 nicht weiter untersucht. Im folgenden wurde die
Tabelle iiber die durchschnittlichen Kaufpreise je Quadratmeter
Wohnfldche aus dem Marktbericht 1996 (ibernommen. Ausfuhrliche
Informationen (ber die Ableitung dieser Tabelle sowie Informatio-
nen Uber andere Einflisse auf den Quadratmeterpreis — wie zum
Beispiel den Einfluss der WohnungsgréBe oder den Einfluss des
Bodenwertes - kénnen im Marktbericht 1996 nachgelesen werden,
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Fiir die nachfolgende Tabelle wurden ausschiieBlich Eigentums-
wohnungen untersucht, die 1996 gekauft wurden. Die Wohnungs-
gréBen lagen zwischen 60 - 90 m?2. Die angegebenen Durch-
schnittspreise beziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnflache.

Tabelle: Wohnungseigentum 1996

Wiederverkauf und Umwandiung

Baujahr Durchschnittspreis Anzaht
IDM/m?2]

1970 - 1979

25
1950 - 1995 3.150 * 3
Erstverkauf
Baujahr Durchschnittspreis Anzahl
[DM/m?=]

Durchschhittspraise auf 50,- DM gerundet

- Durchschnittspreise von Wohnungseigentum [DM/m2] -

0 500 1.000 1.500 2.000 2,500 3.000

<=1969 §

1970 - 1979 ¢

1980 - 1989 E

- Baujahre -

1980 - 1995

1996 u. 1997

B «=1969 - 1995: Wiederverkauf 4. Umwandlung
B 1996 u. 1997: Erstverkauf
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Teileigentumspreise

Der Markt des Teileigentums wurde fir die Berichtsjahre 1998 und
1999 nicht untersucht. Im folgenden wird die Tabelle aus dem
Marktbericht 1996 (ibernommen. Aus den Teileigentumsvertrdagen
konnten folgende Durchschnittspreise abgeleitet werden (aufgrund
des geringen Datenmaterials wurden die Jahre 1995 u. 1996 zu-
sammen ausgewertet):

Tabelle: Teileigentumspreise 1595 und 1996

Steliplatz in/im Baujahr vor 1990 Baujahr nach 19%0
[DM/Stellplatz] (Anzahl) [DM/Stellplatz] (Anzah!)

Carport 5.000 * (1) 9,900 * (5)

* = Werte auf 100 DM gerundet

Unselbstandige Grundstiicksteilfiichen

Bei diesen Fliachen 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 bau-
liche Ausnutzung ihres Grundstiicks verbessern kénnen oder die so
einen glnstigeren Zuschnitt ihres Grundstiicks erreichen.

Bei einem freihdandigen Erwerb von Verkehrsfldchen kommen nur
StraBenbaulasttrager oder bei einer Ricklibertragung die angren-
zenden Eigentiimer als Kdufer in Frage.

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

In den Berichtsjahren 1998 / 1999 wurden insgesamt 48 brauch-
bare Kauffille untersucht und in Relation zum benachbarten Bau-
landwert gebracht.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Strafie

StraBe

StraBe

StraBe

Jahr der Durchschnitts- Spanne Anzahl
Auswertung preis in [%] in [%1

1.) Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

a.) Baurechtlich erforderliche Flichen bzw. Fldchen zur baulichen Erweiterung

1998/9S - - -

b.} Seitlich gelegene Flichen {sog. seitliches Hinterland) oder auch Steflfiichen

1358/99 51 22 -100 10

¢.) Hinterlandflachen (einschlieflich Garten) im Innenbereich

2. }Arrondierung zur Bildung bebaubarer Grundstiicke

a). Fldchen, die die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wesentlich verbessern

1998/99 81 78 - 83

3.) StraBeniandriickverduBerungen an Anlieger

a.) Unmasgebliche Teilflchen bei ausreichenden Vorgérten

1998/99 41 5-100 20

b.) GreBe Teilflichen als Vorgartenland oder Stellflachen

1998/99 25 G- 44 i0

58
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Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Cberbergischen Kreis

Mietspiegel

Im Frithjahr 1999 veréffentlichten der Haus- und Grundbesitzerverein und
der Mieterverein Oberberg in Zusammenarbeit mit der Rheinischen Immo-
bilienbdrse Kéln den Mietspiegel 1999 fir nicht offentlich geférderte Woh-
nungen im Oberbergischen Kreis. Er gilt riickwirkend zum 01.01.1999 fur
die Dauer von 2 Jahren und ist mit freundlicher Genehmigung der Verban-
de im Anhang abgedruckt.

