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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstucksmarktbericht 1994 legt der Gutachterausschuf8 fur
Grundstuckswerte 1in der Stadt Bocholt wie 1n den vergangenen Jahren eine
Ubersicht uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor

Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Bocholter
Grundstucks- und Immobilienmarkt spezifiziert dar (Kapatel 5)

Ferner enthalt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstucksmarkt
sowohl ubergeordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 3 und 4) )

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse uber den
Grundstucksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel 1n der Bau- und
Wohnungswirtschaft, be1 Sachverstandigen, ber Banken, Versicherungen und
der offentlichen Verwaltung 1m Bereich Stadtebau, Bodenordnung, Liegen-
schaften und Wirtschaftsforderung der Fall 1st

Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit, insbesondere
den Marktteilnehmer, dem Orientierungsdaten angeboten werden

Fur den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich 1m AnschluB an diese
Seite eine 1n Schlagzeilen zusammengefafite Beschreibung des Marktgesche-
hens Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen Teil-
markten zu entnehmen

Dipl -Ing Bernd Becker
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Nachlassen der
Umsatze in 1994

geringer Preisanstieg
ber Wohnbau-
grundstucken

weniger Kaufe von
Grundstucken
fur den Wohnungsbau

weniger Verkaufe beim
Wohnungseigentum

nur noch geringe
Preissteigerungen

Ruckgang auch bei
Ein- und Zweifamihen-
hausern

land- und forstwirt-
schaftiiche Preise
unverandert

1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

Preisberuhigung ist spurbar

- Kurzfassung

Der 1m Jahre 1990 einsetzende heftige Aufwind auf den Immobilienmarkten
scheint wieder abzuflachen Preissteigerungsraten des Jahres 1993 werden
1n allen Marktsegmenten nicht mehr erreicht

Die Anzahl der Kaufvertrage ging 1994 m Bocholt um-17,3 % gegenuber
1993 zuruck Der Geldumsatz blieb mit -10,4 % oder 26 Mio DM unter
dem Vorjahresergebnis, jedoch 1st das Niveau nach wie vor weit uber dem
Durchschnitt der letzten Jahre

Die Preise der Wohnbaugrundstucke gingen zwar nicht zuruck, jedoch
flachte der Preisanstieg der letzten Jahre (1990 = +18,1 %, 1991 =+17,3 %,
1992 = +21,0 %, 1993 = +13,0 %) ganz deutlich auf +6,6 % ab

Das durchschnittliche Wohnbaugrundstuck kostete 1994 1n der zentralen
Lage 316,-DM / m? (ohne ErschlieBungskosten), in den stadtnahen La-
gen wie Stenern, Holtwick, Lowick, Mussum und Biemenhorst 301,- DM/
m? und in den entfernteren Lagen wie Barlo, Spork, Suderwick, Liedern
188,- DM / m?

Die Anzahl der verkauften Wohnbaugrundstucke ging zuruck auf insge-
samt 172 Objekte, 37 % weniger als 1m Jahre 1993 Hierber muf man
berucksichtigen, da 1n der Bilanz 1993 rd 76 stadtische Grundstucke der
"Euro Bau" enthalten sind Die Verkaufserlose der Wohnbaugrundstucke la-
gen 1994 1m Durchschnitt bet 100 000,- DM, etwa 20 000,- DM weniger als
1993 Fur den Insider 1st das nicht uberraschend, denn 1993 wurden uber-
wiegend Grundstucke 1n auBerst begehrten Wohnlagen verkauft

Die fur den GeschoBwohnungsbau geeigneten Grundstucke waren ledig-
lich 14 gegenuber 26 Grundstucken aus dem Jahre 1993

Auch berm Wohnungseigentum trifft man auf zuruckgehende Werte und
Zahlen Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen ging um 22,7 %
auf 228 Embheiten zuruck Der Durchschnittspreis einer Neubauwohnung
ohne Garage oder Stellplatz betragt 3080,-DM je m> Wohnflache und hiegt
nur noch um 2,4 % uber dem Durchschnittswert des Vorjahres

Der Preiszuwachs fur alle verkauften Wohnungen liegt be1 +3,6 % Die mei-
sten Wohnungsverkaufe fallen hierbei 1n der Preiskategorie zwischen 200 000,-
und 250 000,- DM

Emn- und Zwerfamihenauser zeigen ebenfalls nachlassende Preissteigerungs-
tendenzen Der durchschmttliche Verkaufspreis liegt jetzt ber 300 000,- DM,
rd 3,4 % teuerer als 1m Vorjahr Die Verkaufszahl ging dagegen um 9,4 %
zuruck

Land- und forstwirtschaftliche Flachen wurden im Jahre 1994 haufiger
verkauft Der Gutachterausschuf} registrierte 27 Verkaufsfalle (1993 = 19
Falle) Das Preismiveau blieb gegenuber 1993 stabil

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeillen
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2.1 Der Gutachterausschuf fur
Grundstuckswerte

Der Gutachterausschu3 fur Grundstuckswerte 1st ein auf Landesebene fur
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, groBe kreisangehorige Stadte und
kreisfreie Stadte) eingerichtetes, selbstandiges unabhangiges Kollegial-
gremium Er 1st keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen auszuuben

Die Mitghieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der jewei-
Ligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprasidenten fur funf Jahre
bestellt, eine erneute Bestellung 1st zulassig

Die Tatigkeit im Gutachterausschu8 ist ehrenamtlich, thre Besetzung inter-
disziphinar Die Gutachter mussen die fur die Wertermuttlung von Grund-
stucken oder entsprechende Wertermuttlungen erforderliche Sachkunde be-
sitzen und sollen in diesen Wertermuttlungen erfahren sein

Be1 der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, daf$ bex Vor-
liegen von Interessenkollisionen thre Mitwirkung 1im Gutachterausschuf3 aus-
geschlossen ist Die Miutgheder des Gutachterausschusses sind zur Verschwie-
genheit verpflichtet

Der Gutachterausschuf berat und beschlieBt in nichtoffenthicher Sitzung Bel
der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuf in der Besetzung
mut dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwer ehrenamtlichen
weilteren Gutachtern tatig In besonderen Fallen kann der Vorsitzende weite-
re Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen Be1 der Erstellung der
Ubersichten uber die Bodenrichtwerte und den Grundstucksmarkt sowie beim
BeschluB der fur die Werternuttlung erforderlichen Daten wird der Gutach-
terausschuf3 in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder ernem Stellvertre-
ter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tatig

Bei der Ermuttlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Finanzbehorde zu beteiligen

Fur den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschuf3 gebildet, dessen Geschaftsstelle 1st beim Reglerungsprasi-
denten 1n Dusseldorf eingerichtet

Der Gutachterausschuf fur Grundstuckswerte 1n der Stadt Bocholt 1st zu-
standig fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt Fur das ubrige Kreisgebiet st
der Gutachterausschuf} fur Grundstuckswerte 1m Kreis Borken zustandig

