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SteigeriJe Preise auch in 1992

Der GutachterausschuB fur Grundstuckswerte in der Stadt Bocholt veroffent-
licht jahrlich einen Marktbericht mit einer Zusammenfassung der wesent-
lichen Ergebnisse und Stromungen Der vorliegende Grundstucksmarktbe-
richt 1992 berucksichtigt sowohl die Ergebnisse des Jahres 1991 als auch
die Tendenzen des Jahres 1992 bis zur Jahreshalfte

Mit einer Steigerungsrate von ca 17 % werden die Preise fir baureife
Wohnbaugrundstiicke auch 1992 kraftig zulegen Damit liegen die Durch-
schnittspreise fiir einen Bauplatz in der stadtnahen Lage deutlich Gber 200,-
DM je m2 Genauer gesagt betragt der Preis fur ein durchschnittiches
Grundstick in der zentralen Lage 273,70 DM je m2, in den stadtnahen
Lagen (Stenern, Lowick, Mussum, Biemenhorst) 235,40 DM je m2 Die stadt-
ferneren Lagen (Barlo, Suderwick, Lledern) zeigen dagegen ber enem nie-
drigeren Preisniveau von 114,50 DM |e m2 (1991) kaum Veranderungen

Deutlich rucklaufig 1st dabei die Anzahl der verkauften Grundstucke fur
Wohnbauland Sie betragt voraussichtlich im Jahre 1992 nur etwa 50 % des
Vorjahres Allerdings war das Vorjahrsergebnis mit 143 Grundstucksverkau-
fen eine absolute Ausnahme

Aufhorchen lassen die Ergebnisse der verkauften Retheneigenheime und
Eigentumswohnungen Bereits bis zur Jahreshalfte 1992 wurden in beiden
Objektbereichen mehr Objekte verkauft, als in den jeweiligen Jahresergeb-
nissen der 80-er Jahre Bei 100 Reiheneigenheimen und 88 Eigentums-
wohnungen im ersten Halbjahr 1992 zeigt sich deutlich, daB wviele Nach-
frager jetzt auf die preiswerteren Formen des Eigentums ausweichen Der
Marktanteil dieser Wohnformen betrug demzufolge 55,6% In diesem Halb-
jahr Wahrend die Preise des Wohnungseigentums gegenuber dem Vorjahr
nahezu unverandert blieben, stieg der Durchschnittswert des Reiheneigen-
heimes um etwa 7% Das durchschnitthiche Rethenhaus kostete im ersten
Halbjahr 1992 bei Ersterwerb etwa 310 000,- DM

Erstmals enthalt der Bericht auch eine Untersuchung zum Kauferverhalten
auf dem Markt des "werdenden Baulandes” (S 10) Hier bestatigt sich
deutlich die vermutete Abhangigkert des Kaufpreises von der Dauer bis zur
Baureife

Dipl -Ing Bernd Becker
Vorsitzender des Gutachterausschusses



Der Immobilienmarkt im Ubé&rblick

Geldumsatz - weiterhin stark
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Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsatze) !

Flachenumsatz - jetzt wieder Ruckgang beim Bauland

Gliederung der Verkaufe nach der Grundstuckshutzung

1989 1990 1991 1992 1 Hj
ha verk | / tual h k | ¥ tualer|h k | / tualer| haverk { / tualer

Grundstucksart Flache Antgﬁ o F?aéﬁtra Antl:lil ' F?axﬁtra Antell Flache Antell

Wohnen .36 13 97 91 32 37
Bauland <gewerbe | 234 36| I77 28 158 | 149 19 22
Rohbauland - - - - 02 02 01 01
Bauerwartungsland - - 27 100 07 07 01 01
Landw Nutzflache |524 1 807 1713 629 449 | 423 620 710
StraBenland 15 02 43 16 78 73 02 02
bebaute Flache 1002 155 828 304} 271 255 198 227
insgesamt 6492 |1000 | 2724 | 1000 ]| 1062 |1000 | 873 |1000