Ebenso ist mit freundlicher Genehmigung der Industrie- und Handeiskam-
mer zu KéIn (Rheinische Immobilienbdrse) ein Auszug der Verdffentlichung
(iher Mietwerte fir Ladenlokale, Blrordaume u. Gewerbeflachen im Ober-
bergischen Kreis {Stand : Marz 2000) im Anhang abgedruckt.

Des Weiteren befindet sich im Anhang, mit freundlicher Genehmigung der
beteiligten Verbénde, der Mietspiegel fiir gewerbliche Rdume im Stadtge-
biet Gummersbach (Stand: 1.12.1993). Die Geltungsdauer dieses Miet-
spiegels wurde auf das Jahr 1999 ausgeweitet.
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Anhang A : Mietspiegel fiir nicht dffentlich geférderte Wohnungen*

Mietspiegel

fir nicht offentlich geforderts Wohnungen / Stand: 01.01.1999

e e T e S Lt e o T e

«wesgene QDEIDErgischer Kreis

Zusammengesialit bei der
Rheintschen immeobiliencdrse durch

Rhenische immobilienbdrse

Mieterveremn Oberoerg e.V,

Gummersbach

Haus- und Grundbesitzerverein & V. Gummersbach

Allgemeine Erlduterungen

Dar Mistsmegei fUr freifinanzierte Wohnungen” dient als Richt-
fimie zur Ermattiung ortsublicner Vergleichsmieten {§2 des
Gesetzes zur Regelung der Miethone) bei bestehenden Miet-
verhaltrussen. Er bietat den Mistparinern eine Crientierungs-
maglichkeit. um in elgener Verantwortung die Miethéhe je nach
Lage. Ausstattung, Zustand der Wohnung und des Gebaudes
zu vereinbaren, Die in der Tabelle aufgeflnrien Spannen, die

den Schwerpunkt des Marktes darstelien, geben den unterschied-

lichen Wonnwert wieder. Hihere und niedrigers Misten werden
nicht ausgescihlossen. Niedrigere Mieten ergeben sich in ein-

fachen Wonnlagen in Randlagenund in Wohnungen ohne WC in

der Wohnung, sofern dies nicht durch besondere Lagevoneiie
und ahniichem ausgegiichen wird. Dort X6nnen Abschlage um
10 % der ausgewiesenan Misten angemessen sein. Hahere

Zusatzliche informationen geben

Fir cie Mitgieder

Haus- und Grundbesitzer-
verein e V. im
Oherbergischen Kreis
Kaiserstrafie 27

51643 Gummersbach

Tell (02261124372

Schutzgebunr CM 5,50
EUR 2.81
Nachdruck und/oder
Wiedergate im internet ung
ahderen
Kornmunikationsmitteln nyr
mit ausdriickiicher
Genehmigung

Fax: {0 2281} 91 58 51

Mieterverein Oberberg e.V.
Dieringhauser Strale 45
51645 Gummersbach

Tel: (0228177855

Unter Sachsenhausen 10-28
506687 Kéin
Tel.: (0221)16 40 -352

» Grundsteuer

» Entwassarung

» Betrieb des Aufzugs

» StraBenreinigung

+ Gartenpflege

+ \Wasserversorgung

« Kosten der Helizung und Warmwasserversorgung

« Gegbaude- und Haftpflichtversicherung

= Betrieb einer maschinelien Wascheinrichtung

« Betrab siner Gemeinschaftsantenne/ Kabeiansehiud

= laufende XKosien das Betniebs von Sonderaniagen und -einrich-
tungen, die durch die Art des Gebaudes erforgerlich sing.