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte

GutachterausschuB3 als
unabhangige Landes-
einrichtung

Interessenkollisionen
ausgeschlossen

m

Bodenrnichtwerte jahrlich
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Der AusschuB fur das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom
1 Juli 1981 bestellt und 1st se1t dieser Zeit tatig

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein VorgangerausschuB fur das
alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1 Oktober
1961 bis 31 Dezember 1974) In der Zeit vom 1 Januar 1975 bis 30 Jum
1981 wurden die Aufgaben dem GutachterausschuB fur Grundstuckswerte
1m Kreis Borken ubertragen

Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) 1st fur die Arbeit des Gutachteraus-
schusses insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6 De-

zember 1988 sowie die Gutachterausschuflverordung Nordrhein - Westfalen
(GAVO NW) vom 7 Marz 1990 maBgeblich

Der GutachterausschuB fur Grundstuckswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31 Dezember 1994)

Vorsitzender
Bernd Becker Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jurgen Gildhuis Immobilienkaufmann
Karl - Peter Theis Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Josef Buning Dipl - Ing fur Landbau

Heinz Fischer Architekt

Imke - Klara Jansen Architektin

Peter von der Lieth Baungenieur

Hans Wiegrink Geschaftsfuhrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat

Ernst Blicker (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte
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2 2 Aufgaben des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte

Nach § 193 BauGB 1V mut § S GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schuB 1im wesentlichen folgende Aufgaben

- Erstattung von Gutachten uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstucken sowie Rechten an Grundstucken auf Antrag der in
§193 BauGB genannten Berechtigten

- Erstattung von Gutachten uber die Hohe von Entschadigungen fur den
Rechtsverlust und fur andere Vermogensvor- und -nachteile

- Erstattung von Gutachten uber Miet- und Pachtwerte

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermattlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstucks-
werten

- Ermuttlung der fur die Wertermuttlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssatze, Indexrethenu a

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuf einer Geschaftsstelle, die 1n organisatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet 1st

2 3 Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle 1st die Einrichtung und Fuh-
rung der Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ithnen
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschuf3 zu ubersenden Entspre-
chendes gilt fur Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und
Zwangsversteigerungsbeschlusse

Somut 1st sichergestellt, dal der GutachterausschuB uber die Vorgange auf
dem Grundstucksmarkt umfassend informuert wird

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Er-
muttlung der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermuttlung erforderlichen
Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem
Vergleichswertverfahren

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen
unterliegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und durfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschaftsstelle zur Erfullung 1hrer Aufgaben eingesehen werden Nach der
Auswertung der Kaufvertrage sind diese zu vernichten

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte

Aufgabenstellung nach
§ 193 Baugesetzbuch

Notare ubersenden
Kaufvertrage

Kaufpreissammliung als
Grundlage fur Wert-
ermittlungen

Datenschutz wird
beachtet
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Auskunfte an Sachver-  Kostenpflichtige Auskunfte aus der Kaufpreissammlung konnen bei berech-
standige tigtem Interesse in anonymusieter Form erteilt werden Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstandigen zur Begrundung ihrer Gutachten T
genutzt |
In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstuckskaufvertrage ent-
sprechend nach Grundstucksarten, Grundstuckseigenschaften und bestimm- |
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefuhrt, nachdem eine umfassende |
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt 1st
Eine Gliederung der dem Gutachterausschufl 1m Jahre 1994 zugesandten
Kaufvertrage 1st auf Seite 15 dargestellt

\

/

8 Der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundstiucksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt unterliegt einer Fulle von un-
terschiedlichen Einfluffaktoren In den nachfolgenden Grafiken sind einige
dieser ubergeordneten EinfluBfaktoren in threr zeithichen Entwicklung dar-

gestellt
Zinsentwickiung 1982 - 1994
Prozent
[ Hypothekarkredit Diskonisatz |
10
]
8
1/
6 /
Ny
4
N
2
Jan Juli Jan Juli Jan Jub Jan Jul Jan Jul Jan Juli Jan Jul Jan Jub Jan Jub Jan Jul Jan Jul Jan Jull Jan Jul
82 83 84 85 88 87 88 89 90 91 92 93 94

Quelle Monatsbernichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung

(Fuheres Bundesgebiet 1982 = Index 100)

160

150

—=—Wohnungsmieten insgesamt

—0—4 Personen-Arbeitnehmerhaushalte
mit mittlerem Einkommen

140

130

120

110 ‘%/D_D_D/y
100 ¢

g

90
82

83

84

Quelle Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Niednigzinsphase 1986
- 1989 bei schwacher
Baukonjunktur im
Wohnungsbau

(vg! Abb 8)

Abb 1

Das Mietpreisniveau
hebt starker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb 2
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Preisindex fir den Neubau von Wohngeb&uden
(Friheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)
150
140
130 /
120 /
Wieder Preissteigerun- /
gen ab 1988 o
100
90 t t + t t t t t + t t
Abb. 3 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94

Quelle: Statistisches Bundesamt

Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt

Baulandanteil an Gesamtkosten

Wohngebéude Wohngebéude mit drei
mit einer Wohnung und mehr Wohnungen
500 000 b g 500 000
Einwohner : Einwohner
und mehr 41,6 % | und mehr |
100 000 bis et 100 000 bis
unter 500 000 29.9 9, unter 500 000
Der Grundstiicksanteil Einwohner | 299% | Einwohner
verteuert sich bei den 50000 bis  [RARLINS 50 000 bis
Mitelstter e |23 % e
(50 000 - 100 000
Einwohner) unter 50 000§ 21.7% 3 unter 50 000
Einwohner 28,7% I Einwohner
_J 1979 | 1080
Quelle: Unverdffentlichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreisspiegels und
Abb. 4 Angaben des Statistischen Bundesamtes

10 Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
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4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstucksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflult von zahlreichen auBeren
Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten Diese Rahmendaten sind teil-
weise lokaler Natur, also ortsbezogen, tellweise regionaler Natur und teil-
weise gesamtgesellschaftlicher Natur

Einige dieser Rahmendaten stehen 1n unmuttelbarer Wechselwirkung zur
Wohnversorgung und mussen daher be1 einer Betrachtung des Grundstucks-
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u a
- Emnwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Enwohner Bevolkerungsentwickiung Bocholt

71000
70053 0272 70214

70000 69595 —j — — -

68936
69000 — — |—] |—] L
68244

68000 67565 —| — = - || - l_
67187
67000 T gga43 - - L | - | -
66105
66000 + 65710 - —1 - | —| — — — S

65000 - - — L | - - — =

64000 - = | - — o - — - -

63000 t t t t t t 1 t t t 1
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1980 1991 1992 1993 Jun
1994

Quelle StadtBocholt Amt fur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Bauland- und
Wohnungsbedarf in
Abhangigkeit von
Rahmendaten

ﬁ

Beachtliche Einwohner- -
zuwachse bis 1993,
leichter Ruckgang in
1994

Abb 5

11
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Geburtenstarke Jahr-
gédnge werden durch
geburtenschwache
Jahrgdnge abgeldst

Abb. 6

12

Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb. 5) zeigt in den zuriickliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70.272 Einwohner bis zum
Dezember 1993. Seit 1975 stieg die Bevolkerung um 4.812 Personen bzw.
rund 7%.

