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50 Jahre - 1961 bis 2011 - GruRwort

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

GruBwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

fur Transparenz auf dem Grundsticksmarkt zu sorgen, war und ist seit nunmehr
funfzig Jahren das Ziel des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in der
Landeshauptstadt Disseldorf.

Mit dem Bundesbaugesetz von 1960 liel der Gesetzgeber einen freien Grund-
sticksmarkt zu und ordnete die Einfiihrung von Gutachterausschissen flir Grund-
stlickswerte an. Durch den Wegfall der bis dahin geltenden Preis-Stopp-Verordnung
vom 26. November 1936 entwickelte sich der nun freie Immobilienmarkt zligig und
ungeahnt schnell. Die Nachfrage nach Verkehrswertgutachten stieg so rasant an, dass diese Arbeit
zunachst im Fokus des Gutachterausschusses stand.

Im Lauf der Jahre gewann dann die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung immer gréfl3ere
Bedeutung. Die Verdéffentlichung der damals bundesweit einmaligen Marktrichtwertkarte im Jahr 1998
setzte von Dusseldorf aus Mal3stédbe. Heute nutzen ganz selbstverstandlich Fachleute wie Laien das
Bodenrichtwertinformationssystem (BORISplusNRW) mit Immobilienrichtwerten aus verschiedenen
Stadten Nordrhein-Westfalens, um sich zu orientieren und einen schnellen Marktiberblick zu erhalten.
Dienstleistungen und Produkte des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle bieten Sachver-
sténdigen, Behdrden und Gerichten ebenso wie Burgerinnen und Bulrgern Hilfe bei erb-, familien- und
verwaltungsrechtlichen Vorgangen an.

In DUsseldorf trat der erste Ausschuss im Jahr 1961 zusammen. Neben dem ehrenamtlichen Kreis der
Gutachterinnen und Gutachter nimmt die Geschaftsstelle mit inren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sich unter anderem der Auskunftserteilung und der Komplettierung der Kaufpreissammlung an. Obwohl
der Gutachterausschuss mit seiner Geschaftsstelle in das Vermessungs- und Liegenschaftsamt inte-
griert ist, handelt es sich um eine unabhangige Behdrde des Landes, die von der Bezirksregierung
bestellt wird. Die anfangliche Skepsis gegenlber einer Landesbehoérde unter dem Dach der Stadtverwal-
tung Dusseldorf wandelte sich im Lauf der Jahrzehnte in die Anerkennung einer bewahrten Einrichtung.

Durch die Erstellung von Verkehrswertgutachten und der Auswertung von Kaufvertragen sowie die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte leisten der Ausschuss und seine Geschéaftsstelle einen wesentlichen Bei-
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Grufwort Oberburgermeister
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Dirk Elbers
in der Landeshauptstadt Disseldorf

trag im verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Boden. Dieses Wirtschaftsgut bedarf einer beson-
ders sorgsamen Pflege, weil es nicht vermehrbar ist. Der hohen wirtschaftlichen, sozialen und 6kologi-
schen Bedeutung trug der Gesetzgeber mit der EinfuUhrung der Gutachterausschusse Rechnung.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte verdffentlicht als selbstandige und unabhangige neben-
geordnete Landesbehdrde unbeeinflusst von politischen und fiskalischen Gesichtspunkten marktkonforme
Daten fur die Wertermittlung. Ganz wesentlich schrieb der Gutachterausschuss in der Landeshauptstadt
Dusseldorf an der Erfolgsgeschichte dieser Institution mit. Dazu haben sicherlich die ehrenamtlichen
Mitglieder des Ausschusses wesentlich beigetragen.

Ihnen allen danke ich fur das Einbringen lhrer Erfahrung, lhrer Fachkunde und lhrer Marktkenntnisse.
Besonders den Ehrenamtlern, die im Laufe der Jahrzehnte ihr Wissen zur Verfugung gestellt haben,
ohne auf einen personlichen Vorteil bedacht zu sein, spreche ich meine Anerkennung aus.

Dem Gutachterausschuss in Dusseldorf winsche ich weiterhin viel Erfolg und regen Zuspruch!

Ich grifie Sie herzlich

lhr

Dirk Elbers
Oberburgermeister der
Landeshauptstadt Disseldorf



50 Jahre - 1961 bis 2011 - Vorwort Vorsitzender und Geschaftsfiihrer
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Dipl__lng_ Wilfried Mann
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Vorwort

Der Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf
leistet seit nunmehr 50 Jahren einen wichtigen Beitrag zu einem funktionierenden
Grundstlcksmarkt. Durch die umfassende Kenntnis der Kaufpreise in Disseldorf
tragt er durch die Ableitung der erforderlichen Daten fir die Wertermittlung, durch
Verdffentlichung von Boden- und Marktrichtwerten und Erstattung von Verkehrswert-
gutachten mafgeblich zur Transparenz auf dem Dusseldorfer Immobilienmarkt bei.

Der Gesetzgeber hatte mit Inkrafttreten des damaligen Bundesbaugesetzes die
staatliche Reglementierung der Grundstiickspreise aufgehoben und somit die
Krafte des freien Marktes auch auf diesem Feld zugelassen. Mit der Einrichtung der
Gutachterausschisse hatte er zugleich eine der wichtigen Voraussetzungen fir das Funktionieren des
Grundstlcksmarktes geschaffen: Die Markttransparenz.

Immobilien-Sachverstandigen, Kommunal- und Finanzbehdérden, Banken und Investoren und gerade
auch den meist unkundigen Marktteilnehmern und Kaufwilligen bieten die Produkte des Gutachteraus-
schusses bis heute Orientierung und Hilfe bei Immobilienangelegenheiten.

Darlber hinaus erstattet der Gutachterausschuss ausfihrliche Verkehrswertgutachten flr unbebaute
und bebaute Grundstiicke sowie von Rechten an Grundstiicken. Diese werden nach den einschlagigen
Grundsatzen der Deutschen Wertermittlung erstellt. Das ehrenamtliche, unabhangige und sachverstan-
dige Kollegialgremium tragt dazu bei, dass bei der Wertfindung ein fiskalisches oder politisches Inte-
resse keine Rolle spielt.

Die Weitsicht des Gesetzgebers und die Fahigkeiten und Kenntnisse der in der Wertermittlung tatigen
Sachverstandigen, nicht zuletzt die ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses und die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Geschéaftsstellen, haben das Projekt Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte zu einem 50-jahrigen Erfolgsmodell gemacht.

Der hohe Standard der Wertermittlung und Markttransparenz in der Landeshauptstadt Diisseldorf ist
ohne den Gutachterausschuss auch in Zukunft nicht denkbar.



50 Jahre - 1961 bis 2011 - \Vorwort Vorsitzender und Geschaftsflihrer

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Dipl.-Ing. Wilfried Mann
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Die folgenden Seiten geben einen Uberblick

- zum Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle

- zur Bearbeitung von Verkehrswertgutachten und Auswertung von Kaufvertragen
- zu Produkten und Leistungen des Gutachterausschusses und

- zum Verkehrswertbegriff im Wandel der Zeit

Ich winsche der Leserin und dem Leser dieser Broschiure,

Ihnen, die aktiv am Geschehen der letzten 50 Jahre beteiligt waren, dass gute Erinnerungen wieder
wach werden und lhnen, die mit uns als Kunden verbunden sind, dass Sie neue Erkenntnisse zur Ar-
beit des Gutachterausschusses und der Geschéaftsstelle gewinnen kénnen.

Ich danke allen, die sich mit ganzem Engagement im Gutachterausschuss und der Geschéftsstelle ein-
gebracht haben und unseren Kunden, die mit Ermutigung, konstruktiver Kritik und Anregungen zum
positiven Bild des Dusseldorfer Gutachterausschusses bundesweit beigetragen haben.

lhr
Wilfried Mann
Vorsitzender und Geschéaftsfihrer des

Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte
in der Landeshauptstadt Dusseldorf

Dusseldorf, 2. September 2011



50 Jahre - 1961 bis 2011 - Geschichte Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

50 Jahre Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Im Jahr 1960 wurden durch die Vorschriften im Bundesbaugesetz bundesweit Gutachterausschusse fiir
Grundstuckswerte eingefuhrt und deren Geschéftsstellen bei Kommunen eingerichtet. Ziel war es, nach
Freigabe des Immobilienmarktes eine auch fur den unkundigen Blrger hohe Markttransparenz und so-
mit Orientierungshilfe zu gewahrleisten.

Der erste Ausschuss konstituierte sich in Disseldorf im Jahr 1961, und die Geschéaftsstelle wurde ins
Vermessungs- und Katasteramt (heute Vermessungs- und Liegenschaftsamt) integriert. Eine unabhan-
gige Landesbehorde innerhalb einer Stadtverwaltung mit einem Vorsitzenden, der gleichzeitig Amtsleiter
war, stellte die Verwaltung vor neue Aufgaben. Der Briefkopf zeigt nicht das stadtische Logo, sondern
das Landeswappen als Hinweis auf die Unabhangigkeit der jungen Behdrde.

Im Gutachterausschuss der ,ersten Stunde® waren die Berufsgruppen Architekten, Makler, Vermessungs-
ingenieure und Wohnungswirtschafter vertreten. Mit der Berufung der 17 ehrenamtlichen Gutachter
durch die Landes-/Bezirksregierung begann auch der personelle und fachliche Aufbau der Geschéafts-
stelle. Fachkenntnisse wurden aus den zahlreichen bundesweit angebotenen Seminaren gewonnen.
Aber nur aus der konstruktiven Zusammenarbeit zwischen den ehrenamtlichen Gutachterinnen und
Gutachtern und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle konnten letztlich die Aufga-
ben vor Ort gelést werden.