Der Umschlag im Bereich des Wohnbaulandes I1st gegenuber 1991 zwar wieder
zuruckgegangen, llegt aber immerhin noch deutlich uber dem Niveau von 1990 Die
Flaﬁlheur;umsatzzahlen von Gewerbeland sind dagegen im 1 Halbjahr 1992 stark
rucklaufig



Kaufvehrége

Gesamtbilanz in Zahlen

(Steigerungsraten beziehen sich jeweils auf den gleichen Vorjahreszeitraum)

Jakr Anzahl der | Steigerung | ha verkaufte | Steigerung il;rgfrg?e?:‘; Steigerung

Kaufvertrage in % Flache in % in Mio DM in %
1983 968 +20,8 129,6 +26,2 139,8 +39,0
1984 722 -25,4 93,3 -28,0 97,8 -30,0
1985 751 + 40 108,2 +16,0 145,0 +48,3
1986 726 = 33 133,7 +23,6 127,4 =12.1
1987 655 - 9,8 1257 - 6,0 127,2 =02
1988 749 +14,4 1552 +23,5 158,1 +24.3
1989 666 1 649,2 +318,3 150,1 =~ 8;1
1990 674 ¥ 1.2 272,4 -58,0 155,0 # .3;3
1991 662 = 1,8 106,2 -61,0 148,0 - 45
1992 338 ~ 45 87,3 +57,0 80,5 + 6,6
1.Hj.

Die Beteiligten am Bocholter Grund-
stucksmarkt im Jahr 1991

(1. Halbj. 1992 in Klammern angegeben)

Anzahl der Vertrage

Ankauf

0,5%
(0,3%)

(2,0%) Offentliche
Hand

Gemeinn.
W.Bau G.

Verkauf

1,2%

(1,2%)
Gemeinn.
W.Bau G.

(4,0%) Offentliche
Hand




Wohnbauland (

- weiterhin deutlicher Preisanstieg in ortsnahen Lagen

Die Preise flir Wohnbauland werden aus den Kaufvertragen insbesondere unter
Berlcksichtigung der Grundsttickstiefe (s. Seite 14) und der Lage im betreffenden
Bereich abgeleitet. Es handelt sich hierbei also um indexbereinigte Preise.

Die Preise beziehen sich auf ein 30 Meter tiefes, lagetypisches Baugrundstuick.
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Angaben in DM je m2 Grundstticksflache (erschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Darstellung zeigt seit 1990 ein deutlich steigendes Preisverhalten insbesondere
in der zentralen und stadtnahen Lage. Ein Wert fiir die stadtferne Lage kann flr das
1. Halbjahr 1992 nicht angegeben werden, da gentigend Kaufpreise nicht vorliegen.



Preiserwicklung seit 1981

- unverminderter Anstieg nach vorlbergehender Stagnation
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Grundstiicksverkaufe
- jetzt wieder Ruckgang

Anzahl
A

400 baureife Wohnbaugrundstiicke

unbebaute Grundstiicke (insges.,z.B. auch Teilflichen)

1992 1.Hj.
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Bodenpreisindex

C

Far Zwecke der Grundstucksbewertung werden ahrlich vom Gutachterausschu
Bodenpreisindexreihen beschlossen

Die Indexreihen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fiir gleichartige
Grundstiicke in den jewelligen Bereichen (Indexbereich) an Die Indexzahlen
bezlehen sich jewells auf die Mitte des Jahres