Die Ursachen fiir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburten-
tiberschuf von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weitest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985. Das Wanderungssaldo bis 1993
wird sowohl durch eine riickldufige Abwanderung der Arbeitskrifte in die
Rhein-Ruhr-Region beeinfluBt, als auch durch Zuziige von Aus- und Uber-
siedlern. Im Jahre 1994 setzt sich diese Entwicklung aufgrung verscharfter
Asylbestimmungen nicht mehr fort. Das Wanderungssaldo wird erstmals
wieder negativ.

Die kiinftige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der
Grundlage einer Bevolkerungsprognose des Landesamtes fiir Datenverar-
beitung und Statistik NW (LDS NW) erstellt und sieht fiir Bocholt im Er-
gebnis einen weiteren Zuwachs bis auf nahezu 71.000 Einwohner vor.

Alterspyramide Bocholt 1994
2 oo a2
49 [95] | 151 mannlich  weiblich
157 [ [s0] 559 |
|437]es| 1006 |
409]80] 024 | ‘ d
| 1050 |75 1739 1
| 1sa7. H0 1855
| 1902 65 1966
[ 2532 feo] 2602 |
| 2218 55 2160 ]
{ 1930 50 1902
B 2327 45 2239 ]
| 2769 40 2562 -
I 3442 35 3248 J
; 3517 30 3180
} 2459 25 2092 |
| 1975 120 1908
[ 2110 15 1923
| 2224 10 2201 |
| 2403 5 2232 ]
Anzahl ménnlich Jahre Anzahl weiblich

Quelle: Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Speziell fiir den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb. 6) macht deutlich, daB} gerade in den nun haushaltsgriindenden
Jahrgéngen (bis 30 Jahre) eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Woh-
nungsmarkt auftritt.

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
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Ein besonderer Aspekt be1 der kunftigen Wohnnachfrage 1st die voraussicht-
liche Entwicklung der Anzahl und der Grofie der Haushalte Die Pro-
gnosen auf der Gundlage der Daten des LDS NW sehen emnen Anstieg der
Haushalte bis zum Jahr 2000 auf uber 27 000 Einheiten (1990 noch 24 977
Haushalte) Gleichzeitig wird sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe von
derze1t 2,76 Personen auf ca 2,65 Personen verringern

Wichtig fur eine ausgewogene Wohnraumversorgung st hierbel, daB gerade
die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark wachsen
werden Diese werden 1m Jahr 2000 emen Anteil von ca 25 % erreichen
(1970 nur 15,2%) Das Wohnraumangebot weist aber gerade 1m Bereich der
Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus (vgl Abb 7)

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi-
schen 1993 und 2000 einen durchschnittlich jahrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohneinheiten Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb 9), so konnen wir nach Jahren zuruckhalten-
der Bautatigkert erst ab 1991 wieder emn Anwachsen der Baufertigstellungen
uber 300 Wohneinheiten feststellen Die in 1994 registrierte enorm hohe
Anzahl von Baufertigstellungen zeigt, daB} die Aufholbestrebungen die bis-
herigen Erwartungen ber weitem ubertreffen Es 1st davon auszugehen,
daB der angestrebte Wohnungsbestand bere1ts fruhzeitiger erreicht wird

Quellen

1) ,,Wohnungsnachfrage in Bocholt bis zum Jahr 2000" , Expertise der
GEWOS, Hamburg, September 1992

2) ,,Beitrage zur Stadtentwicklung und Statistik“, Heft 1/92, Stadt Bocholt,
Der Stadtdirektor - Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

3) "Baulandbericht 1993 der Stadt Bocholt", Der Stadtdirektor

Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume am 31 12 1993

Anzahl
8 000 0O Bestand
0O Bedarf im Jahre 2000

7 000+ =Fehlbedarf + = UberschuB

6000 |,
50001

4 000

)
3 000+ 1696 1 408 +988

2 000+ 15617 +1 390

NN NN

1 000+

1+2 3 4 5 6 und mehr

Wohnungen mit Réumen (ohne Kiiche)

Quelle LDS NW/ Stadt Bocholt Amtf Stadtentwickiung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

300 Wohneinheiten
jahriich bis zum
Jahr 2000 ﬁ

Wohungsbestand und
Wohnungsbedarf rein
statistisch gesehen

Abb 7

13
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Boom in 1993

Abb. 8

starke Aufhol-
bestrebungen im
Wohnunungsbestand

Abb. 9

14

Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

526 : 551
446 b fifas
349°| 1
304
e Z '
83 84 90 91 92 93
Quelle: LDS NW
Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl
Einwohner [D Einwohner & Wohnungsbestand } Wohnungen
71.000 27500

70.000

69.000

68.000

67.000

66.000

65.000 7

64.000

63.000

Wohnungszuwachs

Korrektur aufgrund der
gegeniber dem Vorjahr _ Volkszéhlungsergebnisse

27000

i 26500

26000

25500

25000

24500

24000

4-{ 23500

* = Einwohnerzahl zum Stichtag 31. Juni 1994

Quelle: LDS NW, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundsticksmarkt
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5. Grundstucksmarkt in Bocholt

5 1 Allgemerner Grundstucksverkehr

Ghlederung der Kaufvertrage 1994

Anzahl der Vertrage
883
Vertragsobjekte
1004
bebaut unbebaut
667 337
Ein / Zwei Schlusselferig 82 Baugrundstucke
familienhauser 363 Weiterverkauf 281
indivdueller Normaleigentum 142
—
Mehr Wohnungsbau 158 Erbbau 16
familienhauser 7
Geschof3
wohnungsbau 14
Wohnungs Erstverkauf 104
eigentum 238 Weiterverkauf 134 Gewerbe 27
(einschl gew Nutzung)
werdendes Bauerwartung 15
—
Gewerbe und gew Nutzung 17 Bauland 18 Rohbauland 3
—
Renditecbjekte 41 Mischnutzung 24
Forst und landw Flache 44
—
sonstige Landwirtschaft 45 forstw Flache 1
Objekte 18
(z B Hofstellen Ga
ragen) sonstige
Flachen 75
(z B Arrondierungen
Straf3enland)

Allgemeiner Grundstucksverkehr
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Vertragsaufkommen
Anzahl der Vertrage
werterhin hohes
1067
¢ Vertragsaufkommen 883
751 749 757
722 726 655 666 674 662
I T T T T T T T T T T \
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Abb 10
Umsatzanteile nach Anzahl der Vertrage
Gewerbeobjekte
41% 1 und 2

unbebaute Famiienhauser

Grundstucke 36 1%
1- und 2-Familien- 336%
hauser mit starkstem
Anteil

Mehrfamilienhauser
sonstige beE Objekte Wohnungseigentum 07%
18% 23 7%

Abb 11

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen 1in dre1 Segmente

- unbebaute Grundstucke - Wohnungseigentum - 1-und 2- Familienhauser

Die domimnmerende Bedeutung (insges 93,4%) wird klar, wenn man sich die Gro-
Benordnungen ansieht z B kommen auf 1 verauBertes Mehrfamilienhaus ca 50