Der Hauptschwerpunkt des Gutachterausschusses war zunachst die Erstellung von Verkehrswertgutach-
ten. Das Ende der reglementierten ,Stopp“-Preise und die rasante Entwicklung des freien Grundstiicks-
und Immobilienmarktes der 1960er-Jahre musste bei der Verkehrswertschatzung (heute Verkehrswert-
ermittlung) bertcksichtigt werden. Dies konnte nur durch Sachverstand der Gutachter der ersten Stunde
gelingen und war flankiert durch die beginnende Sammlung und Auswertung von Kaufvertragen, die die
Notare per Gesetzesauftrag der Geschéaftsstelle zusenden mussten.

Erst in den 1980er- und 1990er-Jahren anderte sich der Schwerpunkt. Die Gutachtenbearbeitung trat
immer mehr zugunsten der Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung zurtick. Der Gesetzgeber
unterstrich diese Entwicklung in den Anderungen des Baugesetzbuches (BauGB) des Jahres 2009, in
dem die Aufgaben des Gutachterausschusses zur Ableitung erforderlicher Daten umfassender beschrie-
ben wurden.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Geschichte Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Heute arbeiten sechs Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Rahmen der Kaufpreissammlung, Auswertung
und Auskunftserteilung und drei Personen bei der Gutachtenerstellung; in den 1970er-Jahren war das
Verhaltnis umgekehrt. In den 1980er-Jahren bestand die Geschaftstelle noch aus zwolf Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, derzeit sind es nur noch neun Personen.

Die 21 Mitglieder des Gutachterausschusses sind heute mehr denn je gefordert, sich neben der klassischen
Wertermittiung auch mit den Auswerteprinzipien zur Flihrung der Kaufpreissammlung auseinanderzusetzen.
Dies geschieht in regelmaRigen projektbezogenen Arbeitssitzungen, in denen Statistikergebnisse der
Geschéftsstelle durchaus kontrovers sachverstandig diskutiert werden.

Markttransparenz ohne Kaufpreissammlung ist nicht denkbar. Deshalb hat der Gutachterausschuss in
der Landeshauptstadt Dusseldorf hier Uber Jahre investiert. Heute zahlt die digitale Dusseldorfer Kauf-
preissammlung zu einer der umfassendsten in ganz Deutschland. Seit 1980 liegen insgesamt 170.000
Kauffalle vor. Diese sind mit gleich bleibender Qualitat in allen Teilmarkten bis zu 100 Prozent (Bauland)
ausgewertet. Der aktuelle Grundstiicksmarktbericht zeigt die hohe Kompetenz des Gutachterausschus-
ses in der Ableitung erforderlicher Daten fir die Wertermittlung unter anderem durch die Veréffentlichung
von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen, nicht nur fir unbebaute Grundstiicke, sondern auch fur
Immobilien, wie Ein-/Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnungen.

Ein Meilenstein zur Markttransparenz war die erste Veroffentlichung der Marktrichtwertkarte zum
31.12.1998 - mit Richtwerten auch fir bebaute Grundsticke - durch den Gutachterausschuss in der
Landeshauptstadt Disseldorf - damals einmalig im Bundesgebiet. Immobilienrichtwerte werden heute in
verschiedenen Stadten von Nordrhein-Westfalen abgeleitet und stehen landesweit im Bodenrichtwert-
informationssystem (BORISplus.NRW) zur Verfugung. In BORISplus.NRW sind auch zonale Bodenricht-
werte abzurufen. Blrger, Sachverstandige und Finanzbehdrden profitieren in starkem Maf3e von Richt-
werten, die nicht nur den Boden (Bodenrichtwerte), sondern den Wert der gesamten bebauten Immobilie
beschreiben.

Der Gutachterausschuss in der Landeshauptstadt Disseldorf geniel3t hohes Ansehen, besonders auch
bei Behdérden und Gerichten. Mit seinen unabhangigen, qualifizierten Verkehrswertgutachten flir unbe-

baute und bebaute Grundstlicke, Wohnungseigentum, Erbbaurechte, Mieten und Pachten, sowie Rechte
und Belastungen an Grundstiicken hat sich der Ausschuss einen guten Ruf erworben. Darlber hinaus

auch durch die kontinuierlichen jahrlichen Verdffentlichungen, bereitgestellt auch im Landesportal Nord-
rhein-Westfalens BORISplus.NRW.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Geschichte Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Durch die aktuellen gesetzlichen Vorgaben im Baugesetzbuch (BauGB) und der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) der Jahre 2009/10 wird die Position der Gutachterausschisse als Garant
fur die Veroffentlichung marktkonformer Daten flir die Wertermittlung — nicht zuletzt auch als Grundlage
fur steuerliche Bewertungen — gestarkt. Die Wertermittlung in Deutschland, gepragt durch die unabhan-
gigen kollegialen Gutachterausschisse und deren Geschéftsstellen, ist eine Erfolgsgeschichte, auch in
Dusseldorf.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf und seine Geschafts-
stelle arbeiten auch heute gemeinsam an kundenorientierten Losungen zur Transparenz im Umgang mit
Informationen des Immobilienmarktes. Ein qualifizierter Gutachterausschuss vor Ort ist auch eine we-
sentliche Hilfe fur die optimale Arbeit der kommunalen Bewertungsstelle der Stadt.

Das NRW-Wappen und das Logo des Gutachterausschusses im Wandel der Zeit:

2006 seit 2007
' Der Gutachterausschuss Der Gutachterausschuss
4@ fiir Grundstiickswerte fiir Grundstiickswerte
@~ in der Landeshauptstadt Diisseldorf @ in der Landeshauptstadt Diisseldorf
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Chronologie
1961-1970

1960
Das Bundesbaugesetz vom 23. Juni 1960 sieht die Einrichtung der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses vor. In Disseldorf erfolgt dies zunachst beim Bauverwaltungsamt, Amt 60.

1961

Berufung des Gutachterausschusses ab 19.10.1961. Die Geschaftsstelle wird dem Vermessungs- und
Katasteramt, Abteilung 5 - Kataster - zugeordnet, im alten Rathaus, Rheinfront/Anbau.

Vorsitzender ist der Amtsleiter: Dr. Werner Hensel, dessen Stellvertreter ist gleichzeitig der Geschafts-
fUhrer (Leiter der Abteilung 5 - Kataster): Rudolf Wendeler

1964
Erste Bodenrichtwertkarte zum 31.12.1963

1968
Uberalterung der Mitarbeiter, nicht zufrieden stellende personelle Situation in der Geschéftsstelle.

1969

Die Geschaftsstelle wird dem Liegenschaftsamt, Amt 23, zugeordnet, Stadthaus, Eingang Andreasstral3e.
Die Zusammenlegung der Geschaftsstelle mit der stadtischen Bewertungsstelle des Liegenschaftsamtes
war nicht gesetzeskonform. Folge: Eingliederung wieder bei Amt 62/5 Kataster, Burgplatz-Anbau, 3. Eta-
ge, in zwei Dienstzimmern.

Vorsitzender und Amtsleiter: Heinz Homburg. Der Neuaufbau der Geschéaftsstelle beginnt.

Zusammensetzung des Gutachterausschusses Zusammensetzung der Geschéaftsstelle
im Jahr 1961 im Jahr 1964
[ Architekten [ Geschaftsfiihrer
[ Wohnungswirtschafter [ Verwaltung/Schreibdienst
[1 Makler [1 Gutachten

[ Vermessungsingenieure ] Kaufpreissammlung
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Chronologie
1971-1980

1971
1/2 Verwaltungskraft und eine Schreibkraft arbeiten von 62/1 (Verwaltungsabteilung des Amtes) fir die
Geschéftsstelle. Junge Ingenieure und Techniker fur die technischen Aufgaben werden eingestellt.

1974
Armin Stils wird Geschéftsfihrer und Martin Holzer stellvertretender Vorsitzender.
Umzug zur SchulstralRe 1

1976

Umzug in das Erdgeschoss des Verwaltungsgebaudes Burgplatz 1
Eingliederung von 62/5 nach 62/3 - Stadtvermessung

Neue, erweiterte Bodenrichtwertkarte zum 31.12.1975

1978

Umzug in die Hafenstralie 7

Einstieg in die Fihrung der Kaufpreissammlung mit Hilfe der Datenverarbeitung, Mitarbeit im Arbeitskreis
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA
NRW)

1980
Nach Verabschiedung des Datenkataloges in NRW im Juli 1979: Beginn der Programmierung fur die
Kaufpreissammlung mit Lochkarten und einem IBM-Grolrechnerbildschirm

Zusammensetzung des Gutachterausschusses Zusammensetzung der Geschéaftsstelle
im Jahr 1975 im Jahr 1975
[ Architekten [ Geschéftsfuhrer
[ Wohnungswirtschafter [ Verwaltung/Schreibdienst
[ Makler [] Gutachten

[ Vermessungsingenieure [ Kaufpreissammlung
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Chronologie
1981-1990

1981
Erfassung der Vertragausziige und Auswertung unbebauter Grundstticke

1982
Bodenrichtwerte zum 31.12.1981 mit Unterstutzung durch die Datenverarbeitung,
Erfassung und Auswertung Wohnungs-/Teileigentum

1983
Erfassung und Auswertung bebauter Grundstucke,
1. Infoveranstaltung in Dusseldorf zur Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

1984

Erfassung und Auswertung Erbbau, Einfiihrung der Software SAS® zur Fiihrung und Auswertung der
Kaufpreissammlung und Datenanalyse (das vorherige Produkt SPSS® wird nicht mehr eingesetzt)
Bodenrichtwertkarte zum 31.12.1983 mit Innenstadtausschnitt

1985

Umzug ins Technische Rathaus, TVG II, Brinckmannstralie 5
1987

Erster Marktbericht zum 31.12.1986 (lose Blatter)

1989

ADV-Ausstattung der Geschéftsstelle mit acht IBM-Grof3rechnerbildschirmen

Zusammensetzung des Gutachterausschusses Zusammensetzung der Geschéaftsstelle
im Jahr 1982 im Jahr 1982
[ Architekten .
[ Wohnungswirtschafter [ Geschafisfhrer
] Makler [ Verwaltung/Schreibdienst
[ Vermessungsingenieure [1 Gutachten
Bl Landwirte [ Kaufpreissammlung
B Juristen
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Chronologie
1991-2000

1992
Komplett-Bearbeitung der Kaufpreissammlung mit SAS® am Bildschirm (IBM-GroRrechnerschnittstelle
zur Datenerfassung entfallt)

1994

Wilfried Mann wird Geschaftsfuhrer. Externe Organisationsuntersuchungen: 2,5 Stellen bleiben unbesetzt.
Der gesamte Prozess zur Gutachtenbearbeitung und Sitzungsorganisation wird mit der Software SAS®
entwickelt. Jede Mitarbeiterin und jeder Mitarbeiter verfugt Uber einen IBM-GroRrechnerbildschirm.

