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1. Vorbemerkungen

1.1 Vorwort

"Der Gutachterausschufd hat die &ffentliche Aufgabe, fur eine Transparenz auf dem
Grundstlicksmarkt zu sorgen. Hierzu ist es notwendig, dafl der Gutachterausschufl nicht nur
in den Fallen oder Gebieten, wo Enteignungen oder stddtebauliche Mafnahmen in Betracht
kommen, sondernin seinem gesamtenraumlichen Zustéandigkeitsbereichwertermittelnd tatig
werden darf, damit er die von inm in Wahrnehmung seiner &ffentlichen Aufgabe erarbeiteten
Daten der Wertermittiung, wie Richtwerte, Bodenpreisindices, Liegenschaftszinssatze usw.
Uberpriafen kann. Nur hierdurch ist gewahrleistet, dall er den Bezug zur Markt- und
Bewertungswirklichkeit nicht verliert. Hierflir aber ist die Kenntnis des gesamten
Marktgeschehens durch die Gutachterausschisse unerlafilich. Ohne diese Kenntnis wurde
nach Auffassung des Ausschusses der Gutachterausschufd die ihm Ubertragenen Aufgaben
nicht erfulien kénnen.”

(Bericht des Ausschusses fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau des Deutschen
Bundestages, Drucksache 10/6166, zum Entwurf eines Gesetzes Uber das Baugesetzbuch)

"Der Gutachterausschufd soll Feststellungen Gber den Grundstiicksmarkt, insbesondere Gber
Umsatz- und Preisentwicklung, in einer Ubersicht Ober den Grundsticksmarkt
zusammenfassen und verdffentlichen.”

(§ 13 Abs. 3 Satz 1 der Gutachterausschuflverordnung NW vom 07. Méarz 1990)

In Erfullung dieser Aufgabe ist der vorliegende Grundsticksmarktbericht von der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Kreis Olpe erstellt und von den
Gutachtern in der Sitzung am 21.08.1996 beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick Giber
den Grundsticksverkehr und die Preisentwickiung des vergangenen Jahres. Er soll
Informationen, die fur die Transparenz des Grundsticksmarktes erheblich sind,
zusammenfassen.

Weitere Ausflhrungen Uber die Kaufpreissammiung, die gesetzlichen Grundlagen, Auf-
gaben, Mitglieder und Tétigkeiten des Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelie
sind ergénzend in den folgenden Abschnitten niedergelegt.

Den Abschlufl des Marktberichtes bildet in diesem Jahr eine Umfrage. Fir zahlreiche Riick-
ldufe ware der Gutachterausschufd dankbar.

Olpe, im August 1996

% I/\_r,,&.i_«i

(Kétting)
Vorsitzender
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1.2 Statistische Grunddaten

Die folgende Tabelle vermittelt einen Uberblick Uber die Verteilung der Einwohner,
Flachen und Kaufvertrage im Kreis Olpe:

Stadl/Gemeinde Wohnbevélkerung | Flache in km? Einwohner Kaufvertrage
(am 30.06,1995) (am 30.06.1995) | je km? je 1000 Einwohner
1995 1994:

Aftendorn 23.784 97,86 243 11,8 10,5
Drolshagen 11.946 67,12 178 10,8 12,2
Finnentrop 18.264 184 46 175 6,1 10,6
Kirchhundem 12.958 147,89 88 12,0 14,3
Lennestadt 27.568 135,05 204 7.5 10,4
Olpe 24.554 85,88 286 99 12,9
Wenden 18.334 72,56 253 18,5 2186
gesamt: 137.408 710,82 193 10,7 12,9
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Grundlagen

Kaufpreissammiung

Die Kaufpreissammlung ist Grundlage aller Wertermittlungen durch den
GutachterausschulR.  Aus der Kaufpreissammiung kénnen Bodenrichtwerte,
Preisindexreihen, Liegenschaftszinssétze und andere fur die Wertermittlung erforderliche
Daten abgeleitet werden. Auch dieser Bericht Gber den Grundsticksmarkt wurde aus
dieser Datensammliung erstelit. Die nachfolgenden Mengen-, Fidchen- und Wertangaben
sind daher keine Schéatzungen, sondern durch Auswertung der Kaufpreissammiung
ermittelte Daten.

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben alle beurkundenden Stellen dem Gutachteraus-
schufd zur FGhrung dieser Kaufpreissammiung jeden Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches,
zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden, in Abschrift zu Gbersenden. Dies gilt
auch far das Angebot und die Annahme eines Vertrages, wenn diese getrennt
beurkundet werden, sowie entsprechend fur die Einigung vor einer Enteignungsbehdrde,
den Enteignungsbeschlufi, den Beschiul Uber die Vorwegnahme siner Entscheidung im
Umiegungsverfahren, den Beschiuft iber die Aufstellung eines Umlegungsplanes, den
Grenzregelungsbeschiu und fir den Zuschlagsbeschlu® in einem
Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Inhalt der Vertragsabschriften wird nach den Vorschriften des Datenschutzes
vertraulich behandelt. Personenbezogene Daten werden nichtin die Kaufpreissammlung
ubernommen. Ergénzend zu den Vertragsabschriften werden zusatzliche Daten erhoben
und u.a. Fragebdgen an Verkdufer/Kaufer gesandt, um weitere Angaben fur die
Auswertung zu erhalten.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse
in schriftlicher Form dargelegt wird, sowie sichergestellt ist, daR diese keine Angaben
enthalten, die sich auf natirliche Personen beziehen lassen und die sachgerechte
Verwendung der Daten gewdahrieistet erscheint.

Ein berechtigtes Interesse istregeimatiig anzunehmen, wenn die Auskunft beantragt wird
a) von Behdrden zur Erfullung ihrer Aufgaben,
b) von offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur
Grundstiuckswertermittiungen zur Begrindung ihrer Gutachten (§ 10 der

Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte
[Gutachterausschufverordnung NW -GAVO NW] vom 07. Méarz 1990).
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Anzahl der eingegangenen Kaufvertrige im Kreis Qlpe

Jahr Anzahi davon in die nicht
Kaufpreis- aufgenommen
sammlung
aufgenommen

1991 1.495 1.040 455

1892 1.532 1.135 397

1993 1.728 1.135 603

1994 1.759 1.056 703

1995 1.466 759 707

Die Anzahl der bei der Geschéftsstelle eingegangenen Grundstuckskaufvertrage ist -
nachdem sie bis 1994 kontinuierlich angestiegen war - im vergangenen Jahr deutlich

zurtckgegangen. Diese Entwicklung ist auch Uberregional zu beobachten.

Aufnahme in die Kaufpreissammlung finden nur aussagekraftige Vertrage, die das
normale Marktgeschehen widerspiegein und nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhéaltnisse beeinflufit sind. Im Durchschnitt wurden in den letzten Jahren
etwa 70 % der eingegangenen Vertrage zur Auswertung in die Kaufpreissammiung
aufgenommen. Der Prozentsatz ist in den vergangenen drei Jahren jedoch geringer
geworden, da die Zahl der wegen ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhéltnisse nicht

auswertbaren Vertrdge deutlich zugenommen hat.

Anzahl der Kaufvertrage
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Eingegangene Kaufvertrdge, aufgeschilisselt nach Stadten und Gemeinden

1991 1992 1993 1994 | 1985
Attendorn 174 244 284 247 281
Drolshagen 182 204 151 145 129
Finnentrop 160 158 203 192 112
Kirchhundem 173 198 192 185 155
Lennestadt 206 202 240 285 208
Olpe 304 263 297 317 242
Wenden 296 263 371 388 339

Eingegangenea Kaufvertrﬁge, aufgéscmi'jsséit n'e;o'::li 7St5dt'e'n und Geméinden
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2.2 Gesetziiche Grundlagen

Gesétze der Bundesrepublik Deutschland:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember
1986 (BGBI. 1 Seite 2253), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 08.04.1994 -
Gesetz zur Anderung des Bundeskleingartengesetzes - (BGBI. | S. 766).

Rechisverordnungen der Bundesrepublik Deutschland:

Wertermittiungsverordnung (WertV) - Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstlicken (Wertermittlungsverordnung -
WertV) vom 06. Dezember 1988 (BGBI. 1 Seite 2209).