Ein- Zwerfammlienhauser

16 Aligemeiner Grundstucksverkehr
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Geldumsatz
O gesamtes Jahr Geldumsatz
1. Halbjahr
250 | 1004
s 168 Geldumsatz in Bocholt
158 150 155 481 - ”
145 127 127 auf hohem Niveau ™™
98
107
93
59 59 70 64 70 66 76 a5
43
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsitze)
Abb. 12
Anteile nach Geldumsatz
Wohnungseigentum
19,0%
Wohnhauser -
sonstige bebaute einschl. - .
Grundstticke Mehrfamilienhauser Wohnhduser mit
e i dominierendem Anteil
Gewerbe und
gemischt
genutzte Objekte
16,4%
landwirtschaftliche 30"2@9:2?9&)3“‘9
3 n
Nutzﬂzche unbebaute unbebaute ru5 esa/:xc €
3.4% Baugrundstiicke Gewerbegrundstiicke i
9,0% 3,0%
Abb. 13
Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten geprégt
(ca. 79 %).
17

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
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Flachenumsatz

weiterhin

™ starke Schwankungen

Abb. 14

Uberwiegend landwirt-
schaftliche Fldchen

Abb. 15

18

Flachenumsatz

6492

1 11272,4

1739 [194.2 | | 168,6

1552

033 | [1082) | 1987

125,7

1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 ‘ 1993 1994
Angaben in ha Flache

Anteile nach Flachenumsatz

landwirtschaftliche
Nutzfiache
61,4%

C

Bauerwartungsland
6,9% StraBenland
0,
Rohbauland "
0,4%
Gewerbebauland Wohnbauland bebazu(t)eagache
5,3% 5,2% e

Der Flachenumsatz wird gepridgt von VerduBerungen im landwirtschaftli-
chen Bereich. So ist auch die Spitze im Jahr 1989 (Abbildung 14) zu erkla-
ren.

Allgemeiner Grundsticksverkehr
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Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

1992 1993 1994
Grundstucksart ha verk Antell | haverk Antell | hawerk Antell
Flache n % Flache In % Fiache In %

Bauland  Wohnen 5,9 3,4 13,6 7,0 8,7 52

Gew erbe 16,2 9,3 7.9 4,1 9,0 5,3
Rohbauland 2,0 1,2 0,2 0,1 0,7 0,4
Bauerwartungsiand 3,0 1,7 0,3 02 11,6 6,9
landw Nutzflache 112,0 64,4 117,6 60,6 103,7 61,5
StraBenland 1,1 0,6 3,2 1,6 0,8 0,5
bebaute Flache 33,6 193 51,4 26,5 34,2 20,3
Flache insgesamt 173,8 100,0 194,2 1000 168,6 100,0

Da die prozentualen Anteile jeweils abhangig sind vom gesamten Flachen-
umsatz 1m jeweiligen Jahr und dieser wiederum gepragt wird vom Marktge-
schehen 1m landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen von
Bedeutung Auffallend 1st der Zuwachs beim Eigentumswechsel von Bau-
erwartungsland in Hohe von 11,6 ha MafBigeblich sind hier die Ankaufe in
der EntwicklungsmaB3nahme Bocholt-West

Allgemetner Grundstucksverkehr
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5.2 Teilmarkte

5.2.1 Wohnbauland

Anzahl Grundstiicksverkaufe
450 -
400 -
350 - 337
5 P 300 - 280 ]
noch uberdurchschnitt-
licher Umsatz bei &0
25 189
- Wohnbaugrundstiicken 200 1 o
in 1994 150 - .
100 {}: % 80
50 -
0+ ‘ : ; /
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Abb. 16 Ounbebaute Grundstlcke (insgesamt) & baureife Wohnbaugrundstiicke
Héaufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken
50 41\ i
i L . - - -1992
- ; / '\ . — -1993 |
- [ X —— 1994
A
.. e ‘ |
Wohnbaugrundstticke z RV : ‘
. ; \
vielfach zwischen . \ | /] /
80.000 - 100.000,- DM I / ‘\ i N ,
10 = . £
\ \ .
P R S 4
— \‘~_\
0 .
-20 -40 -60 -80  -100  -120  -140  -160  -180.  -200  >200
Abb. 17 Kaufpreise bis ..... Tsd DM

1994 wurden insgesamt mehr Grundstiicke in weniger begehrten Wohnla-
gen verkauft.

20 Wohnbauland
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Wohnbauland
- hohe Preissteigerungen fiir Grundstiicke nur in entfernten Lagen

Preisniveau in verschiedenen Lagen

L1188,

Stadtferne Lage
(Indexgebiet II)

Stadtnahe Lage
(Indexgebiet I1)
entrale Lage
Indexgebiet 1)
PBRESEEE
|| N|N|[N|™
88|89/90|91]92/93|94 Abb. 18
o

Angaben in DM je m* Grundstiicksflache (ErschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Preise fiir Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Beriicksichtigung der Grundstiickstiefe (vgl. Kapitel 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Preise.
Die Preise beziehen sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick.

Wohnbauland 21
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Preisentwicklung seit 1981

Preisentwicklung seit 1981

DM/m?

350
Indexgebiet |

3007

]
250, Indexgebiet 11

Keine einheitliche 2007

Stadt Bocholt 1508

1007

1 | iet 11l
50] ndexgéblet

Abb. 19

Die Preisentwicklungen beziehen sich auf die jeweiligen Indexbereiche der
Abbildung 18.