1998

Michael Zwirnmann wird Amtsleiter und Vorsitzender

Verdffentlichung des Vergleichs der Software-Produkte fiir Gutachterausschiisse in NRW (Intex.GA® -
Integriertes Expertensystem fiir Gutachterausschiisse mit SAS® - wird bestes Produkt).

1999

Beschlussfassung der Marktrichtwerte zum 31.12.1998 (einmalig in der Bundesrepublik Deutschland)
Erweiterter Grundstlicksmarktbericht als Broschiire, Halbjahresbericht als Faltblatt und Produktinformation,
EinfGhrung von Controlling und Berichtswesen im Vermessungs- und Katasteramt im Rahmen des ,Neu-
en Steuerungsmodells (NSM)*, Mitarbeit der Geschaftsstelle im Interkommunalen Vergleichsring der
Stadte und Kreise (KGSt IKO-Netz)

| Seen

Zusammensetzung des Gutachterausschusses Zusammensetzung der Geschéaftsstelle
im Jahr 2000 im Jahr 2000

[ Architekten

[ Bausachverstandige
[ Makler

[ Vermessungsingenieure

[ Geschéftsfiihrer
[ Verwaltung/Schreibdienst
[ Gutachten/Wertermittiungen

[ Sachverstandige
[1Banken
[ Juristen

[ Kaufpreissammlung

[ ADV/Analysen
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Chronologie
2001-2011

2001

Prasentation der Produkte des Gutachterausschusses im Internet. Neuorganisation des Vermessungs-
und Katasteramtes: Die Geschaftsstelle wird als Stabsstelle unmittelbar der Amtsleitung unterstellt.
Feier zum 40-jahrigen Bestehen des Gutachterausschusses in der Landeshauptstadt Dusseldorf

2006
Arbeitskreis fur Gewerbe-/Industrie-Grundstiicke zur Uberarbeitung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2007

2008
Arbeitskreis zur Uberarbeitung der Innenstadt-Bodenrichtwerte zum 01.01.2009

2009

Neuorganisation des Amtes in Vermessungs- und Liegenschaftsamt: nach der Gutachterausschussver-
ordnung (GAVO NRW) kann der Amtsleiter Michael Zwirnmann nicht mehr Vorsitzender des Gutachter-
ausschusses sein. Wilfried Mann wird Vorsitzender (und bleibt Geschaftsfuhrer).

Fachseminar ,Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung in Dusseldorf*

2010
Beschluss zonaler Bodenrichtwerte zum 01.01.2010
Umrechnungskoeffizienten und statistische Grundlagen im Grundstliicksmarktbericht

2011
Marktrichtwerte zum 01.01.2011 Uberarbeitet und an zonale Bodenrichtwertgebiete angepasst.
Dusseldorfer Immobilienrichtwerte im Internet unter BORISplus.NRW.

Zusammensetzung des Gutachterausschusses Zusammensetzung der Geschéaftsstelle

im Jahr 2011 im Jahr 2011

[ Architekten

[ Bausachverstandige
1 Makler

[ Vermessungsingenieure

[ Geschaftsfiihrer
[ Verwaltung/Schreibdienst

[ Gutachten/Wertermittlungen

ﬂ

[l Sachverstandige

[ Banken
B Juristen I ADV/Analysen

[] Kaufpreissammlung
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Messen und Ausstellungen Offentlichkeitsarbeit

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Immobilienmessen

Der Gutachterausschuss wurde seit dem Jahr 2000 in verstarktem Malle von Banken und Immobilien-
maklern angefragt, auf Immobilienmessen mit einem Stand prasent zu sein. Die Geschéftsstelle ist die-
sem Wunsch nachgekommen und prasentiert seitdem die Bodenrichtwertkarte, die Marktrichtwertkarte
und den Grundstucksmarktbericht im Durchschnitt etwa zwei- bis dreimal im Jahr.

Die Kaufinteressenten von Immobilien und auch Hauseigentimer kommen zur Orientierung an den
Stand, den der Ausrichter kostenlos zur Verfligung stellt.

Sogar Makler und Investoren schicken ihre Kunden zum Vergleich der Angebote mit den Richtwerten
zum Stand des Gutachterausschusses. Die Gesprache machen zum einen deutlich, dass die veroffent-
lichten Werte ,passen, zeigen aber auch auf, wo der Gutachterausschuss noch einmal genauer hinse-
hen muss, um das Preisniveau zu Uberprufen und die Verstandlichkeit der Ausgaben zu verbessern.

Geodatika 1977 Tag der offenen Tur 2000
= _

HE gmc:mns'rntuﬂﬁ

e TS, Geoditika 1985

Haus und Grund 2009

s
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Messen und Ausstellungen Daten und Fakten

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

1977 Messe Geodatika in Dusseldorf

1985 Messe Geodatika in Dusseldorf

2000 Tag der offenen TUr des Vermessungs- und Katasteramtes
2001 - 2004 Immobilienausstellung der Dresdner Bank (4)

2005 Messe Intergeo in Dusseldorf

2006 - 2007 Immobilienausstellung Ischerland (2)
2003 - 2010 Immobilienausstellung der Stadtsparkasse Disseldorf (8)

2003 - 2011 Immobilienausstellung der Deutschen Bank (9)
2003 - 2011 Immobilienausstellung von Haus und Grund (9)
Mai 2010 Ausstellung im Stadtmuseum anlasslich des 125-jahrigen Jubildums des

Vermessungs- und Liegenschaftsamtes

September 2011 Ausstellung ,50 Jahre Grundstiicksmarkt in Disseldorf“ anlasslich des 50-jahrigen
Jubilaums des Gutachterausschusses in der Landeshauptstadt Disseldorf

Vermessungs- und LN

Katasteramt

Der Gua e s i Grundaticksmenns B OrFenes
P i T

S Laodshaptd
F; Dhsseldort
o

Vermessqn

Ssungs- und ;.
MR Gt Katast 5
SeUBtstadh Dy R

» orrenes

Auss,
Amr sty

Untorg o Mlormat
Yo', ey et ()

28
L

.

Werlermittung eines babgtey Grundsticks

8:00 U

005, ab
otoner 2005 aidort

4. 0% tesse D‘:;,S(CCD sud)

Congress C%

mmmmmm

P A

19



50 Jahre - 1961 bis 2011 - Verkehrswertgutachten Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Eine der Kernkompetenzen des Gutachterausschusses ist es, Verkehrswertgutachten zu erstellen.
Hauptkunden sind zum Beispiel Privatpersonen, Gerichte und Behoérden.

bebaut
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i Verkehrswertgutachten (ab 1961)

Die Ableitung von Verkehrswerten erfolgt im Rahmen der Anwendung von Wertermittlungsverfahren, die
in Deutschland amtlich geregelt sind. Zunachst nach den Vorgaben der Rechtsverordnung (RVO) —
Grundsatze flur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken — aus 1960 und nach der Wert-
ermittlungsverordnung (WertV) von 1988 arbeiten Sachverstandige und Gutachterausschiisse seit dem
Jahr 2010 nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Worin liegt nun der Unterschied zwischen der Wertermittlung durch den Gutachterausschuss und einem
Sachverstandigen, sei er 6ffentlich bestellt oder zertifiziert, wo doch der Verkehrswert nach den gleichen
Mafgaben ermittelt wird?

Der Gutachterausschuss ist als ehrenamtliches, fachkundiges Kollegialgremium konzipiert, in dem ver-
schiedene Berufsgruppen wie Architekten, Wohnungswirtschafter, Banker, Makler, Juristen und In-
genieure miteinander tatig sind. Die Verkehrswertermittlung erfolgt, nach intensiver Vorbereitung durch
Mitarbeiter der Geschaftsstelle, durch Diskussion im Dreiergremium mit zwei Gutachtern und dem
Vorsitzenden.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Verkehrswertgutachten Uberblick
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Neben der Fachkompetenz ist auch Einfihlungsvermogen notwendig. Dies zeigt sich besonders bei den
Ortsbesichtigungen, die fir jedes zu bewertende Objekt obligatorisch sind. Die vielen Besichtigungen
der letzen 50 Jahre haben immer wieder erstaunliche Erfahrungen mit sich gebracht. Manches Mal er-
langte der Gutachterausschuss Einblicke in private Angelegenheiten der Beteiligten (dartber gilt es na-
turlich Stillschweigen zu bewahren). Manchmal glich die Ortsbesichtigung auch einer Dschungelexpe-
dition oder einem Zoo-Besuch.

Das versuchte Einreden von Beteiligten, schlechtes oder zu schénes Wetter, personliche politische
Grundanschauungen, alles ist zurtick zustellen, um den Verkehrswert zu ermitteln, der ohne persoénliche
und ungewohnliche Verhaltnisse im gewodhnlichen Geschaftsverkehr zu erzielen ware. Dieser anspruchs-
vollen Aufgabe haben sich die Kolleginnen und Kollegen des Gutachterausschusses seit ihrer ersten
Berufung im Jahr 1961 bis heute ehrenamtlich und mit ganzem Einsatz gestellt.