Untersuchungsmaterial Baugrundstucke fur 1-2 Familienhauser in gebietstypischer

Lage
Bezugszetpunkt Bezugszeitpunkt 1st das Jahr 1981 Seit diesem Zeit-
punkt ist der GutachterausschuB8 erneut In der Stadt
Bocholt eingerichtet worden
Bereich Indexlgeblet Inde)i?eblet Indexgebiet Veranderungen
Biemenhorst Barlo gegenuber
Jahr altes Holtwick Lowick | Spork Liedern Gesamtes dem Vorjahr
Stadtgebiet Mussum Stenern | Suderwick Stadtgebiet In o
1972 325 217 221 246 -
1973 363 238 230 268 91
1974 419 227 258 280 44
1975 394 291 325 321 145
1976 455 360 390 381 187
1977 504 468 261 409 75
1978 569 493 312 462 128
1979 582 540 401 508 99
1980 735 569 854 68 2 343
1981 1000 1000 1000 1000 467
1982 1151 750 781 918 -82
1983 1300 956 858 1110 209
1984 1361 956 903 1138 25
19856 1145 976 811 1066 -63
1986 1114 1013 746 1055 -10
1987 1110 1004 757 1062 -03
1988 1143 1069 836 1107 52
1989 1153 108 1 793 1113 06
1990 1416 1248 887 1314 181
1991 1687 1583 1033 154 2 173
1992 1 H) 2001 1739 — 1808 172

nicht zur Wertermittiung

fur einzelne Grundstucke
geeignet



Entwick{ung der Baulandpreise seit 1972
im Vergleich mit wichtigen Indizes

Indexbasis 1972 = 100%
(logarithmische Darstellung)
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Bauerwartungsland, Rohbad.and

- Abhangigkeit des Kaufpreises von der Dauer bis
zur Baureife

Um einen Uberblick uber das Kauferverhalten bel werdendem Bauland zu erlangen,
wurden samtiiche sett 1974 aufgetretenen Kauffalle aus der Kaufpreissammiung
herausgefiltert

Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkett des Kaufpreises von
der voraussichtichen Dauer bis zur Baureife Ein weiterer wichtiger EinfluBfaktor
neben der Zett ist der Flachenverlust beim Ubergang von Brutto auf Nettobauland

Im Diagramm sind die Kaufpreise in vH des jeweiligen Bodenrichtwertes mit der
entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt An der Regressionsfunktion laBt
sich ablesen, daB bei einer voraussichtlichen Wartezeit von 10 - 12 Jahren der Preis
bel etwa 30 % des momentanen Preises fur Bauland hegt, wahrend sich der Preis
bel einer absehbaren Baureife in einem Jahr etwa um 75 % des Baulandwertes
bewegt
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Anzahl der Vergleichsfalle n =23
Korrelationskoeffizient r = - 0,87
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AUSWEF. UNG BEBAUTER OBJEKTE 1991

- Durchschnittswerte (Kaufpreise)

Ein / Zweifamilienhauser

Baujahr n normierter JGrundstucksq Wohn DM/m? umbauter DM/n:;T
Anzahl | Kaufpreis [flache{ preis| flache WF Raum uR
vor 1960 15 269 500 617 | 198 129 2176 728 202
1960 1969 13 290 500 651 | 178 120 2273 710 255
1970-1979 8 338000- | 618 | 199 134 2532 773 280
1980 1990 4 393000- | 487 | 204 149 2650 812 355
1991 2 370000 484 | 145 148 2574 722 438
42
Reltheneigenheime (incl Doppelhaushaliten )
Baujahr n normierter |Grundstucksd Wohn DM/m? umbauter | DM/m?
Anzahi| Kaufpreis [flache | preis) flache WF Raum uR
vor 1960 35 184 000 259 | 173 105 1815 531 270
1960 1969 9 221000 369 | 182 128 1885 628 263
1970 1979 13 261000 306 | 177 120 2221 630 348
1980-1990} 17 285000- | 302 | 196 114 2506 624 368
1991 25 286 000 281 | 215 109 2729 618 382
99

incl Grundstucksanteil
ohne Grundstucksantell

Ber der Baujahrsgruppe vor 1960 handelt es
sich um Objekte die groBtentells umfassend
modernisiert wurden

11
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Wohnungseigentum ¢

- Preise alterer Objekte steigend

Erstbezug

Baujahr 1980 -89

Baujahr 1970-79

DM/m? Wohnflache

Wahrend die Preise fir Eigentumswohnungen in der Baujahrsgruppe 1970 - 1990
sich nahezu unverandert verhalten, wird bel &lteren Objekten (vor 1970) eine deut-
liche Stelgerungsrate registriert