Betriebskostan konnen nur dann gesondert erhoben werden,

wenn der Mietvertrag eine entsprechende Regelung enthait.

Sofern die Partaien Kosten fur die hier aufgafihren

s Schornsteinfeger

» Hauswart

« Millabfuhr

+ Hausrenigung

» Aligemeinbeleuchtung

Rheinische immobiiienbdrse

Migten konnen sich insbesondere bel Appartements, Maisonette-
u Penthousewonnungen sowie bei auergewdhnlich gestaiteten
und gepflegten Wohnn&usern ergeben. Zinfamilienhauser sind
rucht erfallt. Es nandelt sich um Misten [2 m® Wehnflache. Die
nachstenenden Betriebskosten sind in der Miete nicht enthaiten:

Besondere Eriduterungen

Die im Mietspiegel verwangten Begriffe werden wie folgt erklart;
1.

Grile der Wohnung

Die 8erechnung der Wohnungsgrofe fiir diesen Mietspiegel
erfoigt nach der Zwaiten Serechnungsverordnung, wobei die
Balkon- und die gedeckta Terrassenflache zu ¥4 angerechnet
werden

Baualtersgruppe |

Bet Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Wohnungen
in Hiusern, die bis 20. Juni 1948 erstellt und hezugsfertg wur-
den und die im Rahmen der laufenden instanghaltung einen
Normalzustand erhaiten haben bzw. bei denen einzelne An-
passungen an den Standard heutiger Wohnvorsteliungen er-
foigt sind {Teilmodernisierung). Soweit bei Wohnungen aus
ger Gruppe | die Altsubstanz weitgenend unverandert ge-
blieben 1st. bewegen sich die Mieten ca_ 10 % unterhaib der
angegebenen Spannen.

Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Waohnlage ist gegeben. wenn das Wahnen
durch Gerausch- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund
anderer Kriterien kantinuterlich erhetlich beeintrachtigt und
dadurch der Wohnwert gemindart wird.

Mittlere Wohniagen

Ber den mittlersn Wohnlagen handeit es sich um normaie
Wohntagen ohne besondere Vor- und Nachtelle. Die meis-
ten Wohnungen innernalt des Gemeaindegebietes liegen in
diesen Wohngegenden

Gute Wehalagen

Die guren Wonntagen sing qurch aufgelockerte Bebavung
mit tethweise @in- bis manrgescnessiger Bauwsise in rumger
und verkehrsgunstiger Gruniage gekennzeichnat,

Betriebskostan insgesamt oder teliweise in den Mietpreis
einberechnet haben, sind diese fir die Feststeliung der
Vergleichsmiete zunachst abzusetzen und spater wieder
hinzuzurechnen.

Randlagen
Randiagen sind die dulleren Gemeindegebiete mit Uberwie-
gend téndlicher Struktur chne ausreichende verkehrsmagige
Angindung 3n die Haupt- und Nebenzentren und ohne aus-
reichende Mahversorgung im fuldlaufigen Einzugsberaich.
4. Ausstattung der Wohnungen
a) Heizling
Bei Warmiuftheizung, die die Beheizung der Wohnung Gber-
wiegend zulassen, ist die Einordnung in der Gruppa mit Heizung
jedach an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemes-
sen.
b} besondere Ausstattung
Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn
- die Gesamtanlage vom Gruppenstandard abwsicht,
- warme- Und schalldémmende Verglasung (dies giit far die
Gruppen | bis Hl),
- gin auflergewshniicher Fulboden {Parkett, Marmor, Soin-
hofener Platten und Keramik},
- gin separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche
- Einbauschranke gehaobener Qualitat,
- eing Einbaukiche oger
- ein grofler Balkon, Terrasse, Loggia, Garten odar Atrium
vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dald mehrere Merkmaie vorliegen.
5. Modernisierung )
Von einem modernisierten Bau kann gesprochen werden,
wenn durch umfassende Modernisierung Art und Ausstattung
des Anwesens neuzeillichen Wohnanspruchen gerecht wer-
den. [ie Migtwerte oriantiaran sich an denen der Gruppe I
§. Apparements
Untar einem Appartement ist eme abgeschiossene Einzim-
merwohnung mit emngenchteter Kiche oder Kochnische,
separatem 8ad oder Dusche sowie WC zu verstahan.