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) - Verordnung Uber wohnungswirtschaft-
liche Berechnungen in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. | Seite 2178), zuletzt geéndert am 13. Juli 1992 durch die 4. Verordnung
zur Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften (BGBI. | Seite 1250).

Verwaltungsvorschriften der Bundesrepublik Deutschland:

Wertermittlungsrichtlinien 1991 (WertR 91) - Richtlinien fur die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundsticken in der Fassung der Bekanntmachung vom 11.
Juni 1991 (Bundesanzeiger Nr. 182a).

Rechisverordnungen des Landes Nordrhein-Westfalen:

Gutachterausschullverordnung NW (GAVO NW) - Verordnung Uber die
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte vom 07. Marz 1990 (Gesetz- und
Verordnungsblatt fur das Land Nordrhein-Westfalen Seite 156).

Der Gutachterausschul® und seine Geschéftsstelle haben fur ihre Arbeit noch eine
Vieizahl weiterer gesetzlicher Vorschriften zu beachten. Oft ist auch eine
Heranzienung und Auswertung der hochstrichterlichen Rechtsprechung erforderlich.

Hinweis:
Die oben genannten Vorschrifften koénnen in der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses eingesehen werden.
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Der Gutachterausschuft fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe

Aligemeines

Die Gutachterausschisse fir die Ermittiung von Grundstickswerten sind im Jahre
1960 aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) eingerichtet worden. Heute sind die
gesetzlichen Grundlagen zur Tatigkeit der Gutachterausschisse in den §§ 192 bis 199
des Baugesetzbuches (BauGB) enthalten.

Die Gutachterausschiisse, die aus einem Vorsitzenden, seinen Stellvertretern und
ehrenamtlichen weiteren Gutachtern bestehen, sind unabhangige kollegiale Gremien,
deren Gutachten aufgrund von Kollegialbeschlissen erstattet werden. Sie sind an
Weisungen nicht gebunden.

Die Mitglieder des Gutachierausschusses werden durch die Bezirksregierung fur finf
Jahre bestellt; eine erneute Bestellung ist zuldssig. Die erforderliche Erfahrung der
Gutachter in der Wertermittiung und ihre besondere Sachkunde ergeben sich aus ihren
erlernten Berufen und ihrer ausgeUtbten berufiichen Tatigkeit (siehe hierzu auch Ab-
schnitt 3.3). Alle Mitglieder werden bei der Bestellung darauf hingewiesen, dafl} beim
Vorliegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuf
ausgeschiossen ist.

Nach § 16 der Verordnung ber die Gutachterausschtsse fur Grundstiickswerte wird
der Gutachterausschuf? bei der Erstatiung von Gutachten in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtiichen weiteren Gutachtern
tatig. In besonderen Féllen kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie
Sachverstandige hinzuziehen. Bei der Ermitilung von Bodenrichtwerten, beim Beschiufd
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, bei der Ersteliung der Ubersichten Gber
die Bodenrichtwerte und Uber den Grundstiicksmarkt sowie bei der Erstellung von
Mietwertdbersichten wird der Gutachierausschufd in der Besetzung mit dem Vorsit-
zenden oder einem Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren
Gutachtern tatig. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten ist der als Gutachter
pestellte Bedienstete der zustandigen Finanzbehotrde mit heranzuziehen.

Nach § 17 der Gutachterausschullverordnung berdt und beschliedt der
Gutachterausschufl in nichtéffentlicher Sitzung. Er beschliel3t mit Stimmenmehrheit;
abweichende Auffassungen von Mitgliedern des Gutachterausschusses sind auf
Verlangen aktenkundig zu machen. Die Gutachten sind zu begrinden. Die
Sachverhalte, auf denen die Wertermittiung beruht, sind darzulegen. Das Gutachten
ist von den mitwirkenden Gutachtern zu unterzeichnen. Der Erstattung von Gutachten
hat eine Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschul? voranzugehen.
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Aufgaben

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehort es,

- Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zu erstatten (§ 193 Abs. 1 BauGB),

- Gutachten Uber die Entschadigung flir den Rechtsverlust sowie fur andere
Vermogensnachteile zu erstatten (§ 193 Abs. 2),

- eine Kaufpreissammlung zu fGhren und auszuwerten (§ 193 Abs. 3) sowie

- auf der Grundlage der Kaufpreissammlung Bodenrichtwerte und sonstige fur die
Wertermittiung erforderliche Daten zu ermitteln (§ 193 Abs. 3).

Zur Erledigung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuld einer
Geschaftsstelle. Nahere Ausfuhrungen hierzu sind unter Punkt 3.4 (Seite 12) zu
entnehmen.

Eine der wichtigsten Aufgaben des Ausschusses ist die Neuermittiung der Boden-
richtwerte (s. hierzu auch Abschnitt 5 des Grundsticksmarktberichtes). Der
Gutachterausschufd fur Grundstuckswerte im Kreis Olpe hat diese Ermittlung zum
Stand vom 31.12.1995 in seiner gemeinsamen Sitzung am 16.04.1996 vorgenommen.

Neben der Ermittlung der Bodenrichtwerte gehort die Erstattung vonVerkehrswert-
gutachten zu den Hauptaufgaben des Gutachterausschusses. Nahere Informationen
zu Verkehrswertgutachten (Antragsberechtigung, Kosten etc.) ergeben sich aus Ab-
schnitt 6 dieses Marktberichtes.

« 40 =
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3.3 Mitglieder

"Die Gutachier muissen die flr die Wertermittlung von Grundsticken oder
entsprechende Wertermittiungen erforderliche Sachkunde besitzenund sollenin diesen
Wertermittlungen erfahren sein: unter ihnen sollen sich Personen mit besonderer
Sachkunde fir die verschiedenen Grundsticksarten und Gebietsteile im
Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses befinden.”

(§ 3 Abs. 1 Gutachterausschulverordnung NW)

Der Gutachterausschuf? fir Grundstickswerte im Kreis Olpe setzt sich derzeit wie
folgt zusammen:

A Vaorsitzender:

Kotting, Hubertus, Dipl.-Ing.
Kreisverwaltung Olpe - Kreisvermessungsdirektor

B Stellvertreter:

Greitemann, Bernd, Dipl.-ing., Architekt
Kampstralle 17 a, 57439 Attendomn
Schnatgen, Josef, Dipl.-Ing.

Kreisverwaitung Olpe - Kreisvermessungsdirektor

C  Weitere enrenamtliche Gutachter {nach Gemeinden):

Kemmerich, Bruno, - Sparkassenabteilungsdirektor
Bergstrae 21, 57439 Attendorn

Hilchenbach, Ulrich, Dipl.-ing., Architekt

Talstralle 1, 57489 Drolshagen-Hutzemert
Vogt, Franz Bernhard, Dipl.-Ing., Architekt

Zum Greffling 5, 57413 Finnentrop-Schénhoithausen
Koch, Georg, Dipl.-Ing., Architekt

Marmecke, 57399 Kirchhundem

Brandt, Gunther, - Dipl.-Forstwirt

Felsenweg 15, 57368 Lennestadi-Biistein
Feldmann, Karl-Heinz - Immobilienkaufmann

Kurfarst-Heinrich-Str. 26, 57462 Olpe

Ohm, Michael Dipl.-Ing., Architekt
Rdntgenstralle 24 57462 Olpe

Arns, Gerhard Dipl.-ing., Architekt
Grollmickestrafle 6, 57482 Wenden
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Wurm, Josef, - Landwirt
Auf der Burg 16, 57482 Wenden-Schénau

D Vertreter der Finanzverwaltung bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte:

Kauschke, Werner, - Steueroberamtsrat
Finanzamt Olpe

3.4 Geschiftsstelle

Der Gesetzgeber hat in § 192 Abs. 4 BauGB festgelegt, daR sich die Gutachteraus-
schusse einer Geschaftsstelle bedienen.