Die Preise fur Erstverkaufe haben die Marke von 2600,- DM je m2 nun uberschritten
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Wertverhaltnis Bodenwertﬂ(.efe

- Anpassung an die Tiefe des Bewertungsgrundsticks
- Umrechnung von Richtwerten bel unterschiedlicher Tiefe

Anhand von 500 Verkaufsfallen unbebauter Grundstucke in Bocholt aus den Jahren
1980 - 1988 Ist untersucht worden, inwiewett sich die Grundstlickstiefe als wesent-
liches wertbseinflussendes Kriterium auf den gm-Preis der Baugrundstiicke auswirkt

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielsweise der Bodenwert
eines 40 m tiefen Grundstiicks gesucht i1st, geeignete Vergleichspreise jedoch von
Grundstlcken mit anderen Tiefen vorliegen

Es bedeuten
W = Wert
des Bewertungsgrundstlicks
t, = Tiefe
W = Wert
des Vergleichs- bzw Normgrundstlcks
tN = Tiefe

Der EinfluB der Grundstuckstiefe ist unterschiedlich
- Ist das zu bewertende Grundstuck tisfer als das Vergleichsgrundstuck, so giit

W, = Wy [0,4 o, 0,6]

4

Anwendungsbereich 0,9t, > tN > 0,6t, d h bel einer gegebenen Tiefe von 40m sollte
die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks im Bereich von 24 m - 36 m liegen Der Ver-
gleichspreis eines 37 m - 39 m tiefen Grundstiicks braucht nicht umgerechnet zu
werden, da Ubertiefen von ca 10 % sich auf den Bodenwert nicht auswirken

Obige Formel besagt



C

- Ist das Vergleichsgrundstlick tiefer als das zu bewertende Grundsttick, so gilt

W = W, [0,2%:«0,8]

Anwendungsbereich 1,7t >ty > t, d h hier solite der Vergleichspreis bei t; = 40 m
einem 40 m - 68 m tiefen brundstﬁck entstammen

EinfluB der Grundstuckstiefe auf den Bodenrichtwert

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen KorrekturgroBen
fur Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angegebenen Richtwert-
tiefen vorliegen Diese KorrekturgroBen lassen sich dem folgenden Diagramm ent-
nel?ﬁnen Es sind hler die Funktionen der unterschiedlichen Richtwerttiefen darge-
ste

‘ Korrektur -
faktor
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Grundstuckstiefe in m
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WERTVERHALTNIS KAUFPREIS/SACHQ. ERT 1991
bei Ein- und Zweifamilienhausern

- keine spurbaren Veranderungen zu 1990

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird 1Id R zur An-
passung an die Marktlage ein Zu- bzw Abschlag zum errechneten Sachwert (Her-
stellungswert abzgl Wertminderung wegen Alters o a) erforderlich Nach Untersu-
chungen wird dieser Marktanpassungstaktor im wesentlichen von der Hohe des
Sachwertes an sich bestimmt Ein Vergleich mit den in den Vorjahren ermittelten
Funktionen zeigt keine signifikanten Preisveranderungen Auffallend 1st jedoch die
deutliche Zunahme von verkauften Objekten in der Preiskategorie uber 400 000 DM

164 Kaufpreis
Sachwert

15+

Marktanpassungsfaktor
KP/SW =12605-033 In{SW/100000)

14+
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Anzahl der Vergleichsfalle n=112
Korrelationskoeffizient r =-0,72
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Marktanpassungsfaktor a) 0,803 b) 1,127
marktangepaBter Sachwert a) 321 000 DM b) 169 000 DM



Liegenéchaftszi nssatze 1991
- leichte Veranderungen

Der Liegenschatftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird Er wird jahriich vom
GutachterausschuB aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse ermittelt, indem an-
hand von Verkaufsfallen Auskunfte (iber Rohertrage und Bewirtschaftungskosten
vom VerauBerer erfragt werden