Auszlige aus Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss fr Grundstuckswerte
in der Landeshauptstadt Dasseldorf [INHALTSVERZEICHNIS
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Verkehrswertgutachten Daten und Fakten
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Anzahl der Gutachtenantrage seit 1961

Insgesamt wurden von 1961 bis heute 5.288 Antrage auf Verkehrswertgutachten gestellt und bearbeitet.
Uberwiegend wurden Verkehrswerte fir Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnun-
gen erstattet. Auch Geschafts- und Birogebaude, Gewerbeobjekte, Erbbaurechte, Pachtzins- und Miet-
wertgutachten waren Gegenstand der Bewertungen. Sind Wohn- oder Nie3brauchrechte im Grundbuch
eingetragen, wurden diese ebenfalls berlcksichtigt.

In den Jahren 2001 bis 2006 - vereinzelt auch noch heute - wurden 815 Verkehrswerte als Grundlage
des Verfahrens zur Aulenwohnbereichsentschadigung des Flughafens erstellt. Darunter versteht man
die Entschadigung in Hohe von 2 % des Verkehrswertes, die aufgrund der am 21.09.2000 der Flughafen
Dusseldorf GmbH zur vollen Nutzung der Einbahnkapazitat erteilten Genehmigung fiir die Beeintrach-
tigung der Nutzung von Au3enwohnbereichen zu zahlen ist. Im Durchschnitt bearbeitet der Gutachter-
ausschuss 90 Gutachten im Jahr (ohne Flughafen-Projekt).

600

500

400

300

200

Gutachteneingang (Anzahl)

100 ~

1961 1971 1981 1991 2001
Jahrgang

@ Gutachten O Gutachten fiir die AuBenwohnbereichsentschadigung des Flughafens
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Verkehrswertgutachten Daten und Fakten
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Umsatz der Verkehrswerte der Gutachten seit 1984

Insgesamt wiesen die Verkehrswerte der erstellten Gutachten seit 1984 einen Umsatz von 895,0 Mil-
lionen Euro aus.

Davon stammen 152,1 Millionen Euro aus den Verkehrswertgutachten im Rahmen des Verfahrens zur
AuBenwohnbereichsentschadigung des Flughafens.

Der weitaus hdhere Umsatz von 742,9 Millionen Euro entfallt auf die Gbrigen Gutachten. Dies entspricht
im Durchschnitt 165.000 Euro pro Gutachten. Aus diesem durchschnittlichen Verkehrswert ergibt sich
nach heutiger Gebuhrenordnung eine Gebuhr von rund 1.600,- Euro einschlieRlich Mehrwertsteuer.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Kaufpreissammlung Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Fiihrung der Kaufpreissammlung

Als Basis fur die Gutachtenerstellung, die Ableitung von Richtwerten und sonstiger erforderlicher Daten
fur die Wertermittlung werden umfangreiche Informationen bendtigt. Der Gesetzgeber regelt in § 195
Baugesetzbuch, dass die beurkundende Stelle jeden Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet Eigen-
tum am Grundstlick zu Ubertragen oder zu erwerben, dem 6rtlichen Gutachterausschuss zuzusenden
hat. Diese Kaufvertrage sind die Basis der Kaufpreissammlung. Falle mit ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhaltnissen werden zwar gesammelt, aber bei der weiteren Auswertung zur Ableitung von Bo-
denrichtwerten und sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten ausgeschlossen.

In den 1960er-Jahren wurden die wichtigen Informationen aus dem notariellen Kaufvertrag per Hand in
einen sogenannten Vertragsauszug uUbertragen und in die Kaufpreissammlung - einem alphabetischen
DIN-A4-Ordnersystem - ibernommen.

Ende der 1970er-Jahre tauchten, nicht zuletzt
aus der praktischen Arbeit des Planungs-
amtes, Fragen auf: ,Wie steigt der Kaufpreis
in Innenstadtlagen in Abhangigkeit von der
Geschossflachenzahl (GFZ)?“ Hierauf eine
Antwort zu finden, war aulRerst schwierig. Wie
sollten die geeigneten Grundstlicksverkaufe
aus den Ordnern selektiert und dann die Zu-
sammenhange zwischen Kaufpreis und GFZ
abgeleitet werden? Nicht nur die GFZ hat Ein-
fluss auf den Kaufpreis, auch die Lage und
die Nutzungsart, also ein vielschichtiges
Problem war zu I6sen.

Vertragsauszug 1961 Ruckseite (Bodenwert)

Die Geschéftsstelle entwickelte einen ,Dusseldorfer Datenkatalog®, der im Arbeitskreis der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) diskutiert und erganzt wurde. Daraus
entstand der Datenkatalog NRW, der dann im Jahr 1980 als digitale Kaufpreissammlung eingefihrt wur-
de. Die Kaufvertragsausziige wurden nun teilmarkttypisch in Lochkarten Gbertragen und datentechnisch
verarbeitet.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Kaufpreissammlung Uberblick

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Kaufvertragsauszige 1980

allgemeine Daten unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstlcke Eigentumswohnungen  Erbbaurechte

Hierzu gehorte erstmals die Anwendung mathematisch-statistischer Methoden, die durch Softwarepro-
dukte, die die Stadtverwaltung Dusseldorf verwaltungsweit zur Verfligung stellte, einmalige und fur die
damalige Zeit erstaunliche Ergebnisse ermoglichten. Der Einfluss des Males der baulichen Nutzung
(GFZ) auf Baulandgrundstlicke, konnte in den 1985er-Jahren erstmals aus dem ortlichen Markt nachge-
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wiesen und auf der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht werden. Dieser Einfluss, ein Polynom
mit einem ansteigenden S-formigen Verlauf (mit
steigender GFZ steigt auch der Preis), hat sich
bis heute kaum verandert.

Seit den 1990er-Jahren wird die Datenerfassung
und -auswertung unmittelbar am Bildschirm
durchgeflhrt. Papier gibt es nur noch als
Arbeitshilfe. Mathematisch-statistische Auswer-
tungen sind strukturiert und lassen sich auch
wiederkehrend aufrufen und bearbeiten.
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- Kaufpreissammlung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

in der Landeshauptstadt Disseldorf
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Kaufpreissammlung Variablenliste
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Variablenliste bebauter Grundstulicke, als Beispiel flr den grolien Umfang der Informationen, die seit
1980 erfasst werden:

Datum der Abldsung o6ffentl. Mittel, Bauweise, mittlere Breite in (m), Finanzierungsart, Frontldnge-1 in (m), Front-
lange-2 in (M), Grundsticksart, MaRnahmegebiet, Nebengebaude-1, Nebengebdude-2, ortsrechtl.Planungsgrund-
lagen, preisbeeinflussend.Merkmal, Restbindung bei Soz. Wohnungsbau, mittlere Tiefe in m, Gebaudeabschrei-
bung in %, Anzahl der Einheiten im Gebaude, Art der Abstellung-1, Art der Abstellung-2, Art der Abstellung-3, Bau-
preisindex, tatsachliches Baujahr, Baunebenkosten, Bau- und Unterhaltungszustand, Bemerkungen im Klartext,
Baumassenzahl (BMZ), Bodenwert u. Bodenverzinsung, Gesamter Bodenwertanteil, Bewirtschaftungskosten in %,
Bewirtschaftungskosten in DM bzw. Euro, Zahl der ausgebauten Dachgeschosse, Eignungsvermerk, Gebaudeer-
tragswert, Ertragswert (freifinanziert), Ertragswert (Soz.Wobau - Ablésung geplant), Ertragswert (Soz.Wobau -
Abldsung nicht geplant), fiktives Baujahr, Flache fir die Bodenverzinsung, Zahl der Garagengeschosse, Gebaude-
ausstattungsklasse, Gewerbeanteil in %, Beschreibung gewerblicher Raume, Geschossflache in m?, Geschoss-
flachenzahl (GFZ), Gesamtgewerbe-Flache in m?, Grundflache des Gebaudes in m?, Grundflachenzahl (GRZ),
Gesamtwohnflache in m?, Herstellungskosten zum Stichtag, Kaufpreis pro Bodenwert, Kaufpreis pro Ertragswert-1,
Kaufpreis pro Ertragswert-2, Kaufpreis pro Ertragswert-3, Kaufpreis pro Herstellungswert, Kaufpreis pro Nutzfla-
che, Kaufpreis pro Rohertrag, Kaufpreis pro Rohertrag-soz. Wohnungsbau, Kaufpreis pro Sachwert, Kaufpreis pro
umbauten Raum/Bruttogrundflache, Liegenschaftszinssatz (ermittelt), Liegenschaftszinssatz (Vorgabe), Moderni-
sierungsgrad, marktiibliche Gewerbemiete, marktiibliche Wohnungsmiete, Wohn-/Nutzflache, Wohn-/Nutzflache je
Geschossflache, Zahl der Normalgeschosse, Normalherstellungskosten 1995/2000, Normierter Kaufpreis, normier-
te Geschossflachenzahl, Normalherstellungskosten 1913, Restnutzungsdauer in Jahren, Netto-Rohertrag, Diffe-
renz zum Rohertrag (freifinanziert) in %, Netto-Rohertrag (sozialer Wohnungsbau), Gebaudesachwert, Sachwert,
sonstige Einnahmen, Zahl der Terrassengeschosse, Zahl der Tiefgaragengeschosse, Zahl der bewohnten Unter-
geschosse, umbauter Raum in m3, umbauter Raum pro Nutzflache, Wert der Abstellung-1, Wert der Abstellung-2,
Wert der Abstellung-3, Wohnungsausstattung,

Zinsvorteil beim soz. Wohnungsbau 160

Das nebenstehende Diagramm gibt eine 140

Ubersicht Giber die Anzahl der Variablen 120

je Teilmarkt. Dabei entspricht der graue 100 70

Anteil jeder Saule dem Mindestumfang 80 | 52
der Kaufpreisauswertung fur Grundaus- 60

zahlungen im Grundsticksmarktbericht.