Nach § 15 GAVO NW wird die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses bei der
Gebietskorperschaft eingerichtet, flr deren Bereich der Gutachterausschufd gebildet
ist. Entsprechend dieser Vorschrift ist die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Olpe beim Kataster- und Vermessungsamt der
Kreisverwaltung Olpe eingerichtet.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des
Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere

1. die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammiung und weiterer Daten-
sammlungen,

2. die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittiung der Bodenrichtwerte,

3. die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittiung erforder-
lichen Daten,

4. die Erarbeitung der Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht Uber den
Grundstucksmarkt,

5. die Vorbereitung der Wertermittiungen,

6. die Erteilung von Auskunften aus der Kaufpreissammlung,

7. die Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte und

8. die Erledigung der Verwaltungsaufgaben

(§ 15 Abs. 2 GAVO NW).

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Olpe ist
zur Zeit mit drei Bediensteten besetzt.

2 19
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Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt

Allgemeiner Grundstiicksverikehr

Als unbebaute Grundstucke werden bei der Auswertung alle selbstandig bebaubaren
Grundstucke fur Eigentumsmafinahmen, gewerbliche Bauvorhaben und Erbbaurechte
erfaldt. Nicht erfalit sind hingegen die Vorstufen des Baulandes (Bauerwartungsland,
Rohbauland).

Bei den bebauten Grundsticken wird zwischen 1- und 2- Familienhdusern,
Mehrfamilienh&dusern und Eigentumswohnungen unterschieden.

Im Jahr 1995 sind beim Gutachterausschuf? fur Grundstickswerte im Kreis Olpe 759
Kaufvertrage Uber unbebaute und bebaute Baugrundstiicke mit einem Umsatzvolu-
men von rd. 145 Mio. DM ausgewertet worden. Im vorliegenden Marktbericht erfolgt
erstmalig eine gemeindeweise Auswertung des Grundstlcksverkehrs, woraus die
Zah!l der Vertrage sowie der Preisumsatz fur Grundstlicke pro Gemeinde ersichtlich
werden.

Land- und forstwirtschaftliche Grundsticke werden unter Punkt 4.4 gesondert
untersucht.

bebaute Grundstiicke

Anzahl der Vertrdge (gesamtes Kreisgebiet)

1- und 2- Mehrfamilien- Wohnungs-
Familienhduser héduser eigentum
1992 180 20 158
1993 196 11 217
1994 184 19 269
1995 199 15 222
!Anzahi&er Vertrage bei brrebaruten érulzdstiic-ken.
300 | -
! -
280 | - " I . ok -7 . B e
200 p B3 s el - o e \ =
pos ST TS0 TS el .‘ Mehrfamilienhiuser 1
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Preisumsatz (Mio. DM) (gesamtes Kreisgebiet)

1- und 2- Mehrfamilien- Wohnungs-
Familienhduser hduser eigentum
1992 47,70 974 30,40
1993 59,93 4 87 46 03
1994 5536 11,09 59,08
1995 60,08 6,98 50,90
f?reisumsatz bei bebau'ten Grundsti‘zckeni
70 i :
60 | P 4 & — = ""‘
e e Py T
- i - e I
= 50 | foucegrg R
a P | B
é 40 L - - ‘ Mehrfamilienhduser
% | ) - = = = = Wohnungseigentum
g 30 7 == == 1+ 2 Familienhauser |
@ 20

1994

1985

- 14 -




Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 1995 -

Anzahl der Vertrdge (gemeindeweise Aufteilung)

1995 1- und 2 Familien- | Mehrfamilien- Wohnungs-
héduser hduser eigentum
Attendorn 36 3 63
Droishagen 13 1 16
Finnentrop 26 0 6
Kirchhundem 27 5 17
Lennestadt 35 4 14
Olpe & 1 62
Wenden 26 1 44
gesamt: 199 15 222
Preisumsatz in Mio. DM (gemeindeweise Aufteilung)
19956 1- und 2 Familien- | Mehrfamilien- Wohnungs-
hduser hauser eigentum
Attendorn 12,3 1,09 15,17
Drolshagen 3,69 0,32 3,58
Finnentrop 6,97 0 1,03
Kirchhundem 7.29 257 3,68
Lennestadt 10,36 2,16 2,96
Olpe 12,10 0,32 14,93
Wenden .33 0,52 955
gesamt: 60,08 6,98 50,9

-15 -
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4.3 unbebaute Grundstiicke

Anzahl der Vertrage (gesamtes Kreisgebiet)

Wohnbauland flir | Gewerbeland/ begriindete
Eigentums- industriefand Erbbaurechte
maflnahmen
1992 298 28 51
1993 192 17 26
1994 339 2h 15
1995 272 40 11

{Anzahi der Vertrage bei unbebauten Grundsti’icken‘
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Anzahl der Vertrage

100
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Flachenumsatz in ha (gesamtes Kreisgebiet)

Wohnbauland Gewerbeland/ begriindete
fiir Eigentums- industrieland Erbbaurechte
mafnahmen
1992 24,75 12,10 5,90
1993 14,55 8.24 2,15
1994 26,21 8,49 G,98
1995 20,97 18,84 0,54
Flichenumsatz bei unbebauten Grundstﬁcken'
30
25 e

N
o

sl
je]

Flachenumsatz (ha)
>

— — begriindete Erbbaurechte |

Gewerbe-/Industrie

= = = = Wohnbauland
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Preisumsatz in Mio. DM (gesamtes Kreisgebiet)

Wohnbauland Gewerbeland/
fiir Eigentums- Industriefand
mafnahmen
1892 18,20 4 65
1993 13,55 3,70
1984 21,39 3,70
1995 18,96 8,26
fPreisumsatz bei unbebauteri Gl:undstiickeni
25 ‘
. P ey
20 ~ T e —
- ~
=
[ -~ e - -~
215 - - g
'§ ‘ - ~ 7 Gewerbe-/industriz |
S : == == \Wohnbauland |
E 10
: | | /
i |
| :
0 | i |
1992 1993 1994 1995

-18 -




Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 1995 -

Anzahl der Vertrage (gemeindeweise Aufteilung)

19956 Wohnbauland fiir | Gewerbeland/ begiindete
Eigentumsma#f- Industrieland Erbbaurechte
nahmen

Attendorn 46 2 0

Drolshagen 21 4 1

Finnentrop 28 0 0

Kirchhundem 18 2 0

Lennestadt 38 12 6

Clpe 31 8 4

Wenden 90 11 0

Preisumsaiz (gemeindeweise Aufteiluna) - Mio. DM

1995 Wohnbauland fir | Gewerbeland/
Eigentumsmaf- Industrieland
nahmen

Attendorn 6,62 1,60

Drolshagen 1,04 0,54

Finnentrop 1,08 0

Kirchhundem 1,21 014

Lennestadt 2,75 1,82

Olpe 2,79 1,35

Wenden 3,47 2,91

- 19 -
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iand- und forstwirtschaftliche Flachen

Anzahl der Verirage

landwirtschaftliche
Flidchen

forstwirtschaftliche
Fiégchen

1992

47

1#

1993

38

25

1994

28

27

1995

27

17

Anzahl der Vertrage

b

Anzahi der Vertrige bei land- u. forstw. Fliichen

_ e NN W
o (e} (6] (o (8] azm | &

<

1992

-
------

forstwirtschaftiiche Flachen !

iandwirtschaftiiche Flichen

g | S
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Fldchenumsatz (ha)

landwirtschaftliche forstwirtschaftiiche
Fldchen Fidchen
1992 29,00 44 00
1993 30,30 36,44
1984 26,09 43,567
19958 18 .01 5294
!Fléchenumsatz bei land- u. forstw. F'Eéchern
60 .
50 | s # 1
240 | Tl
N | B R e
@ |~ landwirtschaflliche Fléchen |
E 30 L | 5
c I = = = = forstwirtschaftliche Flachen |
2 l _
2 |
° 20 |
!
10 |
I
|
0 | | | i
1992 1993 1994 1995
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Preisumsatz (Mioc. DM)

landwirtschaftliche forstwirtschaftiiche
Fldchen Flachen

1992 Q.72 0,35

1993 1,12 0,31

1994 0,64 0,44

1895 0,39 0,49

Preisumsatz bei land- u. forstw. F!é&heﬁ}
1,2

Preisumsatz Mio. DM

1993 1994

1995

= = = = forstwirtschaftliche F!z‘-:ichen?

landwirtschaftliche Flachen |

|
I

< A




Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 1995 -

Preisentwicklung (DM/m? - %)

1992 1993 1994 1995
DM/m? Y DM/m? % DM/m= % DM/m? %

tandwirt- 2,54 -46 2.37 -6,7 246 + 3,8 264 + 73
schaftliche

Flachen

forstwirt- 0,78 -12,4 | 0,85 + 9.0 1,01 + 18,9 | 0,93 -7,9
schaftliche

Fldchen

Durchschnittspreise fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen

2,80

2,60

2,40 |
2,20 |
2,00 |

Landwirtschaft

1,80

DM/m?