Untersuchungsmatertal 60 Kauffalle aus 1987 bis 1991 ab Baujahr 1950

1) Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke 25 -35%

2) Mehrfamiienhauser mit mehr als 50-60%
2 Wohnungen

3) Gemischt genutzte Gebaude mit weniger 55-6,5%
als 50% gewerblichem Antell

4) Gemischt genutzte Gebaude mit mehr 55-75%
als 50% gewerblichem Antell

5) Geschaftsgrundstucke In Innenstadtlage 6,0 - 7,5%
mit Wohnungen im Obergeschof3 gute bis
sehr gute Lage

Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswertermittiung
nach dem Ertragswertverfahren Er ist weitaus weniger zeitlichen Schwankungen
ausgesetzt als der Kapitalzins und nebsn der aligemeinen Wirtschaftssituation und
der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentlichen abhangig von der ortlichen Grund-
stucksmarktlage

Lediglich in den Zinspositionen 2) und 3) ist eine leichte Anhebung der unteren
Grenze um jewells 0,5 % erfolgt

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, da8 der Mietspiegel fur den
Bereich Bocholt zum 01 07 1992 fortgeschrieben wurde und gegen eine Schutz-
gebuhr von DM 3,-- beim Amt fur Wohnungswesen der Stadt Bocholt, Rathaus, Ber-
liner Platz 1, erhaltlich ist

17
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BODENRICHTWERTE C

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnitticher Bodenwert
fur ein Gebiet mit iIm wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen, er ist
bezogen auf eln Grundstiick, dessen Eigenschaften filr dieses Gebiet typisch sind
(sog Richtwertgrundsttick)

Er wird vom GutachterausschuB jewells filr ein Jahr nach vorausgegangenen sta-
tistischen Auswertungen der Kaufprelssammiung ermittelt Stichtag flr die Werter-
mittlung ist der 31 Dezember jedes Jahres j

Das Richiwertgrundstuck ist ein standardisiertes Grundstiick, welches sich von
einem zu bewertenden Grundstiick in mancheriel Hinsicht unterscheiden kann

Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaiten,
wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszu-
stand und Grundstlcksgestaltung (insbesondere Grundstickstiefe), bewirken Ab-
weichungen seines Verkehrswertes vom Richtwert

Korrekturen, die die Grundstuckstiefe betreffen, sind dem Diagramm auf Seite 15
dieser Broschiire zu entnehmen

Bedenrichtwert in DM/m2

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte
Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks

Zeichenerklarung W = Wohnbauflachen
MI = Mischgebiete
MK = Kerngebiete
G = Gewerbliche Bauflachen
LNF = Landwirtschatftliche Nutzflachen
* = (iberwiegend kommunaler Markt
z.B 2-40 = bis zweigeschossige Bebauung, 40 m
Grundstiickstiefe

Richiwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschiieBungsbeitragspfiichtige Grund-
stlicke, d h, ErschlieBungskosten nach §§ 127 Baugesetzbuch (BauGB) sind in den
Rlchtfvlyeinen nicht enthaiten Richtwerte in Klammern gesetzt sind erschlieBungsbei-
tragsfre

Die Angaben geben keinen Rechisanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder
die Geschossigkeit der Bebauung, sie brauchen nicht mit den in Bebauungsplanen
getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen lbereinstimmen

Auskunfte uber Bodenrichtwerte erteillt die im Rathaus ansdssige Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses Dort kann auch die Bodennchtwertkarte eingesehen
bzw erworben werden
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Bodenrichtwerte fur Iiandwirt-
schaftliche Nutzflachen
- keine auffallende Veranderung gegentber 90/91
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Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise flir landwirtschaftliche Nutzflachen
seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand eingestellt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuf3 fir Grundstlickswerte im Kreis Borken,
der Landwirtschaftskammer sowie dem Finanzamt hat der GutachterausschuB3 nur
geringfligige Anderungen zu den Richtwerten 1990 vorgenommen.

Auch in der 1. Jahreshaélfte 1992 zeigt sich keine auffallige Preisbewegung.