22 Wohnbauland
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Bodenpreisindexreihe

Fur Zwecke der Grundstucksbewertung werden jahrlich vom Gutachteraus-
schuB Bodenpreisindexrethen beschlossen

Die Indexreithen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fur glerchartige
Grundstucke 1n den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an Die Indexzah-
len beziehen sich auf die Mitte des Jahres

Untersuchungsmaterial Baugrundstucke fur 1 - 2 Familienhauser 1n gebiets-
typischer Lage

Bezugszeitpunkt Bezugszeitpunkt 1st das Jahr 1981 Seit diesem Zeit-
punkt 1st der GutachterausschuB3 erneut 1n der Stadt
Bocholt eingerichtet worden

Bereich Indexgebiet i Indexgebiet I Indexgebiet lll Gesamtes Veranderung
altes Biemenhorst, Barlo, Spork,  Stadtgebiet  gegentiber
Stadtgebiet Hottw ick, Liedern, * dem
Jahr Lowck, Suderwick Vorahr in %
Mussum Stenern

1981 100,0 100,0 100,0 100,0 46,7
1982 115,1 75,0 78,1 91,8 - B2
1983 130,0 95,6 85,8 111,0 20,9
1984 136,1 95,6 90,3 113,8 25
1985 114,5 97,6 81,1 106,6 - 63
1986 11,4 101,3 74,6 105,5 - 1,0
1987 111,0 100,4 75,7 105,2 - 0,3
1988 114,3 106,9 83,6 110,7 52
1989 115,3 108,1 79,3 11,3 0,6
1990 141,6 124,8 88,7 131,4 18,1
1991 158,7 158,3 103,3 154,2 17,3
1992 204,8 180,9 123,7 186,6 21,0
1993 220,2 212,0 138,2 210,9 13,0
1994 230,9 222,3 169,2 224,8 6,6

* nicht zur Wertermittlung fur einzelne Grundstucke geetgnet

Wohnbauland
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1972 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

Baulandpreisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes
1000
—— 1972 = Index 100 loganthmische Darstellung ﬁé
e
ab 1989 deutliche 500 pd
Preissteigerung beim e
g g baureifes Wohnbauland / ~"
() Wohnbauland, nun Bocholt

leichte Beruhigung Einkommen

200 Bauprelsi _____ -

" eemTTTTTTTTTTT Lebenshaltung

100 t—t—tt—t—t——+——+—+—+—+—+——————
Abb 20 1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994
24 Wohnbauland
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5 2 2 Entwicklungsstufen

Bauerwartungsland, Rohbauland
Abhangigkeit des Kaufpreises von der Dauer bis zur Baureife

Um einen Uberblick uber das Kauferverhalten be1 werdendem Bauland zu
erlangen, wurden samtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffalle aus der
Kaufpreissammlung herausgefiltert

Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife Ein weiterer wich-
tiger Emnflufaktor neben der Zeit 1st der Flachenverlust beim Ubergang von
Brutto- auf Nettobauland ~

Im Diagramm sind die Kaufpreise in von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mut der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt
An der Regressionsfunktion laft sich ablesen, dafl be1 einer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis be1 etwa 30 % des momenta-
nen Preises fur Bauland liegt, wahrend sich der Preis bei einer absehbaren
Baureife 1n emnem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt

% des jewelligen Bodennchtwertes

80

ot @ 1 Kauffalle von 1974 1993
1 Anzahl Vergleichsfalle n = 38

Korrelationskoeffizientr= 091

60 T ) 1 y=760562 + 20 209 x In(x)
0 1 e Die Wartezeit bis zur ~
Baureife entscheidet * _
uber den Preis der
40 T .
Grundstiicke
30 T
20
10 , , . Dauer bis zur Baurerfe : |
0 2 4 8 8 10 12 14 Jahre Abb 21

Kauffalle von 1974 - 1993
Anzahl der Vergleichsfalle n =38
Korrelationskoeffizient r= 0,91

Entwickiungsstufen 25



.

mm fiir Grundstiickswerte 8 X o Marktbericht

=5 - N1994

== Stadt Bocholt

[- Der Gutachterausschufl |- Ems . st

5.2.3 Bebaute Objekte

Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Familienhdusern

70 ‘ ] I I
.; — -1992
60 - - -1993

» 22 \ 1994
50 e .
Bebaute Objekte idf O
40 .
werden teurer z il J/ ? J \

a ‘ s
PN h 30 . T
Izog / \ \
| \\~
a

10 / ‘
[ | - R [
‘ i [ I *3—-47"_(
-1 00 -1 50 200 -250 300 -350 :-400 450 :-500: 550 600 650 700 700
Abb. 22 Kaufpreise bis ... Tsd DM

Die Anzahl der verduBerten Objekte bis 350.000 DM und dariiber wichst
stetig an, wihrend Objekte bis 200.000 DM noch immer in gleicher Anzahl
auf den Markt kommen.

— Anzahl der Verkaufe und durchschnittliche Kaufpreise fiir
1- und 2-Familienh&duser in den vergangenen Jahren
Anzahl Kaufpreis
325.000,-
- 300.000,-
Durchschnitts- + 275.000,-
kaufpreise steigen
. + 250.000,-
stetig
- 225.000,-
- 200.000,-
% 175.000,-
Abb. 23

26 Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1993

Ein / Zweifamilienhauser

Baujahr n [normierter] Grundstucks- | Wohn-| DM/qm | umbauter | DM/cm
Anzahl| Kaufpreis| flache | preis | flache|] WF* Raum uR *
vor 1960 10 333 235,- | 753 201,- 146 2 307,- 805 243,-
1960-1969] 9 323 789,- | 695 183,- 145 2 317,- 783 277,
1970-1979] 7 362 286,- | 600 198,- 161 2 275,- 924 264 - =~
1980 -1989| 7 405 286,- | 608 191,- 144 2 820,- 868 352,- =~
33

Retheneigenheime (einschl Doppelhaushalften )

Baujahr n |normierter] Grundstucks- | Wohn-| DM/qm | umbauter | DM/cm
Anzahl| Kaufpreis| flache | preis | flache| WF* Raum uR.*

vor 1960 41 199 449,- | 285 | 205,- 112 1824,- 534 275,-
1960 - 1969 10 256 070,- | 313 | 217,- 118 | 2201,- 623 309,- ™
1970-1979; 8 281 125,- | 289 | 224,- 128 | 2235,- 694 318,- V
1980 - 1989, 17 298 559,- | 321 240,- 110 | 2741,- 588 390,-

76

Objekte mit dem Erstellungsjahr 1980 1892 * ncl Grundstucksantell
iegen nicht in ausrecchender Anzahl vor ** ohne Grundstucksantell

Bebaute Objekte 27



D

Il Der Gutachterausschufl Py . e o o om
m fur Grundstuckswerte N 1 Marktbericht g5 &
s 10 der ™~ 1 9 9 4

=== Stadt Bocholt

——i

Wohnungseigentum
legt kraftig zu

ﬁ

Abb 24

Eigentumswohnungen
werden teurer

Abb 25

28

5 2 4 Wohnungseigentum

(nur Wohnnutzung)

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahl Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick
295
300 -
250 208
195
200 - 190
150 - 138
115 110
100 { 86 89 79
62
50 -
0 T T T ! T T T T !
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Haufigkeitsvertellung be1 Wohnungseigentum
70
-
60 A
7
. N / - —-1992
50 7 — 1998 |—
A
- ~ ——1994
N 40— /
z
c ol [ A
p 30
' 20 r
\
10
\
o L
100 150 200 250 300 350 400 450 -500
Kaufpreise bis Tsd DM

Eigentumswohnungen zwischen 200 000 DM und 250 000 DM wurden
vor 1990 praktisch nicht umgesetzt Anders sieht das Bild in 1994 aus
Eigentumswohnungen 1n dieser Preiskategorie haben deutlich an Akzep-

tanz gewonnen

Wohnungseigentum
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in DM/m? Wohnflache

. I R
L A RER Cin
|

Erstbezug 1980 - 89 1970 -79 1960 - 69

Baujahrgruppen

Kaufjahr

des Wohnungseigentums

Es fillt auf, daB sich die mittleren Preise in den Baujahresgruppen 1960 bis
1969 und 1970 bis 1979 nun angeglichen haben. Der Kdufer macht hier of-
fensichtlich auch aufgrund vielleicht erfolgter Modernisierungsma3nahmen
kaum noch einen Unterschied. Der mittlere Preiszuwachs 1994 liegt bei ca.
3,6 %, wobei die Preise bei neuerstellten Eigentumswohnungen mit 2,4 %
unter dem Mittelwert liegen.