1,60 ; : ‘ | | | = = = - Forstwirtschaft
1,40 | | | : | ' | :

1,20
1,00 i ! o ‘ o ib

%
i

| v
080 [~ « _

0,60

1986

1987 —
1988

1989

1890
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Anzahl der Verirdge (gemeindeweise Ubersicht)

1995 landwirtschaftliche | forstwirtschaftliche
Fldchen Fidchen
Attendorn 4 1
Drolshagen 2 4
Finnentrop 0 4
Kirchhundem 3 6
Lennestadt 1 2
Olpe 4 0
Wenden 13 0

Flachenumsatz in ha (gemeindeweise Ubersicht)

1895 landwirtschaftliche | forstwirtschaftiiche
Flachen Fldchen

Attendorn Z2.90 2,59
Drolshagen 0,65 3,54
Finnentrop 0 3.53
Kirchhundem 2,98 39,64
Lennestadt 1,20 3,64

Olpe 1,66 0

Wenden 562 0

Preisumsatz in TDM (gemeindeweise Ubersicht)

1995 iandwirtschaftliche | forstwirtschaftliche
Fldchen Fldchen

Attendorn 69 26 30,0
Drolshagen 13,57 33,4
Finnentrop 0 40,0
Kirchhundem 66,38 343,8
Lennestadt 33,04 43,93

Olpe 54,94 0

Wenden 158,47 0

- 25 .
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Marktentwicklung und Preisniveau

Die schon 1994 becbachtete Beruhigung des Gesamtmarktes hat sich fortgesetzt.
Nach bestédndigem Anstieg in den vergangenen zehn Jahren ist im Kreis Olpe erst-
mals ein Rickgang der beim Gutachterausschuf? eingegangenen Kaufvertrage um 17
% gegeniber dem Vorjahr zu verzeichnen. Diese Gesamttendenz schidgt auf die
meisten Teilmarkte durch:

- erstmals seit 1989 wird ein Rickgang in der Anzahl der verkauften Eigentums-
wohnungen festgestellt,

- die Zahl der neu begrundeten Erbbaurechte, seit 1989 stetig gestiegen bis zum
Hohepunktim Jahre 1992, geht weiter zurtick, und zwar unter das Niveau von 1989,

- die Verkdufe von Wohnbauland fur Eigentumsmafinahmen, tendenziell angestiegen
seit 1989, verzeichnen 1995 einen merklichen Rickgang.

Nur der Umsatz an Gewerbe- und Industrieland ist deutlich angestiegen. Dabei muR
aber bedacht werden, daf der zeitliche Verlauf in diesem Segment ganz davon ab-
hangt, wann die Gemeinden jeweils die Grundstiicke aus ihren groflen Neuerschlie-
fungsmalnahmen an den Markt bringen kénnen.

Das Preisniveau zeigt in allen Teilmérkten nur leicht ansteigende Tendenz. Erstmals
wird auf den folgenden Seiten der Versuch unternommen, dies durch Indexreihen dar-
zusteilen. Sie basieren auf 1989, dem Beginn der Marktuntersuchungen im Kreis Olpe.

Esistjedoch darauf hinzuweisen, daf? Indexzahlen immer nur eine Geamttendenz auf-
zeigen konnen und zur Preisermittiung im Einzelfall in der Regel untauglich sind.

Preisniveau (gesamtes Kreisgebiet)

Durchschnittlicher DM pro m?
Kaufpreis
Eigentums- Ein/Zweifa- Wohnbau- Gewerbe-
wohnung milienhaus land land
1989 | 145.806 221.438 66,94 33,64
1990 | 158.056 238.833 64,66 37,97
1991 | 192.115 242 670 69,27 39,32
1992 | 192.405 265.000 73,54 38,43
1993 | 212.120 305.765 93,13 44 90
1994 | 219.628 300.815 81,61 43,58
1995 | 229.279 301.909 90,41 43,84

- 96 .
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Preisindexreihen

a) Wohnbauland

Jahr index Verdnderung zum Vorjahr
1989 100

1990 96,6 -34%

1991 103,56 +71%

1992 109,9 +62 %

1993 139,1 + 266 %

1994 121,9 -12,4 %

1995 1351 + 10,8 %

b) Ein- [/ Zweifamilienhduser

Jahr Index Verdnderung zum Vorjahr
1989 100

1990 1077 + 7,7 %

1991 109,6 + 1,7 %

1992 118,7 +92 %

1983 138.1 + 154 %

1994 | 135,8 -16 %

1995 136,3 + 0.4 %

P e
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c) Elgentumswohnungen

Jahr Index Verdnderung zum Vorjahr
1989 100

1990 108,4 +84

1991 131,8 +216 %

1992 132 +02%

1993 145,5 +10,2 %

1994 150,6 + 3,5 %

1995 157,2 +4.4 %

d) Gewerbeland

Jahr Index Verdnderung zum Vorjahr
1989 100

1990 112,9 +129 %

1991 116,9 +36 %

1992 1142 -23 %

1993 133,56 + 16,8 %

1994 1285 -29%

1995 130,3 +06 %

- 28 -
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Preisniveau (gemeindeweise Aufteilung)

1995 Durchschnittlicher DM pro m?
: Kaufpreis
ETW 1-/2-Fam.haus | Wohnbauland Gewerbeland
Attendorn 241.000 343.000 167 109
Drolshagen 224.000 284.000 66 70
Finnentrop 172.000 268.000 51 e
Kirchhundem 216.000 270.000 72 30
Lennestadt 211.000 296.000 102 42
Olpe 241.000 327.000 140 23
Wenden 217.000 293.000 58 49

Die Gewerbelandpreise von Attendorn und Drolshagen basieren vorrangig auf Verkaufen
von Privatleuten, wahrend in den tbrigen Gemeinden die &ffentlich-rechtlichen Korper-
schaften als Verk&ufer von Gewerbeland eine markibeherrschende Rolle spielten.
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Anzahl der Kauffilie differenziert nach Gesamtkaufpreis in TDM

Baureife Wohngrundstiicke fur Eigentumsmafnahmen

-20 | -40 -60 | -80 | -100 | -150 | -200 | -250 | -300 | >300
19982 | 22 75 88 58 207 20 3 2 2 1
1993 | -- 17 84 42 1 23 9 2 1 1
1994 | 10 | 131 62 55 35 29 g 3 1 4
1995 9 103 53 34 25 29 5 5 3 6

Preisiage Baureifer Wbihngmhdstﬂcke flir Eigentumsma&nahmen!

|1 |

Anzahl der Vertrage
D
(=]

Grundstiickskaufpreis in
TDM

s 50 =




Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Kreis Olpe
- Marktbericht 1996 -

1- und 2- Familienhduser

-100 -200 -300 -400 -500 -600 >600
1992 11 37 74 42 10 3 3
1993 3 31 62 64 27 2 4
1994 | b 40 43 68 16 7 5
1995 2 1 31 75 §§ 22 7 4

%Preisiage der Ein- und Z\wé'ifa-mi!ianhéﬁéér‘

>600 /7. -

Kaufpreis in TOM
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Mehrfamilienhauser
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YWohnungseigentum

-100 -200 -300 -400 -500 -600 >600
1992 19 77 50 7 0 1 1
1993 12 82 107 10 3 2 1
1994 14 90 135 26 2 1 1
1995 5 66 126 19 4 7 0
Iv96 14 g1 113 12 3 A

~J

™
T

~J

140'\ '

120 |

BDE\‘

Anzahi der Verirdge

106\ .
an'\l’

a0
)

-500

Kaufpreis in TDM

4.6 Preisbeobachiungen bei Wohnunaseigentum

/‘j"!'}]

Im vergangenen Jahr wurden 154 Kauffalle Ober Wohnungssigentum ausgewertet.
Die folgende Tabelle enthéit die beobachteten Niedrigst- und Hochstpreise in den
einzelnen Stadten und Gemeinden des Kreisgebietes Olpe, wobei einerseits nach

Wohnungsgrofie unterschieden und anderersesits das Alter des Objektes beriick-
sichtigt wurde ("neu": ab 1994).