" ! Dia Geltungsdauer des Mietspiegels betragt 2 Jahre.
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Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Oberbergischen Kreis
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Anhang B : Mietwerte fiir Ladenlokale, Blirordume und Gewerberidume im Ober-
bergischen Kreis (Auszug)?®

Erlauterungen

Die ausgewiesenen Mieten geben die Marktschwerpunkte fir Ladenlokale, Birordume und
Gewerberdume in den jeweiligen Geschiftsiagen wieder. Die Begriffe 1a, 1b und 2a entspre-
chen den in der Praxis gdngigen Unterscheidungen. Als Beurteilungskriterium werden u. a.
Passantenfrequenzen, der Branchenbesatz und die Geschlossenheit der Schaufensterfront
herangezogen. Es handelt sich um Neuvermietungsmieten pro Monat ohne Betriebskosten und
Mehrwertsteuer. Die Spannen ergeben sich aus der unterschiedlichen lLage und der unter-
schiedlichen Qualitét der Objekte.

Die verwendeten Lagebegriffe beziehen sich auf die Geschéftsiage in Haupt- und Nebenzen-
tren des jeweiligen Ortes. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Vereinbarung ortsiiblicher
Mieten. Sie konnen im Einzelfall Uiber- oder unterschritten werden. Bei den Ladeniokalen ist
eine Groke bis ca. 100 gm zugrunde gelegt. Das Ladenlokal ist normal geschnitten, hat eine
angemessene Schaufensterfront und liegt im ErdgeschoR. Bei den Biiroflichen handeit es
sich um abgeschiossene Flachen einschlieRlich der liblichen Nebenfldchen (Flur, Teekiichen
usw.) und evt. anteilig umgelegter Aligemeinflichen, z. B. Foyer. Die Gewerberdume umfassen
Produktions- und Lagerflichen. Preisdifferenzen kdnnen aus den unterschiedlichen Ausstat-

tungsstandards bei der Bereitstellung der Mietrdume resultieren.

Quelle; eigene Erhebung

Herausgeber:

Rheinische Immobilienbdrse
Industrie- und Handelskammer
zu Koéin

Unter Sachsenhausen 10-26
50667 Koln

Tel.: 02 21/ 16 40- 352

Fax: 02 21/ 16 40- 359

E-Mail: di@koeln.ihk.de
Schutzgebiihr: 20,00 DM

2 Stand : Mirz 2000
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis

Oberbergischer Kreis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Bergneustadt

Ladenlckale CM/m?
la-Lage.........ceeeen 20,-bis
1b-Lage...............o 15,-bis
2a-lage.......coeoen 9,-bis
Blroraume

Ta-Lage............c.oce 15,- bis
Tb-Lage.......c..cooooe 10,- bis
Lager- und

Produktionsflachen ..... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Engelskirchen

Ladenlokale DM/m?
ta-lage......ooeeens 13,-bis
tb-Lage........cocoeeen 10,-bis
2a-Lage.......ccoiienn 7,-bis
Blrordume

fa-Lage.........cooeeeeee 12,-bis
1b-Lage.........oo 10,-bis
Lager- und

Produkticnsflachen ... 4 . bis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Gummershach

Ladenlokale DM/m?
ta-Lage..................... 20,-bis
tb-Lage........c...coeen. 15,-bis
2a-Lage........cccocoies 10,-bis
Bureraume
1a-Lage........ococeeeees 15 -bis
1b-Lage................... 12,-bis
Lager- und

Produktionsfiachen ..... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/
Stadt Hiickeswagen