Wohnungseigentum

Abb. 26

29
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Angabenin % Baujahr 1960 - 1969
Index 1981 = 100
140 - 135,6
130
120
H 11,1 7
110 103,0 1043
100
90 -
80
70 + —
& b 66,6
81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 Abb 30
Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu anderen
Stadten
Erstverkéufe in DM/m2 Wohnflache
Bocholt im Vergleich zu
GroBstéddten
81 82 ' B3 84 85 86 87 88 89 90 .01 .03 93 04
[ -=—Bocholt -o- Neuss —e— Bonn —— Wuppertal ——Dortmund Abb. 31
Quelle: Oberer Gutachterausschu3 NRW, sowie eigene Berechnungen
Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stédten bei unterschied-
lichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen.
Wohnungseigentum 31
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5 3 Erforderliche Daten der Wertermittlung

5 3 1 Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstuckstiefe
- Kauferverhalten be1 unterschiedlicher Grundstuckstiefe

Anhand von 500 Verkaufsfallen unbebauter Grundstucke in Bocholt aus den
Jahren 1980 - 1988 1st untersucht worden, inwieweit sich die Grundstucks-
tiefe als wesentliches wertbeeinflussendes Kriterium auf den qm - Pre1s der
Baugrundstucke auswirkt

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstuckes gesucht 1st, geeignete Vergleichspreise
jedoch von Grundstucken mit anderen Tiefen vorliegen

Es bedeuten
W, =Wert
des Bewertungsgrundstuckes
t =Tiefe
W = Wert
des Vergleichs- bzw Normgrundstucks
ty = Tiefe

Der Einflu8 der Grundstuckstiefe 1st unterschiedlich
- Ist das zu bewertende Grundstuck tiefer als das Vergleichsgrundstuck, so
gilt

W =W, *(04%* (ty/t,)+0,6)

Anwendungsbereich 0,9t >t >0,6t ,das heiBt be1 gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstucks 1m Bereich von 24 m bis 36
m hiegen Der Vergleichspreis eines 37 mbis 39 m tiefen Grundstuckes braucht
nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca 10 % sich auf den Boden-
wert nicht auswirken

Obige Formel besagt

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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- Ist das Vergleichsgrundstuck tiefer als das zu bewertende Grundstuck, so
gilt

W =W, * (02% (t/t,)+0,8)

Anwendungsbereich 1,7t >t >t , das he1Bt hier sollte der Vergleichs-
preis bei1 t = 40 m einem 40 m bis 68 m tiefem Grundstuck entstammen

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe ™~

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrektur-
grofen fur Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angege-
benen Richtwerten vorliegen Diese KorrekturgroBen lassen sich dem fol-
genden Diagramm entnehmen Es sind hier die Funktionen der unterschied-
Iichen Richtwerttiefen dargestellt

EnfluB der Grundstuckstiefe auf den Bodenrichtwert
Korrekturfaktor
12
11 7
11 \ —
- Richtwerttefe 40 m
09 T -
08 T
Richtwerttefe 20 m Richtwerthefe 30 m
07 + + + + + + —+
10 20 30 40 50 60 70
Grundstickstiefe in m Abb 32

Erforderliche Daten der Wertermittlung 33
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Abb 33
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5 3 2 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert

Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird 1n der
Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw Abschlag zum errechne-
ten Sachwert (Herstellungswert abzuglich Wertminderung wegen Alterso a)
erforderlich Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor 1m

wesentlichen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 1993

bei Ein- und Zweifamilienhausern

1 5 T ! L b
Kautpreis /
Sachwert Marktanpassungsfaktor
1471 1| KP/SW=1243 02965 *In (SW/ 100 000)
13 +
12 ®  =Kauffalle 1993
11 4 =1993
L4 Anzahl =110
11 1€ * * Korrelationskeeffizient
®, r=076
09 1 N .
L ] [ ]
08 198 o« SR |®°
. ° o‘. b
07 + o o [ L ]
@ o
06
Sachwert in DM
05
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000
Anwendungsbeispiele
errechneter Sachwert 400 000 DM 150 000 DM
Marktanpassungsfaktor 0,832 1,123
marktangepaliter Sachwert 333000 DM 168 000 DM

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick
beir Ein- und Zweifamilienhausern

140
KP/SW
1993
— — 1992
—  — 199
1990
B
RN
=T
\
~ Ny ~—
P -
~ T
080 Il Sl
~ 7\\\\
Sachwert n DM
060 f t t t
100000 200000 300000 400000 500000

5 3 3 Liegenschaftszinssatze
- kemne Veranderungen

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird
Er wird vom GutachterausschuB aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsfallen Auskunfte uber Rohertrage und
Bewirtschaftungskosten vom VerauBerer erfragt werden

Da sich Veranderungen zum Vorjahr nicht ergeben haben, gelten die
Liegenschaftszinssatze von 1991 wetter fort

Untersuchungsmaterial 60 Kauffalle aus 1987 bis 1991 ab Baujahr 1950

1) |Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke 25-35%
2) Mehrfamilienhausgrundstucke mit mehr als 2 50-6,0%
Wohnungen

Gemischt genutzte Grundstucke mit weniger als 50 %

- o,
3) gewerblichem Antell 55-65%
o,
4) Gemischt genutzte Grundstucke mit mehr als 50 % 55-7.5%
gewerblichem Antell
5) Geschaftsgrundstucke in Innenstadtlage mit 6,0-75%

Wohnungen im Obergeschof3 gute bis sehr gute Lage

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Sachwertobjekte 1993 /=
Im Preis nahezu unver- ~
andert zumVonahr

Abb 34

@)
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Mietspiegel

Bodenrichtwerte als
durchschnittiche
Bodenwerte

36

Der Liegenschaftszins 1st von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswert-
ermuttlung nach dem Ertragswertverfahren Er 1st wertaus weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemeinen
Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentlichen
abhangig von der ortlichen Grundstucksmarktlage

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB8 der Mietspiegel fur
den Bereich Bocholt zum 1 Juh 1994 fortgeschrieben wurde und gegen
eine Schutzgebuhr von 3,- DM beim Amt fur Wohnungswesen der Stadt
Bocholt, Rathaus, Berliner Platz 1, erhalthich 1st