.84
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Preisbeobachtungen bei Wohnungseigentum 1995 (Angaben in DM/m?)

0-65m? 66 - 84 m? 85-104 m? >104 m?
Hau Alt Meu Al [RE] Alt Heu AR
Attendorn
Zahl der Kauffalle 1 3 22 1 11 2 1 1
Minimumi 3.019 2.798 2.292 2.562 2.546 2.912 2.844 2.097
Maximumi  5.000 2.821 3.970 2.562 4.038 3.516 2.844 2.097
Mitteiwert; 3.552 2.810 3.235 2.562 3.234 3.214 2.844 2.087
Standardabweichung 566 9 317 0 450 302 0 0
Drolshagen
Zahl der Kauffalle 2 2 4 0 3 0 0 0
Minimumj  2.759 2.609 2.323 - 2618 - - -
Maximumi 3.462 3.045 3.493 - 2.947 - - -
Mittelwerty 3.215 2,827 3.065 - 2.780 - - -
Standardabweichung} 323 218 445 - 134 - - =
Finnentrop
Zahl der Kauffalle 0 1 0 1 0 0 o 0
Minimum - 2.000 - 2.386 - - - -
Maximum - 2.000 - 2.386 - - - -
Mittelwert - 2.000 - 2.386 - - - -
Standardabweichung - 0 - 0 - - ~ =
Kirchhundem
Zahl der Kauffalle 4 0] 7 0 1 1 1 0
Minimumf  2.125 - 2.759 - 1.935 2.118 2.257 -
Maximumi  3.969 - 3.817 - 1.935 2.118 2.257 -
Mittetwert] 2.874 - 3.161 - 1.935 2.118 2.257 -
Standardabweichung 763 B 433 - 0 (0] 0 -
Lennestadt
Zahl der Kauffalle 0 2 1 1 i 0 0] 4
Minimum - 1.927 1.914 3.462 3.118 - - 1.563
Maximum - 2.544 1.914 3.462 3.149 - - 2.793
Mittelwert - 2.236 1.914 3.462 3.134 - - 2.072
Standardabweichung - - 309 0 0 16 - - 455
Qlpe
Zahl der Kaulfaile <) 4 15 4 6 2 1 3
Minimum} 2.747 2.154 3.093 1.494 2.692 2.019 3.605 2.156
Maximumj 3.332 3.308 3.944 2.600 3.448 2.349 3.605 2.436
Mittelwert] 3.078 2.783 3.347 2.073 3.134 2.184 3.605 2.322
Standardabweichung 222 4490 202 406 279 165 0 120
Wenden
Zahl der Kauffalle g 0 4 1 7 1 1 1
Minimumi  2.601 - 2.438 3.043 1.915 1.739 3.965 2.248
Maximumf 3.195 - 3.042 3.043 2.788 1.739 3.965 2.248
Mittelwertf 2.882 - 2.735 3.043 2.431 1.739 3.965 2.248
Standardabweichung] 238 - 285 0 284 0 0 0]
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4.7 Marktanpassung bei der Anwendung des Sachwertverfahrens zur
Verkehrswertermittlung fir Ein- und Zweifamilienhéduser

Rechtsgrundiagen:

§ 193 Abs. 3 Baugeseizbuch
§ 12 Abs. 1 Gutachterausschuflverordnung NW

Allgemeines.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung eines Ein- oder Zweifamilienhauses wird im
allgemeinen zunachst der Sachwert des Gebaudes ermittelt. Dieser Wert reprasentiert
- grob gesprochen - den Materialwert des Hauses. Der Sachwert eines Hauses stimmt
jedoch nur ganz selten mit dessen Verkehrswert Uberein. In den meisten Fallen ist
festzustellen, daf Hauser unter, manchmal aber auch Gber ihrem Wert verkauft werden.
Ausschlaggebend hierfur ist Art, Grofte und Markigdngigkeit des Objektes.

Methode:

Um zu Gberprufen, ob und in welchem Man der Kaufpreis vom Sachwert eines Hauses
abweicht, ist in geeigneten Fallen (Zustimmung des Hauseigentimers vorausgesetzt)
eine Nachkalkulation des Gebaudes erforderlich: hierzu erfolgt die Sachwertermittiung
auf der Grundiage der Normalherstellungskosten (Bezugszeitpunkt 1913, Umrechnung
auf die heutigen Wertverhaltnisse mittels der Baupreisindexreihe des Landes Nordrhein-
Westfalen, umbauter Raum nach DIN 277/Nov. 1950) zuzuglich der Baunebenkosten
wie sie ublicherweise vom Gutachierausschul® fur Grundstickswerte im Kreis Olpe
angesetzt werden. Die Alterswertminderung wird gemaf Anlage 6 der WertR 91
ermittelt.

Das Verhéltnis von Kaufpreis zu Sachwert mit mit Hilfe einer linearen Regressions-
analyse errechnet. Fur das Jahr 1995 ergab sich folgende Formel:

KP = 0,63 * Sachwert + 90.655
Fur die praktische Anwendung wurde daraus die Marktanpassungsformel

ermittelter Sachwert
+/- Marktanpassung (Tabellenwert)

= Verkehrswert

ermittelt. Sie gilt fur Sachwerte zwischen 100.000 und 750.000 DM.

= A -
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Tabelienwerte

Sachwert (DM; Verkehrswert
100.000 + 54%
125.000 + 36%
150.000 + 24%
175.000 + 15%
200.000 * 8%
225.000 + 3%
245.000 +/- 0%
250.000 - 1%
275.000 - 4%
300.000 - 7%
325.000 - 9%
350.000 - 1%
375.000 - 13%
400.000 - 14%
425.000 - 16%
450.000 - 17%
475.000 - 18%
500.000 - 19%
525.000 - 20%
550000 - 20%
575.000 - 21%
600.000 - 22%
625.000 - 22%
650.000 - 23%
675.000 - 23%
700.000 - 24%
725.000 - 24%
750.000 - 25%

Anpassung der Sachwerte an die Marktlage
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Bodenrichtwerte

Begriff

Die Gutachterausschiisse sind nach § 193 Abs. 3 BauGB verpflichtet, Bodenrichtwerte
zu ermitteln.

Der Bodenwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschniitlicher Bodenwert flr ein
Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen; er ist bezogen
auf ein Grundstiick, dessen wertbeeinflussende Merkmale (Grundstlckseigenschafien)
fur dieses Gebiet typisch sind (sog. Bodenrichtwertgrundstlick). Abweichungen eines
einzelnen Grundstickes vom Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt - bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen des Grundstlickswertes vomn Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte stellen Durchschnittswerte fur gebietstypische Grundstiicke dar. Sie
berticksichtigen mithin nicht die besonderen wertbeeinflussenden Eigenschaften einzel-
ner Grundstlicke der jeweiligen Bodenrichtwertzone. Diese mussen deshalb bei der Er-
mittlung des Einzelwertes besonders berlicksichtigt werden.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachien Uber den Verkehrswert bebauter und
unbebauter Grundsticke keine bindende Wirkung, so daft aus ihnen keine Rechisan -
spruche abagelieitet werden kénnen.