Ladenlokale DM/m2
1a-Lage...........ocooeeeel 17 ,-bis
1b-Lage..........ccoeees 13,-bis
2a-lage...........o 8,-bis
Blroraume

ta-Lage.......... 11,-bis
ib-lage......cooeeiiien 9,-bis
Lager- und

Produktionsflachen ..... 3,-his

21,
17 -
11,-
12, -
11,-

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Lindlar

L adeniokale DPDM/m?
la-Lage...............o 13,-bis
1b-Lage.............. 10,-bis
2a-Lage........ 7,~bis
Bliroraume
la-Lage.............ccoeee. 12,-bis
1h-Lage.................... 10,-bis
Lager- und

Produktionsfléchen ..... 5,-bis

Oherbergischer Kreis/
Gemeinde Marienheide

Ladenlokale DM/m?
la-Lage..........oooeeee. 14,-bis
1b-tage........... 9,-bis
Za-Lage

Biiroraume
Ta-lage............ 11,-bis
1h-lage...cooooviienne 8,-bis
Lager- und

Produktionsflachen ... 5,-bis

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Morsbach

Ladenlckale DM/m?
Ta-lage............cces 18,-bis
1b-Lage............... 14.-bis
2a-Lage.......ooen. 8,-bis
Blrordume
ta-lage..coooe 12,-bis
th-Lage.......ocoil 9,-bis
Lager- und

Produktionsflachen ..... 3,-his

Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Niimbrecht

Ladenickale DM/m?
la-Lage.................. 14,-bis
1b-l.Lage.......... 10,-bis
2a-lage

Borordume
Ta-lage............... 11,-bis
1h-Lage....ccoooooeiinnn. 8,-bis
Lager- und

Produkticnsflachen ..... 5,-bis

16,-
.-

13-
10,-

18,~
13,-

13,-
10.-
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Cberbergischer Kreis/
Stadt Radevormwald
Ladenlokale DM/m?
1a-Lage....c..coooviinnns 15,-bis
th-Lage.. ..o 10,-bis
2a-Lage

Blroraume

la-lage. ..o 11,-bis
1b-Lage...........oooo, 8,-bis
Lager- und
Produktionsfiachen ..... 5,-bis
Oberbergischer Kreis/
Gemeinde Reichshof
Ladenlokale DM/T?
la-Lage.................... 11,-bis
1b-Lage.....ocooooviieiiinne 8 -bis
2a-Lage

Blroraume
1a-Lage......cocooeoienen 10,-bis
Tb-Lage.........cccceeinnns 8,-bis
Lager- und

Produkiionsflachen ..... 7,-bis

Oberbergischer Kreis/

Stadt Waidbrol
Ladenlokaie DM/m?2
la-tage. ... 20,-bis
1h-Lage......cooveine 15,-bis
Za-lage................ 9,-bis
Blroraume
ta-lage...... 13,-bis
1h-Lage...........e 10,~ bis
Lager- und

Produktionsflachen ... 4 -bis

Oberbergischer Kreis/

Stadt Wiehi

Ladenlokale CM/m?2
la-Lage........occooeee 20,-bis
1b-Lage.........coovn 15,-bis
2a-lage......oo 9,-his
Baroraume
1a-Lage.....ccccoooinnn. 13,-bis
Tbh-Lage................... 10,-bis
Lager- und

Produktionsflachen ..... 4 -bis

Cherbergischer Kreis/

Stadt Wipperfurth
Ladenlokale DM/m?
Ta-Lage......cocoveennne 20,-bis
Tb-Lage........ooooins 15,-bis
2a-lage. .. 9,-bis
BlUrordume
1a-lLage...........ccooe. 13,-bis
1b-Lage.. ..o 10,-bis
Lager- und

25,-
20,-
13,-

195,-
13,-

8,-
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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang C : Mietspiegel fiir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet Gum-

mersbach?
OBERBERGISCHER Postfach 100707 - 51607 Crunmershach
HAUS- UTND GRUNDBESITZER- VEREIN Kaiserstrafte 27 + 51643 CGummersbach

E. V. Tl u. Fax (02261) 24372

MIETENSPIEGEL

fir gewerbliche Riume im Stadtgebiet Gummershach.