5 4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert 1st ein als Kaufpreisen ermuttelter durchschnittlicher
Bodenwert fur ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhaltnissen, er 1st bezogen auf ein Grundstuck, dessen Eigenschaften fur
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstuck)

Er wird vom Gutachterausschuf} jeweils fur ein Jahr nach vorausgegangenen
statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermuttelt Stichtag fur
die Wertermuttlung 1st der 31 Dezember jedes Jahres

Das Richtwertgrundstuck 1st ein standardisiertes Grundstuck, welches sich
von einem zu bewertenden Grundstuck in mancherler Hinsicht unterschei-
den kann

Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstucksgestaltung (insbesondere
Grundstuckstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert

Korrekturen, die die Grundstuckstiefe betreffen, sind der Abbildung 32 zu
entnehmen

Darstellung 1n der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwert 1n DM / m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstuckes

Bodenrichtwerte
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Zeichenerklarung W = Wohnbauflache
MI = Mischgebiet
MK = Kermngebiet
G = Gewerbliche Bauflache
LNF = Landwirtschaftliche Nutzflache
* = uberwiegend kommunaler Markt
z B 2-40 = biszweigeschossige Bebauung,

40 m Grundstuckstiefe

Rachtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbertragspflichtige
Grundstucke, d h, ErschlieBungskosten nach §§ 127 Baugesetzbuch
(BauGB) sind 1n den Richtwerten nicht enthalten Richtwerte in Klammern
gesetzt sind erschlieBungsbeitragsfre:

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart
oder die Geschossigkeit der Bebauung, sie braucht nicht mit den 1n Bebau-
ungsplanen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen ubereinstim-
men

Auskunfte uber Bodenrichtwerte erteilt die im Vermessungsamt der Stadt
Bocholt eingerichtete Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Rathaus,
Berliner Platz 1 Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw erwor-

ben werden

Bodennchtwerte
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Ubersicht der Bodenrichtwerte Bocholt zum Stichtag 31 12 1994

Altes Stadtgebiet

Nr [Lage Eigenschaften Wert
BT 1|Markt MK 4 -20 (4000,-)
BT 2|NeustraBe / Sudmauer MK 4-25 (2000,-)
BT 3|NordstraBe MK 3-30 (1500,-)
BT 4|RavardistraBBe MK 4-25 (1000,-)
BT 5|OsterstraBe MK 4-20 (1000,-)
BT 6|Sudwall W 3-40 500,-
BT 7|Karstadt MK 5-30 (1000,-)
BT 8|Kreuzungsbereich Theodor-Heuss-Ring / Kreuzstral3e Ml 2-30 (520,-)
BT 9|Kreuzungsbereich Ostwall / Munsterstra3e Ml 3-30 (700,-)
BT 10|Ostwall Ml 2-30 (380,9)
BT 11 Kreuzungsbereich NordstraBBe / Ostwall Ml 3-30 (440,-)
BT 12|Kreuzungsbereich Westend / Dinxperloer Straf3e Ml 3-30 (550,-)
BT 13{Kreuzungsbereich Meckenemstra3e / Barendorfstraf3e MI 3-30 (500,-)
BT 14|Westendkreisel Ml 2-30 300,-
BT 15/Kreuzungsbereich Dinxperloer Str / Kurfurstenstraf3e Mi 2-30 400,-
BT 16|Windmuhlenplatz / Jerichostraf3e W 2-30 240,-
BT 17|ElisabethstraBe / HildegardisstraBe W 2-30 320,-
BT 18 Kurfurstenstraf3e, in Hohe UrbanstraBBe Ml 2-30 400,-
BT 19|Herzogstraf3e / Markgrafenstraf3e W 2-40 430,-
BT 20|Auf der Recke W 2-40 470,-
BT 21|AugustastraBe W 2-35 270,-
BT 22|Prinz-Heinnch-Stra3e / Annastral3e W 2-30 250,-
BT 23|Martinstraf3e W 2-30 290,-
BT 24|Dechant-Kruse-StraRe / SchollstraBe W 2-35 260,-
BT 25|BrandstromstralBe / Josef-Fehler-StraBe W 2-30 305,-
BT 26 BlucherstraBe / LutzowstraBe Ml 2-30 260,-
BT 27|Moltkestraf3e / Bronckhorststraf3e W 2-30 250,-
BT 28{Munsterstral3e, in Hohe BlucherstralRe Ml 3-35 300,-
BT 29{Konigsmuhlenweg, Don-Bosco-Straf3e W 2-30 280,-
BT 30|Don-Bosco-StraBe G 90,-
BT 31|Gewerbehof G (150,-)
BT 32|Muhlenweg/ SpeerstraBBe Mi 3-30 250,-
BT 33|Pieilstrae / Schutzenstrale W 2-30 220,-
BT 34|Kaiser-Wilhelm-Straf3e, in Hohe BahnhofstraBBe Mi 3-30 (350,-)
BT 35|KarolingerstraBe, in Hohe Lothringerstral3e Ml 2-30 290,-
BT 36|ElsaBstraBe / BayernstralBe W 2-30 260,-
BT 37|Am alten Wehr/ An der Alten Aa W 2-30 330,-
BT 38|Schwabenstraf3e / Romerstral3e W 2-30 230,-
BT 39 Cheruskerstrai3e / LangobardensiraBe W 2-30 250,-
BT 40|TeutonenstraBe G (100,-)
BT 41|DrostenstraBe / Am Schievegraben W 2-30 420,-
BT 42|HolbeinstraBe / DurerstraBe W 2-40 420,-
BT 43|Schongauerweg W 2-40 400,-
BT 44|FalkenstraBe / EfingstraBe W 2-30 230,-
BT 45|De-Gasperi-Straf3e W 2-30 440,-
BT 46|Adenauer Allee / DegenerstraBe W 2-40 430,-

Bodennchtwerte
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Altes Stadtgebiet