Bundesweit werden Bodenrichtwerte in folgender Form angegeben:

Bodenrichtwert in DM/Quadratmeter
Zustandsmerkmale

Neben dem priméren Ziel, durch Richtwerte das Bodenmarktgeschehen transparent zu
machen, haben sie sich auch zu einem Hilfsmittel der Bodenwertermittiung entwickelt.
Die Wertermittiungsverordnung laikt ausdricklich zu, dafy zur Ermittlung des Boden-
wertes neben oder anstelie von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden kénnen (§ 13 Abs. 2 WertV).

w BT =
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5.2 Ermiftlung der Bodenrichtwerte

Nach § 196 Abs. 1 BauGB hat der Gutachterausschufd auf der Grundlage der Kauf-
preissammiung jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres durchschnittliche Lage-
werte fur den Grund und Boden (Bodenrichtwerte) zu ermitteln.

Bei der Ermittiung von Bodenrichtwerten sind nur solche Kaufpreise zu berticksichtigen,
die im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse erzielt worden sind. Die von daher notwendige Trennung zwischen
geeigneten und ungeeigneten Kauffdllen ist jedoch z. T. recht schwierig, da die
auszuscheidenden Vertrage nicht leicht zu erkennen sind.

§ 6 Abs, 2 WertV nennt in den Nummermn 2 und 3 und dem Abs. 3 mogliche Ursachen
fur ungewdhnliche und persdnliche Verhaltnisse:

- ein auBergewohnliches Interesse des Verkaufers oder des Erwerbers an dem
Kauf oder dem Erwerb des Grundstuckes,

- besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtschaftlicher oder sonstiger Art
zwischen den Vertragsparteien,

- besondere Aufwendungen aus Anla des Erwerbs und der Verdufierung.

Ein auRergewdhnliches Interesse am Verkauf eines Grundstlckes liegt bei Notverkaufen
vor. Das typische Beispiel fur ein aulRergewdhnliches Interesse am Kauf eines Grund-
stlickesistder Arrondierungskauf. Vertragsabschitusse unter Verwandtenkdénnen, missen
aber keinen Einflull auf die Preisgestaltung haben. Anders ist es bei Bindungen wirt-
schaftlicher Art wie z. B. bei Verkaufen von einem auf ein anderes Unternehmen einer
Unternehmensgruppe. Eine besondere Bindung sonstiger Art kann beispielsweise ein Ver-
kauf im Zuge einer Erbauseinandersetzung sein, wenn einer der Erben die Anteile der
anderen Erben erwirbt.

Gelingt es nicht, derartige Kaufpreise auszusondern, so ergeben sich verfalschte
Durchschnittswerte. Das gilt besonders dann, wenn die Zahi der herangezogenenfFiélle
insgesamt gering ist.

Neben der Kaufpreissammlung gibt es daruberhinaus aber auch noch eine Vielzahl
anderer Informationsquellen, die zur Bodenrichtwertermittiung genutzt werden:

- Flachennutzungspléne,

- Bebauungsplane,

- Abrundungssatzungen nach § 34 BauGB,

- Daten Uber Art und Umfang der Erschliefung,

- Daten Uber Bodenordnungs- und Sanierungsmafnahmen.
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Eine besondere Problematik der Bodenrichtwertermittiung tritt haufig dann auf, wenn
Gemeinden sogenanntes "kommunales Bauland” anbieten. Damit sind Flachen gemeint,
die von der 6ffentlichen Hand preisgunstig aufgekauft worden sind und mit dem Ziel, die
Bodenpreisentwicklung zu démpfen und den Wohnungsbau zu férdern, verbilligt an
Kaufinteressenten abgegeben werden. Mit der Abgabe sind zumeist Verfugungsbe-
schrankungen wie Bebauungsverpflichtung, Austbung bestimmter Nutzung,
Wiederkaufsrecht und Pflicht zur Herausgabe der bei einem Wiederverkauf erzielten
Mehreridse verbunden. Die Preise fir soiche Grundstlcke liegen oft erheblich unter den
Preisen von freihdndig am Markt angebotenem Bauland. Im allgemeinen erfahrt der
regionale Grundsticksmarkt nur dann eine Preisddmpfung, wenn die Gemeinde eine
Maonopolsteliung besitzt. Die geringen Kaufpreise sind aber mit besonderer Sorgfalt zu
untersuchen, da nach Erfillung bzw. Ablauf der Verfigungsbeschrankungen das
Grundstiick wieder auf dem freien Markt gehandelt werden kann.
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5.3 Bodenrichtwertkarten

Die aus Dbereinigten Kaufpreisen abgeleiteten Bodenrichtwerte werden in
Bodenrichtwertkarten eingetragen. Dabei werden im Kreis Olpe im allgemeinen Karten
im Mafistab 1:5000 verwendet.

Auf den Bodenrichtwertkarten wird stets angegeben, ob die Bodenrichtwerte sichauf
erschliefungsbeitragspflichtiges oder erschlielungsbeitragsfreies Bauland beziehen.
Daruberhinaus enthalten die Bodenrichtwertkarten auch die fiir die Wertermittiung
mafigebenden Qualitatsmerkmale. Dabei werden bestimmte Abklrzungen benutzt (in
der Folge wird nur die im Kreis Olpe géngige Praxis dargestelit):

Die ersten und zweiten grofien Buchstaben bezeichnen die zuldssige Art derbaulichen
Nutzung (nahere Ausflhrungen hierzu ergeben sich aus derBaunutzungsverordnung -
BauNVO).

W = Wohnbauflache
WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = reines Wohngebiet

WA = allgemeines Wohngebiet

WB = besonderes Wohngebiet
M = gemischte Bauflache
MD = Dorfgebiet

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = gewerbliche Bauflachen
GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet

S = Sonderbauflachen

SW = Wochenendhausgebiet
SO = GSondergebiet

Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise:

o = offene Bauweise
g = geschlossene Bauweise
Die zulassige Geschofizahl wird durch rémische Zahlen bezeichnet (z.B. Il = zweige-

schossige Bebauung).

Soweit einzelne Grundsticke von den Eigenschaften des definierten
Richtwertgrundstiickes abweichen (z.B. in Art und MafR der baulichen Nutzung,
Grundstucksflache, Zuwegung oder Zuschnitt), ergeben sich daraus bei der Ver-
kehrswertermittiung in der Regel Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Aufgrund der relativ geringen Anzahi von Kauffallen werden im Kreisgebiet keine eigenen
Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Fldchen ermittelt. Genau wie fur die
forstwirtschaftlichen Fldchen wird jedoch jahrlich eine Ubersicht, bezogen auf die
einzelnen Stadte und Gemeinden des Kreises, erstellt und auch ein durchschnittlicher
Kaufpreis errechnet (siehe hierzu Seite 24).
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Nachfolgend wird als Beispiel der Auszug aus einer Richiwertkarte gezeigt. Dies |aft
Art und Umfang der Richtwertdarstellung sowie die Hohe der ermitielten Richtwerte
erkennen.
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Eriduterungen zur Bodenrichiwertkarte

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter, durchschnittlicher Bodenwertflr ein
Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaitnissen, er istbezogen aufein
Grundstlck, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind (sog. Bodenrichtwert-
grundstuck).

Abweichungen des einzelnen Grundstlickes in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art
und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand, Grundsticksgestaltung, Grund-
stiickstiefe und Bodenbeschaffenheit bewirken in der Regel Abweichungen seines Verkehrs-
wertes vom Bodenrichtwert.

Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstickes

35 (40) 6 Bodenrichtwert in DM/m?
WR Il 0 Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstlickes
50 W Bodenrichtwert in DM/m?, bezogen auf Bauerwartungsland

oder ungeordnetes Rohbauland

Eingeklammerte Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlcke, die beitragsfrei fur die
erstmalige Herstellung der Erschlieungsaniage sind (ErschlieRungsbeitrag nach § 127 BauGB
ist bzw. gilt als abgegolten). Kosten fur die Erweiterung oder Verbesserung der Anlage (z.B.
nach dem Kommunalabgabengesetz) kénnen noch anfallen.

In den nicht eingeklammerten Bodenrichtwerten sind die ErschlieRungskosten noch nicht
bertcksichtigt.