Stand: 1. Dezember 19931

Erstellt und herausgegeben durch:

— das Amt fur Stadtenewicklungsplanung und Wirtschaftsfirderung der Stadt Gummersbach,
Rathausplatz 1, 51643 Gummersbach, Telefon (02261) 87224,

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

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

Bismarckstrafle 9a, 51643 Gummersbach, Telefon (022 61) 62021.

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

Schutzgebizhr: 10.00 DM

* Die Geltungsdauer des Mietspiegels wurde auf das Jahr 1999 ausgeweitet,
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte im Oberbergischen Kreis

Gummersbach Crummershach Gummersbach Derschlag Diicringhausen
Bereich EKZ Bereich Bereich
Kaiserstrafle Bismarckplatz Schivzenstrafle
Hindenburgstrafle Molckeserafle
qm DM D )51 DM D
Geschiftsriume
20 —50 3300 - 65,00 20,00 - 24,00 20,00 — 31,00 16,50 — 20,00 16,50 -- 20,00
50 — 100 7,50 — 38,50 22,00 - 33,00 20,00 — 27,50 11,00 — 16,50 11,00 - 16,50
tiber 100 27,50 - 38,50 24,00 — 3,00 17,50 - 22,00 7,00 — 1100 9,00 - 21,00
Biroraume
I 11,00 -~ 15,50 ‘ 11,00 - 13,00 | JLOO0 — 1500 ’ 9,00 - 1100 I GO0 - 11,00
Lagerriume
] 5,50 9,00 I 4,50 — 7,00 | 5,50 — 800 | 4,50 - 7,00 | 4,30 — 700

Mietbegriff:

Bel den in der Tabelle angegebenen Micten — Neuwvermietungsmieten — handelt es sich um Kaltmicten ohne
Nebenkosten, wie z. B fir folgende Leistungen:

a) Millabfuhr e)
k) Wasserversotgung
¢} Allgemeinbeleuchtung
d) Treppenreinigung

Kanalbenutzungsgebithren

)  Hausverwaltung

g) Betriehskosten der Heizung und technischen Anlagen
h) Versicherungen

Das gleiche gilt fir die Kosten der Schenheitsreparaturen sowie fiir die Mehrwertsteuer.

Erlduterungen:

Der Mietspiegel fur gewerbliche Raume dient als Richtlinie zur Ermitdung ortsiblicher nachhaltig erzielbarer
Mieten fur vergleichbare Objekte und Geschéftsfagen. Er bietet den Vertragspartnern eine Orientierungsmég-
lichkeit, um in eigener Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Ausstartung, Zustand der Mietsache und des
Geb#udes mu vereinbaren. Die in der Tabelle aufpefithrren Spannen, dic den Schwerpunkt des Markres darseellen,
geben den unterschiedlichsten Nutzwert wieder. Hoher und siedrigere Mieten werden nicht auspeschlossen.

Produktionsstitten in Lagerraumen sind nur herticksichuige, soweit sie von untergeordneter Bedeurung und von
unerheblichem Umfang sind.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang D : Mitglieder des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im

Oberbergischen Kreis 2000

Vorsitzender:

W e s er, Heinz Georg Kreisvermassungsdirektor

stellvertr. Vorsitzender:

Gilicher, Volker Kreisobervermessungsrat

stellvertr. Vorsitzende und gleichzeitig ehrenamtliche Gutachter:

K u n z, Ludwig Dipl.-Ing. f. Bauwesen '

S ¢hul, Helmut (1) Architekt *

ehrenamtliche Gutachter:

Dohrmann, Alfred Architekt

F u c h s, Joachim Architekt

Funcke, Klaus Architekt

Huland, Karlfried Architekt

Irle, Hartmut Architekt

Dr.lJirges, Klaus Land- u. forstw. Sachverstandiger *
Schmidt, Werner lLeitender Reg. Direktor a.D.
Schoepe, Wemer Architekt

Specht, Hans Architekt

Stumm, Walter Architekt

Trippler, Dieter Architekt

ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter:

Schroer, Jirgen Steueroberamtsrat
F 10 B, Judith Steuerinspektorin

GroBe-Veldmann, Gerhard Steueroberamtsrat
Schiergens, Herbert Steueroberamtsrat

FA Wipperfurth
FA Wipperfirth
FA Gummersbach
FA Gummersbach

1 yon der IHK zu K8In 8ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und ¢nbebauten

Grundstiicken,

2 yon der IHK zu KIn &ffentlich besteliiar und vereidigter Sachverstindiger fiir Hochbau und Bewertung. von bebauten und

unbebauten Grundstlicken.