Nr Lage Eigenschaften Wert
BT 47|Adenauer Allee / KuckuckstraBe W 2-40 450,-
BT 48|SalzmannstraBe W 1-25 350,-
BT 49{Buschweg W 2-30 270,-
BT 50{Am Hilteken / In Drie3ens Weide W 2-30 270,-
BT 51|Gattopskamp W 2-20 340,-
BT 52|Louis-Pasteur-Ring W 2-30 310,-
BT 53|Hohe Giethorst W 2-40 280,-
BT 54 |Buningweg W 2-40 280,-
BT 55/Am Annenhof / Tannenweg W 1-20 330,-
BT 56|Akazienweg / Uimenweg W 2-30 310,-
BT 57|Innsbrucker StraBe / Bertha-von-Suttner-Weg W 2-30 280,-
BT 58,Jeanette-Wolff-Weg W 2-30 300,-
BT 60|Weimarer StraBe / Leipziger Straf3e W 2-30 270,-
BT 61|Breslauer StraBe / Lubecker StraBe W 2-30 225,-
BT 62|FontanestrafBe W 2-20 310,-
BT 63 Robert-Bosch-Stral3e G 80,-
BT 64{WagenfeldstraBe / WibbeltstraBe W 2-40 290,-
BT 65]StormstraBe W 2-30 300,-
BT 66| TenkingstraBe / HochfeldstraBBe W 2-30 230,-
BT 67|St- Antonius-StraBe W 1-30 310,-
BT 68|HelnestraBe / Stifterweg W 3-25 280,-
BT 69{Im Konigsesch G 120,-
BT 70!{Ruhrallee G 100,-
BT 71 Lennestral3e W 2-30 250,-
BT 72|ErftstraBe / Niersstral3e W 2-20 280,-
BT 73{Weserstral3e W 2-30 230,-
BT 74|MoselstraBe / MainstraBe W 2-40 200,-
BT 75|lsarstral3e G 90,-
BT 76|Schaffeldstral3e G 110,-
BT 77|Alfred-Flender-Straf3e Ml 2-35 210,-
BT 78|Alemannenstralle W 2-30 270,-
BT 80|SteinstraBe / Heckenweg W 2-30 230,-
BT 82|PommernstraB3e / Thuringerstrafie W 2-30 210,-
BT 83|Margerntenweg / Blumenviertel W 2-30 280,-
BT 84|Lowicker StraB3e / Weidenstrafle W 2-35 235,-
BT 85|Werther Straf3e, in Hohe Kampstra3e / Stiftstraf3e W 3-40 210,-
BT 86|Anolter Strafle W 2-40 200,-
BT 87|HitzestraBe / WichernstralBe W 2-30 250 -
BT 88|Kurfurstenstrafie, in Hohe Schwanenstral3e W 2-40 220,-
BT 89|SchmeddinghoffstraBe / RichterstralBe W 2-30 270,-
BT 90|Nienhausweg W 2-30 270,
BT 91|Holtwicker StralBe W 1-30 290,-
BT 92|Casinowall Ml 4-30 700,-
BT 93|Schersweide G (92,-)*
BT 94|Vehlinger Stra3e / Milinger Weg W 2-30 250,-

Bodennchtwerte
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Barlo

Nr Lage Eigenschaften Wert
BA 1|Bebaute Orislage W 2-30 160,-
BA 3|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 5,0-6,0
Biemenhorst
Bl 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,56-75
Bl 2|In den Garten / Im Winkel W 2-30 300,-
Bl  3{Heinrich-von Brentano-StraBe W 2-30 300,-
Bl  4|Kurt-Schumacher-Strafi3e W 2-40 250,-
Bl  5|Auf dem Dannekamp W 2-40 220,-
Bl  6{SchulstraBBe W 2-40 240,-
Bl 7|im Feld W 2-35 270,- ™
Hemden
HD 1|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 5,0-6,5
HD 2{HamalandstraBe (Zollsiedlung) W 2-40 130,-
HD 3|SiedlerstraBe / Hohe Heide W 2-40 150,-
Holtwick
HO 1|HabichtstraBe / SperberstraBe Ml 2-40 210,-
HO 2jAuf dem Bnink / Am Hang W 2-30 300,-
HO 3|AloysianastraBBe / DiepenbrockstralBe W 2-40 240,-
HO 4|Michael-Sailer-Stra3e W 2-30 290,-
HO 5|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,0-7,5
Liedern
LI 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 5,0-6,5 M
LI 2|Bebaute Orislage W 2-35 190,-
Lowick
LO 1|WerkstraBB3e G 90,-
LO 2|Bekendorfsweide / Kemkesweg W 2-30 280,-
LO 3|Werther StraBBe Ml 2-40 210,-
LO 4|Im Park W 2-30 310,-
LO 5|ElsenpaB / Essing-Esch / Gartenweg W 2-30 275,-
LO 6|Gildhaus Esch / Carl-Isert-Weg W 2-30 290,-
LO 7|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 6,0-7,0

Bodenrichtwerte
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Mussum

Nr Lage Eigenschaften Wert
MU 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 7,0-9,0
MU 3|{HardtstraBe / MozartstraBe / WagnerstraBBe W 2-40 240,-
MU 4 Bomkesweg W 2-40 210,-
MU 5/In Bollwerks Busch / BrahmsstraB3e W 2-40 250,-
MU 6|Gruner Weg W 2-40 270,-
MU 7|Moorweg G 60,-
MU 8|Wachtelschlag / Retherstrafle W 2-40 250,-
MU 9|Industniepark G (41,-y
Spork

Nr Lage Eigenschaften Wert
SP 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 55-6,5
SP 2|Bebaute Ortslage W 2-40 240,-
Stenern
SN 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,5-75
SN 2|Vardingholter Stra3e (Siedlung im Bereich Stadtwald) W 2-35 240,-
SN 3|Barloer Weg, in Hohe Im Kortenhorn W 1-40 200,-
SN 4|Am Haverkamp / In der Dille W 2-30 300,-
SN 5|0Otto-Kemper-Ring W 2-30 340,-
SN 6|Robert-Koch-Ring W 2-30 330,-
SN 7|Up de Welle W 2-30 290,-
SN 8|Serturnerstraf3e / Alexander-Fleming-Stral3e W 2-30 390,-
SN  9|Am Holtwicker Bach W 2-30 330,-
Suderwick
SW 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 5,0-86,0
SW 2|Hellweg Ml 2-40 160,-
SW 3!Gelderse Weg / WiggerstraBe W 2-30 195,-
SW 4|Johannes-Meis-StraRe W 2-30 190,-

42
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6.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

- kaum Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr

Stenemn
6,5-7,5

Holtwick
6,0-75

Suderwick
5,0-6,0

Bocholt

[
Biemenhorst /7

Mussum 65-75 o /

7,0-9,0

Gemarkung / Jahr 1990 1991 1992 1993 1994

Barlo 50-60| 55-65| 50-60| 50-60 | 50-60
Biemenhorst 65-75|65-75|65-75|65-75|65-75
Hemden 50-60| 50-65| 50-65| 50-65| 50-6,5
Holtwick 60-75|60-75| 60-75| 60-75 | 60-75
Liedern 50-65|50-65| 50-65|50-65 |50-65

Angaben in Dm/m?

Lowick 60-70|60-70| 60-70]60-70 [60-70
Mussum 65-75|65-75| 65-75| 70-80] 70-90
Spork 55-70|55-70 | 55-70] 55-65 | 55-65
Stenern 65-75|65-75| 65-75| 65-75| 65-7,5

). Suderwick 50-6,0

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche Nutz-
flichen seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand eingestellt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der GutachterausschuB ledig-
lich eine Anderungen im Bereich Mussum gegeniiber den Richtwerten in
1993 vorgenommen.

Die Anzahl von 27 Verkaufsfillen in 1994 zeigt sich im Vergleich zum Vor-
jahr (19 Verkaufsfille) nun wieder steigend.

Bodenrichtwerte

Abb. 35
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