¢ = Bodenrichtwerte, die auf markibeherrschenden Verkaufen von
offentlich-rechtlichen Kérperschaften beruhen.
WS = Bodenrichtwertgrundstiick im Kleinsiedlungsgebiet
WR =  Bodenrichtwertgrundstick im reinen Wohngebiet
WA =  Bodenrichtwertgrundstiick im allgemeinen Wohngebiet
MD = Bodenrichtwertgrundsttick im Dorfgebiet
Ml = Bodenrichtwertgrundstiick im Mischgebiet
MK = Bodenrichtwertgrundstick im Kerngebiet
GE = Bodenrichtwertgrundstick im Gewerbegebiet
Gl = Bodenrichtwertgrundstick im Industriegebiet
SW = Bodenrichtwertgrundstick im Wochenendhausgebiet
SO = Bodenrichtwertgrundstlck im Sondergebiet
P ... Anzahl der Geschosse
0 ... offene Bauweise
g ... geschlossene Bauweise

Der Rahmenwert fur kleinere Orte im Auflenbereich (ohne Richtwertangabe) betragt
50,00 DM/m?2.

Ermittlungsstichtag

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt nach dem Stand vom 31.12.1995.
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VerGffentlichung der Bodenrichiwerte

Bodenrichtwerte sind gemafi § 196 Abs. 3 BauGB zu verdffentlichen. Hierzu hat der
Gutachterausschull in der jeweiligen Gemeinde den Abschiu? der Bodenrichtwert-
ermittlung ortstiblich bekanntzumachen, mit dem Hinweis, dal jedermann bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Einsicht in die Bodenrichtwertkarte nehmen
und Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen kann.

Der Gutachterausschuf} des Kreises Olpe hat in seiner Sitzung am 16.04.1996 (ber die
Richtwerte zum Stichtag 31.12.1995 beraten und diese neu ermittelt. Die Werte wurden
in Bodenrichtwerikarten eingetragen.

GemaR § 11 Abs. 4 GAVO NW sind diese neuen Richtwertkarten in den Gemeinden bis
zum 30. Juni jedes Jahres fUr die Dauer eines Monats &ffentlich auszulegen. Ort und
Dauer der Auslegung sind ortsiblich bekanntzumachen. Auf das Recht, auch auflerhalb
dieser Zeit von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Auskunft Uber die
Bodenrichtwerte zu verlangen, ist in der Bekanntmachung hinzuweisen.

Die Bodenrichtwertkarten zum Wertermittlungsstichtag 31.12.1895 haben in den
kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden vom 29.05.96 bis 28.06.96 offentlich
ausgelegen. Die oristbliche Bekanntmachung erfolgte in der Tagespresse.

Ebenso hat die Geschéftssielle des Gutachterausschusses dem Finanzamt Olpe

unmittelbar nach Abschiul der Ermittlung der Bodenrichtwerte je eine Kopie der
Bodenrichtwertkarten zugesandt.

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Geman § 13 Abs. 1 GAVO NW beschlieft der Gutachterausschuf? auf der Grundlage der
nach § 11 Abs. 1 ermittelten Bodenrichtwerte fur die Gemeindegebiete oder -gebietsteile
seines Zustdndigkeitsbereiches gebietstypische Werte als Ubersicht Gber die Badenricht-
werte. Die Werte, unterschieden nach guter, mittlerer und maRiger Lage, sollen fir er-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstlicke angegeben werden. Sind die Grundstlcke
uberwiegend erschliefungsbeitragspflichtig veraulert worden, so sollen auRerdem die
entsprechenden Werte flr erschlieflungsbeitragspflichtige Grundsticke angegeben
werden. Wertspannen dirfen nicht angegeben werden. Die Ubersicht (ber die
Bodenrichtwerte ist dem Regierungsprésidenten bis zum 15. Mai jedes Jahres vorzulegen.

Nach § 13 Abs. 2 GAVO NW stellt der Regierungsprasident die Ubersichten Gber die
Bodenrichtwerte zusammen und verdéffentlicht diese.
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Erstattung von Verkehrswertgqutachten

Verkehrswertbeariff

Der Begriff des Verkehrswertes ist im Gesetz selber definiert, ndmlich im § 194 BauGB.
Hier heif}t es:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezient, im gewohnilichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére."

Die in § 194 BauGB getroffene Aussage 186t sich zur Vereinfachung auch zunéchst auf
folgenden Kerninhalt reduzieren:

"Der Verkenrswert wird durch den Preis bestimmt, der fir das Wertermittiungsobjekt zu
erzielen ware."

Damit wird die gesetzliche Fiktion des erzielbaren Preises aufgestellt. Diese verlangt, dai
bei der Verkehrswertermittlung immer nachgefragt werden muf, welcher Preis auf dem
Grundstlcksmarkt fur das Wertermittiungsobjekt zu erzielen wére. Diese Frage kann aber
nur dann zuverldssig beantwortet werden, wenn das Preisverhalten auf dem
Grundstlcksmarkt und namentlich flr den betreffenden Teilmarkt bekannt ist. Durch die
Aufnahme der ausgewerteten Kaufpreise in die Kaufpreissammlung stehen dem
Gutachterausschu? und seiner Geschéftsstelle die notwendigen Daten fur die
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken zur Verflgung.

Zur  Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachweriverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere
Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wdurdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen
(§ 7 Abs. 1 WertV).

Die Wertermittlungsverordnung legt nicht fest, welches Wertermittlungsverfahren im
Einzelfall anzuwenden ist. Sie verweist lediglich darauf, daR die Verfahren nach der Art
des Gegenstands der Wertermittiung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des
Einzelfalls auszuwéhien sind.

Sofern beiertragsbezogenen Grundstiicken Gblicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag

die Héhe des Kaufpreises bestimmt, wird in aller Regel das Ertragswertverfahren in
Betracht kommen.

ot
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Bei Objekten dagegen, die aufgrund ihrer Zweckbestimmung und ihrer tats&chlichen
Nutzung nicht auf Ertrag angelegt oder keines Erirages fahig sind, wie z.B.
Verwaltungsgebdude, Schulen oder Eigenheime, bildet stattdessen der Sachwert die
Grundlage der Verkehrswertermittlung. Dartber hinaus kann der Verkehrswert von
bebauten Grundstlicken auch Uber entsprechende Ertrags- bzw. Gebaudefaktoren oder
anhand von direkten Vergleichsgrundsticken nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt
werden. Schliefllich besteht noch die Mdéglichkeit, den Verkehrswert eines Grundstiicks
im Anhalt an mehrere Wertermittlungsergebnisse zu bestimmen.

Die gesetzliche Fiktion, Verkehrswert = erzielbarer Preis fur das Wertermittiungsobjekt,
kann fur theoretische Betrachtungen die Frage aufwerfen, ob Wert und Preis identisch
sind.

"Der Sachwert eines bebauten Grundstucks stimmt nur ganz selten mit dessen
Verkehrswert Giberein. In den weitaus meisten Féallen wird der Verkehrswert mehr oder
weniger unter, bei bestimmten Objekten aber auch Uber dem Sachwert liegen. Das héngt
einmal von der Art und Grée des Objektes ab. Zum anderen spielt die Marktgangigkeit
des Objekts eine Rolle. Entscheidend istimmer die Angebots- und Nachfragekonstellation
am jeweiligen Wertermittiungsstichtag. Allein nach bautechnischen Gesichtspunkten kann
der Verkehrswert eines bebauten Grundstlcks jedenfalls nicht beurteilt werden. Diese
Auffassung wird auch von der Rechtsprechung verireten (vgl. BGH vom 25.2.1953 Il ZR
172/52, BGHZ Bd. 9, S. 98). Eine sichere Beurteilung der Frage, ob der Sachwert dem
Verkehrswert entspricht oder von ihm abweicht, setzt fundierte Marktkenntnisse voraus.
Sie lassen sich nur durch stdndige Beobachtung und Auswertung des Marktgeschehens
gewinnen. Aus zeitnahen Kaufpreisen muf} festgestelit werden, in welchem Umfang im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vom Sachwert abweichende Preise gezahlt werden." )

Die Mitarbeiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses beobachten stdndig den
Immobilienmarkt im Kreis Olpe. Durch die Auswertung einer Vielzahl von Kaufvertrédgen
wird jahrlich die Relation zwischen dem tatsédchlich gezahlten Kaufpreis und dem nach
bautechnischen Gesichtspunkten mallgebenden Sachwert hergestellt. Die Gesamtheit
dieser Erhebungen laBt dann wiederum Ruckschiisse darauf zu, in welcher
Gréfenordnung der Markt (durch Zu- oder Abschldge) mit seinen Preisen in den
verschiedenen Wertigkeitsstufen vom Sachwert abweicht.