Der farbige Anteil jeder Saule gibt die e 58 58
Anzahl der zusatzlichen Variablen an, die 20

fur die Komplettauswertung bendétigt wer- 0

den, um die erforderlichen Daten fir die unbebaute bebaute Wohnungs- und  Erbbau-Objekte
Wertermittlung abzuleiten. Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Kaufpreissammlung Auswerteprinzipien
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Auswertung der Kaufpreissammlung

Die Auswertung der Kaufpreissammlung erfolgt zunachst fir jeden Einzelfall, immer auf den Teilmarkt
(unbebaute Grundstlicke, bebaute Grundstiicke, Wohnungs- und Teileigentum, sowie Erbbaurechte und
Erbbaurechtsgrundstlicke) bezogen. Alle unbebauten Kauffalle werden so weit ausgewertet, dass daraus
Bodenrichtwerte abgeleitet werden kénnen. Hierbei sind neben den Katasterdaten auch Planungsinfor-
mationen einzuholen und zu verarbeiten.

Bebaute Grundstiicke, wie Ein- und Mehrfamilienhauser werden in einer Tiefe ausgewertet, die es er-
mdglicht, Immobilienrichtwerte, Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze abzuleiten. Da das vorlie-
gende Datenmaterial der Menge nach die unbebauten Kauffalle weit Ubersteigt und dariber hinaus eine
umfassende Beschreibung des Gebaudes notwendig macht, kdnnen nicht alle eingehenden Falle bis in
die Tiefe ausgewertet werden - derzeit nur circa 30 Prozent.

Eigentumswohnungen, mit 3.500 Fallen der gréfite Teilmarkt in Dusseldorf, werden so ausgewertet,
dass hauptsachlich Immobilienrichtwerte abgeleitet werden kénnen, im Durchschnitt 80 Prozent aller
eingehenden Kaufvertrage. Dieses gute Ergebnis wird durch einen optimalen Auswerteprozess maglich,
der automatisch auf bekannte Gebaude- und Wohnungsdaten zurtickgreift.

Der zweite Schritt ist die zusammenfassende Auswertung innerhalb eines Teilmarktes. Dies erfolgt mit
Hilfe standardisierter mathematisch-statistischer Verfahren.

Zur Ableitung von Boden-, Marktrichtwerten und den erforderlichen Daten flir die Wertermittlung, wie
zum Beispiel Liegenschaftszinssatze oder Sachwertfaktoren, gibt es Anwendungen, die unter Berlck-
sichtigung der aktuellen Kaufpreise, jahrlich aufgerufen, zu den Beschlussvorlagen fir den Gutachteraus-
schuss fuihren. Hierbei prift die Geschaftsstelle zunachst das Datenmaterial. Augenscheinlich untypische
Falle werden sichtbar gemacht und zur Uberpriifung an den jeweiligen Sachbearbeiter des betroffenen
Teilmarktes Ubergeben. Kénnen Abweichungsgriinde festgestellt werden, werden die betroffenen Ein-
flussmerkmale korrigiert und die Falle erneut der statistischen Auswertung zugefiihrt.

Diese Methodik erméglicht es, die Qualitat der Kaufpreissammlung kontinuierlich zu verbessern.
Hierbei ist der Gutachterausschuss beteiligt, der in projektbezogenen Arbeitssitzungen Hinweise zu mog-
lichen Einflissen und deren Definitionen gibt, wobei auch die statistischen Ergebnisse sachverstandig
Uberprift werden.
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Das folgende Schaubild macht die Zusammenarbeit der Mitglieder des Gutachterausschusses mit den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstelle bei der Ableitung erforderlicher Daten fir die Wert-
ermittlung deutlich.

statistische Analysen Umrechnungs-/Normierungsfaktoren

Y

| Verkehrswerte F—

Die gewonnenen statistischen Erkenntnisse aus der Kaufpreissammlung werden mit dem Expertenwissen
der Sachverstandigen zusammengefiihrt, um im Einklang mit den Prinzipien der deutschen Wertermitt-
lung zu den erforderlichen Daten der Wertermittlung zu gelangen.

In Dusseldorf wurde eine Methode entwickelt, die es moglich macht, eine flr den Nichtmathematiker
nicht interpretierbare komplexe statistische Formel weiter zu entschlisseln. Somit kénnen Sachverstan-
dige die Ergebnisse mit Hilfe ihrer Sachkunde dennoch, und zwar zweidimensional, prifen. Weitere De-
tails konnen auf der Dusseldorfer Internet-Seite nachgelesen werden. Es freut die Geschaftsstelle, dass
diese Methode auch in anderen Stadten angewandt wird, um mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
(auch Umrechnungs-/Normierungsfaktoren) Immobilienrichtwerte abzuleiten.

Hierzu gehort unsere Partnerstadt Chemnitz.
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Anzahl der digital erfassten Kaufvertrage seit 1980

Insgesamt wurden circa 169.000 Kaufvertrage in der digitalen Kaufpreissammlung seit 1980 erfasst.
Dies entspricht im Durchschnitt circa 5.500 Kaufvertrage im Jahr.

Bei 24.000 Fallen handelt es sich um ungeeignete Falle, das heilt, diese circa 15 Prozent aller Falle
werden aufgrund ungewdhnlicher oder persénlicher Verhaltnisse ausgeschlossen. Es verbleiben circa
145.000 geeignete Falle (= Kauffalle), die fur die weiteren Auszahlungen und Auswertungen zur Verfu-
gung stehen. Die folgenden Grafiken machen deutlich, dass der grofite Teil der Kauffalle Eigentums-
wohnungsverkaufe (griin) sind. Ganz untergeordnet sind Erbbaugrundstiicke und -rechte (gelb). Ein
stetiger Riickgang ist bei den unbebauten Kauffallen (rot) erkennbar.
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Umsatz der digital erfassten Kaufvertrage seit 1980

Insgesamt wurden 62.100 Millionen Euro Umsatz seit 1980 in der digitalen Kaufpreissammlung erfasst.
Dies entspricht im Durchschnitt circa 370.000 Euro pro Kaufvertrag.

Davon entfielen 5.300 Millionen Euro auf notarielle Vertrage mit ungewdhnlichen oder personlichen Ver-
haltnissen (circa 8 Prozent) und 56.800 Millionen Euro auf Kaufvertrage, die flr eine Weiterverwendung
brauchbar sind (Kauffalle). Die folgenden Grafiken zeigen, dass der grofdte Umsatz durch bebaute
Grundstlicke erzielt wird. Die Jahre 2006 und 2007 waren gepragt durch groRe Umsatze in- und aus-
landischer institutioneller Investoren. Untergeordnet sind wieder Erbbau-Falle, die allerdings 1989 und
2003 untypische Umsatzzunahmen verzeichneten.

Umsatz der Kauffélle in Millionen EUR
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Bodenrichtwertkarten

Bodenrichtwerte sind reprasentative Werte fir ein definiertes, lagetypisches Grundstlck innerhalb eines
homogenen, sogenannten Bodenrichtwertgebietes. Diese Werte werden in einer Karte dargestellt und
veroffentlicht. Die erste Richtwertkarte wurde im Juli 1964 zum Stichtag 31.12.1963 verdffentlicht. Die
Karte bestand aus 18 Einzelblattern und enthielt lagetypische Bodenrichtwerte. Es wurden erschliefungs-
beitragspflichtige Richtwerte in Mark pro Quadratmeter Grundstucksflache veréffentlicht, die jeweils
Uber drei wertbestimmende Eigenschaften verfiigten. Dabei handelte es sich um die Gebietsauswei-
sung, die Geschossigkeit und die Grundstuckstiefe (ab 31.12.1974 auch Geschossflachenzahl). Abwei-
chungen von den wertbestimmenden Eigenschaften bewirkten auch damals schon Abweichungen zum

Richtwert. Umrechnungstabellen gab es
Bodenrichtwertkarte zum 31.12.1963 (in 18 Blattern) aber noch nicht.

Die nachste Bodenrichtwertkarte erschien
zum 31.12.1970 ,in einem Stlick” und I6ste
die Einzelblatter ab. Seit 1974 ist die Bo-
denrichtwertkarte jahrlich erschienen.
Anfangs zum Stichtag 31.12. des Berichts-
jahres, ab 2004 zum 01.01. des auf das
Berichtsjahr folgenden Jahres.

Ab 31.12.1983 ist die Bodenrichtwertkarte
mit einem Innenstadtausschnitt veroffent-
licht worden.

Im Laufe der Jahre sind - aufgrund tiefer
greifender Kaufpreisauswertungen - aus-
fuhrliche Definitionen des Richtwertgrund-
sticks und Hinweise zu Korrekturen bei
Abweichungen von der Bodenrichtwertdefi-
nition hinzu gekommen. Dazu gehodren
Umrechnungstabellen zur Grundstuiicksart
und Geschossflachenzahl.
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Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2011
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Produkte

Bodenrichtwertkarten

Aufgrund der Anderungen/Ergénzungen im Bauge-
setzbuch wurden ab dem 01.01.2010 zonale Boden-

richtwerte veroffentlicht.

Seit der Novellierung der GAVO NRW im Jahre
2004 wird die Bodenrichtwertkarte in digitaler Form
veroffentlicht. Dies erfolgt Gber www.borisplus.nrw.de

im Internet.

Die Papierausgabe der Karte hat sich dartber hin-
aus aufgrund des ansprechenden Formats und der
daraus resultierenden Ubersichtlichkeit auch im

digitalen Zeitalter fur die Kunden bewahrt und wird

gerne erworben.

Bei Abweichungen von der Gt

hl (GFZ) des

und MK-Gebiete nach folgender Umr E:hﬂur‘gslﬂhclle

grundstiicks erfolgt eine Korrektur fur W- MI-

Differenz zur Bodenrichtwert - GFZ
Bodenricht-
wert - GFZ 0,7 10 15 20 3,0 40 50
08-08 09-12 13-17 18-23 24-35 36-45 | 48-55

+1,5 +32% | +25%
+1,2 +34% +26% | +20%
+1,0 +38% +28% +2% | +17%
+08 +3T% +31% +23% +17% | +14%
+0,6 +34% +28% +23% +1T% +13% | +10%
+04 +21% +23% +18% +15% N% +9% | +T%
+0,2 +13% + 1% + 9% + 8% + 8% + 4% | + 3%
+0,1 + 7% + 6% + 5% + 4% + 3% + 2% | +1%
-0,1 - 1% - 8% - 5% - 4% - 3% - 2% - 1%
-02 -13% “1% - 9% - 8% - 6% - 4% - 3%
-04 -26% -22% -18% -15% -1 % - 9% - T%
-06 -33% -2 % -2% -17% -13% -1%
-08 -35% -30% -22% -18% ~14%
-1.0 -3 % -28% -2% -18%
1,2 3% =26 % =21%
1,5 33 % 27 %

Hinweis: Zwischen den Tabedlenwerten kann linear interpolien werden.