3 von der Landwirtsch. Kammer Rhld. 6ffentlich besteliter und vereidigter Sachverstindiger fir Betriebsbewertung und Schadens-
berechnung in der Forstwirtschaft und Bewertungs- und Entschadigungsfragen in landwirtschaftlichen Betrieben.
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Oberbergischen Kreis

Anhang E : Stichwortverzeichnis

A
Antragsberechtigle. ... 7
Aulwuchs ... 42
B
Baverwartungsland ... 43
BaurcifesLand ... ... 37
Begiinstigles Agrarland. ... 45
Bodenpreisindex.......oooi i 33
Bodenrichtwertc,
allgemein, ... 7
Aunskiinfle., ... 47
Baurcifes Land ... 47
Grundstiick ... 47
Karte e 47
Karfenausschnitt ... e 49
SUAUNE ..o 47
Spannbreite........ 47
Bodenwerle.
forstwirtschaltliche Fliachen ... 12
landwirtschaftliche Flachen........................... 43
E
Erbbautechl ..o..cove e 13
Erforderliche Daten fiir dic Wertermittlung ... 52
F
Flachemmmsalz . ........ocooovivineae e 10
Forstwirtschafiliche Fliachen ........ooooooviivvnn . 42
Freiraumachen. ......oooooo v 13
G
Gebietstypische Werte ............................50
Geschosswohnumgsban .50
Gutachteransschuss.
Geschiftsstelie, o 6
Mitglieder....oovi 67
ZusanmensetZung .......coocovirinnieiininier e O
K
Kanfpreiskarte ... 9
Kaufpreissammiung. ... 7.9
Kaufvertriige. ... 9
L
Landwirtschaftliche Flachen ... 43
Liegenschafiszinssatz. ... 34
M
Marktanpassungskorrekturen ... 52
Marktibersicht der Stidte und Gemeinden .......... 16
Marktiibersicht des Kreises oiniineineeeen 10

Mietspiegel .o 39
Milchwirtschafl

R

Rohbauland..............cocooii 45
hY
Stedhangs{Iachen.. ..o 13
Sicdiungsstrukdur ... 8
T
Tabcelle
Anzahl Kaufvertriige ... 14
Arrondicrungen................... .58
Ausgangswerle landw. Flichen... . B
Baulandpreisindex.............o..ooe .53

12

Flachenamsalz ..o, )
Freiraumflachen-Siedlungsfiichen. .. L3
Geldumsatz. ..o 11
Kaufpreise-Forstwirtschaft ... 42
Licgenschafiszinssiitze 1995 ... 54
Liegenschaftszinssitze 1996, 54
Teilelgemtumspreise ..o 57
Ubersicht Bodenrichtwerte ... 50
Wohnungseigentunm ... 56
ZWangsversteigerungen . ... 15

Teileigentum...................... .55
CarportS.......ee .57
Garagen ... 57
SENPIAZE (.o 57

Tethmirkte ... 13

0

Ubersicht iiber die Bodenricliwerte.................... 50

%

Verkerswert ... 7

w

Wertbestimmende Merkmale fiir
Bauvland ... 47
forstwirtschafiliche Flichen......................... 43
landwirtschaftliche Flichen ... 44

Wolnungseigenium e 93

V4

Zusammenarbeit mit
Amtsgericht .. 9
FIMANZAME e 47
NOTAT e 9

ZwangsversteIZeTUNECIL. ....oocovririeviienieiiannn 15

63

Grundstiicksmarkthericht 1998/1999