1)

Réssler/Langner/Simon/Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten,
Luchterhand Verlag 1990, 6. Auflage, S. 375 f.
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6.2 Antragsberechtigung

im vorliegenden Grundstlicksmarktbericht sollen sich die Ausfihrungen auf die
Antragsrechte aus dem privaten Bereich (§ 193 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB) beschranken.

Danach erstattet der Gutachterausschufd Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundsticken sowie Rechten an Grundstlcken, wenn

die Eigentimer

die ihnen gleichstehenden Berechtigten

Inhaber anderer Rechte am Grundstick und

Pflichtteilsberechtigte, fur deren Pflichtteil der Wert des Grundstiickes von Bedeutung
ist,

es beantragen.

Grundséatzlich sind Grundstlckseigentimer im Umfang ihres Antragsrechtes nicht
eingeschrénkt. Beantragt jemand als Eigentimer die Erstattung eines Gutachtens, ist
seine Antragslegitimation nach der Grundbucheintragung zu beurteilen. Dabei kann nicht
ausgeschlossen werden, dafk ein Eigentumswechsel kraft Gesetzes (Zwangsversteigerung
oder Erbschaft) eingetreten und das Grundbuch noch nicht berichtigt ist. Hier erfolgt der
Nachweis gegebenenfalls durch entsprechende Urkunden.

Als wichtigstes grundstiicksgleiches Recht ist das Erbbaurecht zu benennen. Hier ergibt
sich der Nachweis der Antragsberechtigung dadurch, daf der Antragsteller im Erb-
baugrundbuch als Eigentiimer des Erbbaurechtes eingetragen ist. Genau wie Eigentimer
sind die den Eigentimern gleichstehenden Berechtigten im Umfang ihres Antragsrechtes
nicht eingeschrankt.

Demgegenuberist der Umfang der Antragsberechtigung bei den inhabern anderer Rechte
am Grundstick je nach Art des Rechtes unterschiedlich zu beurteilen. Hat der
Niellbraucher noch ein umfassendes Antragsrechi, werden die Inhaber von
Grunddienstbarkeiten, von beschrankten persdnlichen Rechten und von Reallasten nur
ein Interesse daran haben kdnnen, ein Guiachten Uber den Wert ihres Rechtes zu
beantragen.

Fir das Antragsrecht von Pflichtteilsberechtigten ist Voraussetzung, daid der Wert des
Grundstlckes fur den Pflichiteil von Bedeutung ist. Diese ansich selbstversténdliche
Voraussetzung darf allerdings nicht dahingehend ausgelegt werden, daf} die Erbmasse,
nach der sich der Pflichtteil bemif}t, immer das Eigentum an einem Grundstick umfassen
mufd. Vielmehr kd&nnen auch Rechte an Grundsticken zur Erbmasse gehdren;
Pflichtteilsberechtigte kdnnen insoweit auch die Erstattung von Gutachten tber den Wert
von Rechten an Grundsticken beantragen. Jedenfalls ist der Nachweis der Antrags-
legitimation immer vom Antragsteller zu fuhren.
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6.3 Gebihren
Die Hohe der flr ein erstattetes Wertgutachten zu entrichtenden Geblihr richtet sich

u.a. nach der Hohe des ermittelten Verkehrswertes. Zur genaueren Information folgt ein
Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebtihrenordnung (neue Fassung):

Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung

Tarif-
stelle Gegenstand Gebuhr DM
t3.1.1 Erstattung von Gutachten durch den Gutachteraus-

schufd

12914 Uber unbebaute Grundsticke, Rechte an unbebauten
Grundstlcken sowie Uber die Héhe anderer Vermogens-
vor- und -nachteile (§193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1
EEG NW und § 5 Abs. 3 GAVO NW); desgleichen fur die
Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 154 Abs. 2
BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte
nach § 156 Abs. 1 Satz 5 BauGB bei einem Wert

a) bis 150.000 DM 3.5 v
des Wertes
zuzuglich 450

b) Gber 150.000 DM 3,0 v.T.
bis 500.000 DM des Wertes
zuzuglich 525

¢) uber 500.000 DM 1.8 w0,
bis 1.000.000 DM des Wertes
zuzuglich 1.275

d) Uber 1.000.000 DM 0,75 v.T.
des Wertes

zuzuglich 2.025

Werden Anfangs- oder Endwerte auf der Basis besonderer
Bodenrichtwerte (§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB) ermittelt,

so ermaRigt sich die Geblhr entsprechend dem Umfang der
hierdurch eintretenden Minderung des Aufwandes.
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Gegenstand Gebuhr DM

13,112

13.1.3.5

13.1.3.6

Uber bebaute Grundsticke, Rechte an bebauten Grundstlicken
sowie Uiber die Héhe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei
einem Wert

a) bis 250.000 DM 40 v.T.
des Wertes
zuzuglich 550

by Uber 250.000 DM 20v.T.
bis 1.500.000 DM des Wertes
zuzuglich 1.050

c) Uber 1.500.000 DM 1,0 v.T.
des Wertes
zuzuglich 2.550

Bezieht sich das Gutachten antragsgemaf nur auf den
Bodenanteil eines bebauten Grundsttucks und ist eine
Ermittlung des Gebaudewertes zur Erstattung des Gut-
achtens nicht erforderlich, so sind die GeblUhren nach
Tarifsteile 13.1.1.1 zu berechnen.

Sind in einem Gutachten auch Rechte Dritter zu bewerten,

die den zu ermittelnden Wert des Grundstiuckes oder Rechtes
mindern, so ist der Gebuhrenberechnung die Summe der Werte
des unbelasteten Grundsticks oder Rechtes und der wert-
mindernden fremden Rechte zugrunde zu legen, auch wenn

die Ermittlung der wertmindernden Rechte selbst nicht ausdrick-
lich beantragt war.

Werden in einem Gutachten flir ein und dasselbe Bewertungsobjekt
mehrere Werte nach den Tarifstellen 13.1.1.1, 13.1.1.2 oder 13.1.1.3

ermiftelt, so bestimmt sich die Gebihr nach der Summe aus dem
hdchsten und jeweils der Halfte der niedrigeren zusatzlich im Gutachten
ermittelten Werte.
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Umfrage

Mit dem Grundsttcksmarktbericht 1995 hat der Gutachterausschuf® fur Grundstickswerte
im Kreis Olpe zum flnften Mal eine Ubersicht Gber das Preisgeschehen am hiesigen Markt
erarbeitet. Das - trotz der Einfuhrung der Gebuhrenpflicht im vergangenen Jahr - unge-
brochene Interesse am Marktbericht weist auf die Notwendigkeit einer solchen Markt-
tbersicht hin.

Mit der Kaufpreissammiung steht dem GutachterausschuB eine grofle Menge an auswert-
pbarem Datenmaterial zur Verfigung. Es wére von daher interessant zu erfahren,

® wozu Sie den Marktbericht bendtigen,

@ welche Informationen Sie am meisten interessieren,

® welche Auswertungen Sie sich zusétzlich winschen.

Konstruktive Kritik wird gerne entgegengenommen.

Sofern technisch und zeitlich méglich, werden wir Ihre Anregungen bei der Erstellung des

kommenden Grundstticksmarktberichtes berticksichtigen. Bitte benutzen Sie fur Ihre Ant-
wort das ndchste Batt. Ihre Beteiligung ist naturlich freiwillig.

Mit freundlichen Gruften

Der Gutachterausschufd fur
Grundstickswerte im Kreis Olpe
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Absender:

An die

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstackswerte im Kreis Olpe
Postfach 15 60

57445 Olpe

Umfrage

lch/Wir bendtige(n) den Marktbericht, um

Die fur mich/uns interessanteste Information ist

Fdr mich/uns wéren folgende zusétzliche Auswertungen besonders interessant:

=57 -



]

#