Indizes und waitere Ur kinnen dem ht werden

Beurkundungsvermerke zur Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichiwerte sind gemif § 196 (1) des Baugeselzbuches durch den

Gutachter fir te in der L

ermitilt und am 03.02.2011 beschlossen warden

Der Vorsitzende

und Liege
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Marktrichtwertkarten

Marktrichtwerte sind, analog den Bodenrichtwerten, reprasentative Werte fir ein definiertes, lagetypisches
unbebautes, bebautes Grundstiick oder einer Eigentumswohnung innerhalb eines homogenen, sogenann-
ten Marktrichtwertgebietes. Diese Werte, fir alle Teilmarkte immer im Wertverhaltnis Kaufpreis pro Qua-
dratmeter Wohn-/Nutzflache ausgewiesen, werden in einer Karte dargestellt und veroffentlicht.

Die Marktrichtwertkarte, erstmals mit Werten zum 31.12.1998, ging einen bundesweit einmaligen Weg.
Anfangs mit Skepsis begegnet, mauserten sich die Marktrichtwerte in der Praxis zu einem Erfolgsmo-
dell fur Sachverstandige und Burger. Heute, im Jahr 2011, ist das Konzept als Immobilienrichtwerte (fir
den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke und Eigentumswohnungen) auch auf Landesebene tibernom-
men worden.

Neben der Lage, die durch die Darstellung des Richtwertes auf der Karte festgelegt ist, sind die
Teilmarkte mit den Haupteinflussmerkmalen wie folgt beschrieben:
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Bei Abweichungen des zu bewertenden Objekts von den typischen Merkmalen des jeweiligen Marktricht-
wertgrundstiicks kénnen die Richtwerte mit Hilfe der auf der Karte verdffentlichten Umrechnungskoeffi-
zienten (Zu- und Abschlage in Prozent) angepasst werden. Dazu gehdren beispielsweise Umrechnungs-
koeffizienten fir die Grundstiicks- beziehungsweise Gebaudeart, die Geschossflachenzahl (GFZ) und
das Baujahr.
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Die Marktrichtwerte stellen aufgrund ihrer einfachen Handhabung eine praktische Hilfe bei der Immo-
bilienbewertung dar. Als Orientierungshilfe fur Wertabschatzungen bei Kaufabsichten werden diese von
Birgern und Maklern gerne angenommen. Ertrags- oder Sachwerte lassen sich mit Hilfe der Markt-
richtwerte plausibilisieren, mehr noch, diese kdnnen im Rahmen des Vergleichswertverfahrens nach der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) als Gebaudefaktoren verwendet werden. Und nicht
zuletzt sind diese eine Basis fur zukunftige steuerliche Bewertungen, wenn diese sich am Verkehrswert
orientieren sollen.

Marktrichtwertkarte zum 01.01.2011
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Bewertungsobjakt
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Grundstiicksmarktbericht

Produkte Grundsticksmarktbericht

Im Grundstlcksmarktbericht wird der Immobilienmarkt in Teilmarkten nach Mengen und Umsatz trans-
parent gemacht. Dartiber hinaus enthalt dieser wesentliche Informationen fir Sachverstandige zur Be-
grindung ihrer Gutachten. Der erste Grundstlickmarktbericht ist 1984 erschienen. Das damals noch

@

Gutachterausschub Auskuntt ertetlt ate
fur Grundstickswerte Geschaftsstelle
in der Landeshauptstadt Disseldorf sorr Mana  Tel. 8995

Grundstlicksmarktbericht zum 31.12.1986

interne Papier war sieben Seiten stark und beinhaltete sechs
Tabellen mit Auszahlungen zu unterschiedlichen Teilmarkten.

In die Offentlichkeit gelangte der Grundstiicksmarktbericht 1987.
Die Auswertungen zum 31.12.1986 umfassten 13 Seiten und ent-
hielten neben den Auszahlungen noch eine Kaufpreisibersicht fir
Eigentumswohnungen. Somit handelte es sich hierbei um die
ersten in Dusseldorf veroffentlichten erforderlichen Daten fir die
Wertermittlung.

Im Laufe der Jahre wurde der Grundstlcksmarktbericht sukzessive
ausgebaut. Die flr die Wertermittlung erforderlichen Daten traten
dabei immer mehr in den Vordergrund. Heute ist der Grundstlcks-
marktbericht dreigeteilt. Der erste Teil besteht aus allgemeinen
Informationen und einer Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt
(Auszahlungen). Den meisten Raum nehmen die fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten, wie beispielsweise Liegenschafts-
zinssatze, Rohertragsvervielfaltiger und Sachwertfaktoren ein.
Neu seit dem 01.01.2010 ist der Teil, der sich mit den statistischen
Grundlagen der Kaufpreisauswertungen beschaftigt. Dieser gibt
einen Einblick in Datenumfang und Kennzahlen und ermdoglicht
den Sachverstandigen eine bessere Transparenz zur Beurteilung
der Qualitat der erforderlichen Daten fur die Wertermittlung.

Der Grundsticksmarktbericht ist nunmehr auf 42 Seiten angewachsen. Aus den wenigen Einzelseiten
ist heute eine umfassende Broschiire mit ansprechender Aufmachung und zielgerichteten Inhalten
geworden. Neben der gedruckten Ausgabe ist der Grundstlcksmarktbericht auch Uber das Internet
(www.borisplus.nrw.de) und auf CD-Rom (zusammen mit allen Veréffentlichungen des Gutachteraus-

schusses) zu beziehen.
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Erganzt wird der Grundstlicksmarktbericht seit 1995 durch den Halbjahresbericht. Dieses informative
Faltblatt vermittelt einen schnellen Uberblick tiber den Diisseldorfer Immobilienmarkt zum 01.07. des
aktuellen Jahres. Dieser Service tragt entscheidend zur aktuellen Transparenz auf dem Markt bei.

Im Zeitalter weltweit agierender Firmen kann sich die Transparenz des Grundstlicksmarktes nicht nur
auf die eigene Stadt beschranken. Der Gutachterausschuss Dusseldorf liefert daher auch Daten fiir den
seit 1989 erscheinenden Grundsticksmarktbericht NRW und fir den 2009 erstmals verdffentlichten
Immobilienmarktbericht Deutschland. DarUber hinaus werden der Bundes-Hauserpreisindex und die
Erhebungen ausgewahlter Stadte des Deutschen Stadtetages mit Disseldorfer Daten unterstitzt.

Grundstiicksmarktbericht zum 01.01.2011 Halbjahresbericht zum 01.07.2011

Halbjahresbericht 2011
2um01.07.2011

Grundstiicksmarktbericht
Landeshauptstadt Dusseldorf
Stichtag 01.01.2011

Inhaltsverzeichnis
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Die ersten erforderlichen Daten fiir die Wertermittiung, wie Liegenschaftszinssatze, wurden vom Gutach-
terausschuss sachverstandig in Anlehnung an bundesweite Erfahrungswerte geschatzt. Erst seit der
EinfGhrung der digitalen Kaufpreissammlung mit neuen technischen Mdglichkeiten und geeigneter
Software konnten eigene Ergebnisse aus dem Markt abgeleitet werden. Dies geschah erstmals im Jahr
1987 mit der Veroffentlichung einer Kaufpreistibersicht flr Eigentumswohnungen im Grundstiicksmarkt-
bericht, sowie im Jahr 1990 mit der Veréffentlichung von Liegenschaftszinssatzen.
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Erforderliche Daten

fur die Wertermittlung,
E— Grundstticksmarktbericht
zum 31.12.1986/1989

Der Gesetzgeber erganzte im Jahr 2009 die Aufgaben des Gutachterausschusses. Neben der Ableitung
von Bodenrichtwerten wurde die Ableitung sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten detail-
lierter beschrieben. Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf
ist diesen (letztlich nicht neuen) Vorgaben im Grundsticksmarktbericht umfassend gefolgt und hat zum
01.01.2011 folgende erforderliche Daten fur die in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
normierten Wertermittlungsverfahren veroéffentlicht:
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Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren (Rohertragsvervielfiltiger), Erbbau-
rechtsfaktoren, Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten
jeweils fur unbebaute Baulandgrundstiicke, bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen.

Indizes fir Eigentumswohnungen

3 §§

HE B HEHE R R HE B HEEEH

38§

Erforderliche Daten

fur die Wertermittlung,

3 YT EET T Grundstiicksmarktbericht
""""""""""" zum 01.01.2011

Neben diesen klassischen Marktdaten hat der Gutachterausschuss auch Daten veroffentlicht, die vom
Gesetzgeber zwar nicht vorgeschrieben sind, aber deutliche Marktzusammenhange aufzeigen. Diese
ermoglichen dem Sachverstandigen alternative, nicht normierte Verfahren bei der Ableitung von Ver-

kehrswerten zu nutzen, wie:

Rohertragsvervielfiltiger fiir unbebaute Baulandgrundstiicke, Marktkonforme Gebaudewertab-
schreibung (im Sachwertverfahren), Typisierte Wertverhaltniszahlen (zwischen den Hauptteil-
markten) ,,Diisseldorfer Tiirmchen” und Wohnlagefaktoren

Der Dusseldorfer Gutachterausschuss ist dafiir bekannt, auch (zunachst) ungewoéhnliche Wege zu be-
schreiten, um seinen Kundinnen und Kunden die bestmdglichen Hilfen fir dessen Wertermittlungsarbeit
an die Hand zu geben. Hierbei ist ein immer offener Dialog mit den Sachverstandigen zielfiihrend.
Auch Stadtgrenzen Ubersteigende Kontakte zu Gutachterausschissen und Sachverstandigen sind wert-
voll und kénnen genutzt werden, um 6rtliche Einzelfalle (wie zum Beispiel Buro-Hochhauser) in einem
globaleren Zusammenhang einzuordnen und auswerten zu kénnen.
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Kunden

So vielfaltig wie die Produkte des Gutachterausschusses sind, so unterschiedlich sind auch dessen
Kunden. Egal ob Laie oder Experte, Wirtschaft oder Forschung, Kommunal-, Landes- oder Bundesbe-
hoérden, der Gutachterausschuss bietet fur jede Zielgruppe das passende Produkt an, um somit die
Transparenz auf dem Dusseldorfer Immobilienmarkt zu gewahrleisten.

Gutachten
Boden-/Markt- ii -
richtwertkarte GIRGEckamerkt
- Ubersicht zum Erforderliche
Markt Daten
Private |«
v
Gerichte o ; Immobilien-| ,| Sach-
> Private wirtschaft [~ " | versténdige
Behdrden |« »| Gerichte | | Behérden |« » Behérden
Mieter | = Sach- | - |
» Banken verstandige [* » Banken
= ; Uni- %
» Institute versititen [*
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Service der Geschéiftsstelle

Die Geschaftsstelle erteilt Auskiinfte aus den Produkten des Gutachterausschusses fur einen schnellen
Marktiberblick bei Kauf oder Verkauf oder fur die Durchflihrung des Vergleichswertverfahrens:

- mundliche/schriftliche Ausklinfte aus der Bodenrichtwertkarte
- nur schriftliche AuskUlinfte aus der Marktrichtwertkarte

- ausfuhrliche Richtwertauskinfte (aus der Boden- oder Marktrichtwertkarte), wobei auf Basis der
Angaben des Antragstellers eine Wertanpassung auf das Bewertungsobjekt erfolgt.

Auskunfte aus der Kaufpreissammlung erteilt die Geschaftsstelle an Sachverstandige zur Unterstiitzung
ihrer Verkehrswertgutachten

- in nicht anonymisierter Form.
Auswertungen der Kaufpreissammlung nach Kundenwunsch fiir einen individuellen Uberblick tiber den
Dusseldorfer (Teil-)immobilienmarkt, zum Beispiel fur Forschungsprojekte, fir landes- oder deutschland-

weite Vergleichsstudien, erteilt die Geschaftsstelle

- in anonymisierter, aggregierter Form.

Daruber hinaus kann sich der Kunde auch im Internet informieren.
Zum einen Uber die eigene Internetseite des Gutachterausschusses in der Landeshauptstadt Dusseldorf

und zum anderen Uber den Link zu BORISplus.NRW.de, dem Internetportal der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen.
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - 50 Jahre Beispiele
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Grundstucksmarkt
in der Landeshauptstadt Disseldorf in Diisseldorf

50 Jahre Grundstiicksmarkt in Diisseldorf am Beispiel von Reihenhausern

In Garath kostete ein neu erbautes Reihenhaus im Jahre 1963 durchschnittlich 70.000 Mark. Dagegen
schlug in Wersten ein gleichwertiges Objekt im Durchschnitt mit 75.000 Mark zu Buche.

Heute muss man fur den Neubau eines Reihenhauses einschlieRlich Grundstick in vergleichbaren
mittleren Lagen durchschnittlich 350.000 Euro zahlen. Der Preis ist somit zehnmal so hoch wie vor 50
Jahren. Der Bruttomonatsverdienst vollzeitbeschaftigter Arbeitnehmer ist im gleichen Zeitraum lediglich
um das Achtfache gestiegen (Index* 1963=13,1; 2010=107,9).

Das bedeutet, dass der Hauskauf fir einen Arbeithehmer des Jahres 1963 ,erschwinglicher” war, als
heute.

Mochte man heute das zwischenzeitlich modernisierte Reihenhaus aus dem Jahre 1963 erwerben,
zahlt man daftr durchschnittlich 200.000 Euro.

350.000 EUR*
®

M 2000 EURMONaL

70.000 DM* G\}

500 DM/Monat** ? ! ' : ’ ‘ ‘ !
‘ 1961 1966 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001 2006 2011

Quellen: * Gutachterausschuss - Index fur bebaute Grundstlicke (hier: Reihenhauser)
** Statistisches Bundesamt - Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter Arbeithehmer (ohne Sonderzahlungen)
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Grundstucksmarkt
in der Landeshauptstadt Disseldorf in Dusseldorf

Beispiele

50 Jahre Grundstiucksmarkt in Diisseldorf am Beispiel von unbebauten Reihenhausgrundstiicken

Der Bodenrichtwert in Wersten betrug im Jahre 1963 80 Mark pro Quadratmeter Gundstlcksflache.
Heute, im Jahre 2011, betragt der vergleichbare Wert 410 Euro pro Quadratmeter Grundsticksflache.
Das bedeutet, ein 250 Quadratmeter groles Grundstlick kostete im Jahre 1963 20.000 Mark und heute
100.000 Euro. In Wersten sind also die Bodenpreise um rund das Zehnfache gestiegen.

Im gesamten Stadtgebiet sind die Bodenpreise in den letzten 50 Jahren im Durchschnitt um das circa
Flnfzehnfache gestiegen (Index* 1963=19; 2010=278).

Somit ist fur einen Arbeithnehmer der Erwerb eines Grundsticks heute unerschwinglicher als noch vor
50 Jahren. Das liegt auch darin begriindet, dass es derzeit kaum noch unbebaute Flachen gibt. In der
Regel erwirbt ein Erwerber sein Grundstlck von der ,Stange® mit einem schlisselfertigen Eigenheim.

S
% 6 150.000 EUR*
3
NG
Ao S 100.000 EUR (Wersten)

® 2.000 EUR/Monat**

5 X7

I
Wer Stey
D7)

20.000 DM* - %

2o
‘.
500 DM/Monat** lﬁ' \ : : |
’ 1961 1966 1971 1976 1981 1986 1991 1996 2001 2006 2011

&Gy

Quellen: * Gutachterausschuss - Index fiir unbebaute Einfamilienhausgrundstiicke (gesamtes Stadtgebiet)
** Statistisches Bundesamt - Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigter Arbeitnehmer (ohne Sonderzahlungen)
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50 Jahre - 1961 bis 2011 - Verkehrswert Begriffe

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Der Verkehrswert im Wandel der Zeit (vom gemeinen Wert zum Marktwert)

Im Jahr 1960 definierte der Gesetzgeber im Bundesbaugesetz den Verkehrswertbegriff neu.

Zuvor wurde im PreuBischen Allgemeinen Landrecht von 1794 der ,gemeine” Wert wie folgt definiert:
~,Der gemeine Wert einer Sache entspricht regelmél3ig dem Kaufpreise, welcher dafiir im gewbhnlichen Geschéfts-
verkehr nach ihrer objektiven Beschaffenheit, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche, lediglich gewbhnliche Verhélt-
nisse, also eben von jedermann, zu erzielen ist.”

Das Reichsbewertungsgesetz von 1934 stellte den ,gemeinen® Wert in den Mittelpunkt der steuerlichen
Bewertung (als Grundlage des Einheitswertes) und definiert:

,Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffen-

heit des Wirtschaftsguts bei einer VerduBerung zu erzielen wére. Dabei sind alle Umsténde, die den Preis beein-

flussen, zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche und persénliche Verhéltnisse sind nicht zu beriicksichtigen.”

Das Bundesbaugesetz (BBauG) von 1960 formuliert im § 191 den Verkehrswert im Blick auf die Auf-
gaben des Gutachterausschusses:

»(1) Der Gutachterausschuss ermittelt den gemeinen Wert (Verkehrswert). (2) Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf unge-
wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Weitere Novellierungen des BBauG und des nachfolgenden Baugesetzbuch (BauGB) fuhrten im Jahr
2004 zu folgender Definition:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Diese interessante Ubersicht der Definitionen zeigt, dass sich der Begriff Verkehrswert heute bereits
wandelt. Auch wenn der Gesetzgeber im Jahr 2010 in der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) die ,Ermittlung des Verkehrswertes® beschreibt, wird deutlich, dass im Rahmen der inter-
nationalen Angleichung dem neuen Begriff Marktwert (Market Value) die Zukunft gehort.

Obwohl sich die Begriffe im Laufe der letzten 200 Jahre wandelten, und mit einer immer filigraneren
und wissenschaftlicheren Definition unterlegt wurden, bleibt die Aufgabe fir den Gutachterausschuss
auch in Zukunft die gleiche: Den 6rtlichen Markt bei Einzelfallbewertungen - der Verkehrs- (Markt-)
Wertermittlung - transparent zu machen und auch die erforderlichen Marktdaten fur die Wertermittlungs-
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

verfahren abzuleiten. Zu diesen Kernaufgaben bleibt die Verpflichtung, allgemeine Transparenz auf dem
Immobilienmarkt des Zustandigkeitsbereiches zu schaffen.

Hierzu dient die Kaufpreissammlung, die die Einzelfallbewertung mit Vergleichspreisen stiitzt und die
erforderlichen Daten zur marktkonformen Durchfihrung von Ertrags- und Sachwertverfahren bereitstellt.
Kaufpreise, beziehungsweise Boden- und Immobilienrichtwerte, bilden nicht nur die Grundlage zur Ab-
leitung eines Marktwertes, sondern werden mehr und mehr auch als Basis flir zuklnftige steuerliche
Bewertungen herangezogen.

Die im § 193 BauGB geregelten Aufgaben des Gutachterausschusses machen deutlich, dass in Zukunft
die ehrenamtlichen, unabhangigen Gutachterausschisse, neben der Erstellung von Marktwertgutachten
(Verkehrswertgutachten), sich in verstarktem Male als professioneller Vermarkter von Informationen ver-
stehen missen, die aus der Kaufpreissammlung gewonnen werden kdnnen. Durch Grundlageninforma-
tionen und die qualifiziert abgeleiteten erforderlichen Daten fir die Wertermittlung profitieren Sachverstan-
dige, Kommunal- und Finanzverwaltung, Politik sowie weitere auf dem Gebiet der Immobilienwirtschaft
tatigen Personenkreise.

Der Gutachterausschuss in der Landeshauptstadt Disseldorf und seine Geschaftsstelle stellen sich den
hohen Ansprichen, die der Gesetzgeber im Umgang mit Informationen Uber Immobilienwerte erwartet.
Dazu gehoren Vertrauenswuirdigkeit und Fachkompetenz sowie Richtigkeit und Belastbarkeit der bereit-
gestellten Daten. Die Veroffentlichungen des Gutachterausschusses sind gefragt, das belegen nicht nur
Zugriffszahlen auf die Bodenrichtwertkarten im Internet und der Verkauf der Marktrichtwertkarte und des
Grundsttcksmarktberichtes (Jahrlich circa 15.000 Zugriffe auf die DUsseldorfer Internetseiten und circa
6.000 mundliche Auskunfte erteilt die Geschaftsstelle; dariber hinaus werden 900 Boden- und Markt-
richtwertkarten und 500 Grundstucksmarktberichte abgegeben).

Kundinnen und Kunden erwarten auch in Zukunft immer umfassendere Auswertungen und Veroffent-
lichungen zum Boden- und Immobilienmarkt. Der Informationsbedarf beschrankt sich nicht nur auf die
ortliche Ebene, sondern besteht langst auf Landes- und Bundesebene. Hier ist der Gutachterausschuss
in der Landeshauptstadt Dusseldorf bereits ein geschatzter Partner.

Kundenorientierte Losungen im Umgang mit Informationen tUber den Immobilienmarkt erfordern weitere
Anstrengungen. Diese Wege sind der Gutachterausschuss und die zustandigen kommunalen Stellen
der Landeshauptstadt Dusseldorf bereit, auch in Zukunft zu gehen; zum Wohle der Burgerinnen und
Burger, der Investoren und Kaufwilligen, der Behérden, Verwaltungen und Institutionen.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Alphabetische Liste der Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Diisseldorf und
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschéftsstelle 1961 bis 2011

Vorsitzende:
Dr. Werner Hensel 1961 bis 1965 | Heinz Homburg 1974 bis 1997 | Wilfried Mann 2009 bis heute | Rudolf Wendeler 1965 bis 1974 |
Michael Zwirnmann 1997 bis 2008

stellvertretende Vorsitzende:

Dr. Klaus Beisken 1990 bis 2011 | Heinz-Guinter Cummerwie 1978 bis 2000 | Prof.-Dr. Giinter Frohberg 1978 bis 1990 | Martin Holzer
1974 bis 2009 | Hermann Klusmann 1961 bis 1965 | Wilfried Mann 2002 bis 2009 | Dr. Georg Rotthege 2010 bis heute | Joachim
Schmeck 2000 bis heute | Hans Schwebig 1965 bis 1974 | Peter Strohband 1965 bis 1982 | Rudolf Wendeler 1961 bis 1965

ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:

Marcel Abel 2005 bis heute | Dr. Lutz Aengevelt 1974 bis 1982 | Hermann-Josef Baum 1974 bis 1995 | Wolfgang Becker 1995 bis heute |
Emil Bergander 1961 bis 1974 | Franz-Josef Bergander 1974 bis 1978 | Glinter Dietz 1961 bis 1965 | Dr. Glinther Ehlo 1978 bis 1990 |
Helmut Farr 1995 bis 2010 | Wilhelm Foller 1961 bis 1965 | Dieter Gross 1995 bis 2000 | Dr. Erdmann Gribnau 1961 bis 1978 | Florian
Haeffs 2005 bis heute | Michael Haeffs 1961 bis 1974 | Peter Haeffs 1974 bis 2005 | Walter Hegel 1974 bis 1978 | Dr. Thilo Hiersig
2000 bis heute | Heinz Héhndorf 1974 bis 1990 I Klaus-Dieter Holst 2004 bis heute | Josef Horn 1990 bis heute | Michael Houben
1961 bis 1974 | Carlheinz Isken 1974 bis 1978 | Thomas Jansen 2004 bis heute | Leo-Engelbert Jung 1974 bis 1995 | Fritz Kampf
1961 bis 1969 | Ulrich Kirchner 2010 bis heute | Otto Koch 1965 bis 1978 | Hermann Koop 1974 bis 1978 | Karl Krass 1974 bis 1978 |
Paul Krevet 1965 bis 1978 | Franz Kubasch 1974 bis 1995 | Petra Kiichenthal-Méller 2005 bis heute | Theodor-Heinz Menges 1961
bis 1974 | Dieter Muth 1990 bis 2004 | Josef Nagel 2000 bis 2011 | Dieter Negwer 1986 bis 2006 | Hartmut Nuxoll 2002 bis heute |
Paul Ohly 1961 bis 1978 | Ernst Peterknecht 1961 bis 1965 | Lothar Philippsen 1990 bis 2000 | Ridiger Reckling 1999 bis heute |
Horst Rittershaus 1974 bis 2005 | Christian Schafer 1961 bis 1974 | J6rg Schnorrenberger 2010 bis heute | Dr. Bernhard Schittners
1978 bis 1982 | Jakob Siegers 1974 bis 1994 | Alfred Skorski 1961 bis 1974 | Christian Speckmaier 2002 bis heute | Wilhelm Steinfurth
1961 bis 1965 | Rolf Tépfer 1990 bis heute | Dr. Erich Voosholz
1974 bis 1990 | Adalbert Weber 1961 bis 1978 | Herbert
Wedemeier 1994 bis 1999 | Andreas Wedemeier 2002 bis
heute | Prof. Werner Weiers 1978 bis 1985 | Hans-Dieter
Wenger 1974 bis 1978 | Hans Wibel 1974 bis 1986 | Anastasia
Winandy 1999 bis heute | Bert Winterberg 1978 bis 1982

ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter des Finanz-
amtes:

jeweils ein Gutachter aus jedem Finanzamtsbezirk in Dissel-
dorf; aktuell:

llona Knebel - Nord | Paul Fink - Stid | Siegfried Mdiller - Mitte |
Claudia Jackel - Altstadt

Mitglieder des Gutachterausschusses 2011

v.l.n.r.: Dr. Georg Rotthege, Josef Horn, Ulrich Kirchner, Petra Kiichenthal-
Méller, Andreas Wedemeier, Thomas Jansen, Rolf Tépfer, Jorg Schnorrenberger,
Claudia Jackel, Anastasia Winandy, Hartmut Nuxoll, Joachim Schmeck,
Wolfgang Becker, Wilfried Mann, Riidiger Reckling, Josef Nagel, Klaus-Dieter
Holst, llona Knebel, Florian Haeffs, Paul Fink, Dr. Klaus Beisken, Dr. Thilo
Hiersig, Christian Speckmaier, Marcel Abel
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Geschaftsstelle
in der Landeshauptstadt Disseldorf

Geschaftsfiihrer:
Rudolf Wendeler 1961 bis 1974 | Armin Stils 1974 bis 1994 | Wilfried Mann 1995 bis heute

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschiftsstelle:

Franz Beutner 1964 bis 1977 | Hermann Brockerhoff 1974 bis heute | Ramona Elbruda 2001 bis heute | Arndt Feige 1973 bis 1993 |
Carlo Fornasari 2001 bis 2010 | Manfred Galli 1992 bis 2003 | Erich Gihl 1964 bis 1970 | Rita Gobel 2000 bis 2001 I Birgit Goritz 1989
bis heute | Carolin Grabowski 2007 bis heute | Herr Hahn 1961 bis 1964 | Udo Hartrampf 1985 bis 1993 | Dietmar Hoffmann 1973 bis
2005 | Egon Hollens 1963 bis 1969 | Anneliese Jakubowski 1963 bis 1967 | Annemarie Jugel 1998 bis heute | Norbert Jung 1980 bis
heute | Heike Kirsch 1977 bis 1978 | Ute Koob 1975 bis 1980 | Karl Krause 1979 bis 1985 | Susanne Kippers 1997 bis 2006 | Gordon
Lentz 1980 bis heute | Wilfried Mann 1975 bis 1994 | Sonja Méller 1997 bis 1998 | Bettina Mosler 1992 bis heute | Karl-Heinz Packeiser
1963 bis 1980 | Herr Pullig 1961 bis 1968 | Doris Radlinger 1994 bis heute | Karin Riedel 1977 bis 1985 | Saaed Romhi 2001 bis 2006 |
Heinz Rustemeier 1977 bis 1991 | Berthold Schafer 1975 bis 1979 | Karl Schiebener 1963 bis 1973 | Klaus-Dieter Schloots 1977 bis
1995 | Fritz Schulz 1962 bis 1973 | Rolf Schunke 1978 bis 1998 | Reinhold Schissler 1975 bis 1979 | Wilhelm Spiewak 1961 bis 1968 |
Armin Stils 1964 bis 1973 | Adolf Virnich 1972 bis 1977 | Herr Wichmann 1961 bis 1964 | Christoph Zara 1984 bis 1992

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschéftsstelle 1964
v.l.n.r.: Adolf Virnich, Karl Schiebener, Egon Hollens, Fritz Schulz, Wilhelm Spiewack,
Anneliese Jakubowski, Karl-Heinz Packeiser, Franz Beutner, Armin Stils

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Geschaftsstelle 2011
v.l.n.r.: Wilfried Mann, Gordon Lentz, Bettina Mosler, Hermann
Brockerhoff, Ramona Elbruda, Birgit Goritz, Annemarie Jiigel,
Carolin Grabowski, Norbert Jung, Doris Radlinger
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