2
2

e

Grundstiicks- und

 Immobilienmarktbericht

Ausgabe 1997

(2

Der Gutachterausschuf3
fur Grundstuckswerte
in der

Stadt Bocholt

\

oM /gm
Wotnfiache 5 Ersbezug O 1080- 80 £ 1970-79 M 196069

M arktbi'ericht




Der Gutachterausschull :EFHEF
7 fur Grundstickswerte -5 - s | Marktbericht
St = N 1996

Stadt Bocholt =

Vorbemerkungen

1. Aktuelle Tendenzen auf dem Grundstiicksmarkt
- Kurzfassung

2. Aligemeines
2.1 Der GutachterausschuB3 fiir Grundstiickswerte
2.2 Aufgaben des Gutachterausschusses
2.3 Kaufpreissammlung

3. Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
4. Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstiickmarkt
5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5.1 Allgemeiner Grundstiicksverkehr
- Vertragsabschlisse, Geldumsatz, Flachenumsatz

5.2 Teilmarkte
5.2.1 Wohnbauland
- Grundstiicksabsatz, Haufigkeitsverteilung
- Preisniveau, Preisentwicklung
- Bodenpreisindexreihe
- Preisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes
5.2.2 Entwicklungsstufen
- Kéauferverhalten beim werdenden Bauland
5.2.3 Bebaute Objekte
- Haufigkeitsverteilung bei Ein- / Zweifamilienhdusern
- Durchschnittspreise bei Ein- / Zweifamilienhausern
5.2.4 Wohnungseigentum
- Absatz, Haufigkeitsverteilung
- Preisniveau, Preisentwicklung
- Indexreihe Wohnungseigentum
- Preisentwicklung im Vergleich zu anderen Stidten

5.3 Erforderliche Daten der Wertermittiung

5.3.1 Abhingigkeit des Bodenwertes von der Grundstiickstiefe
- Kauferverhalten bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe
- Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher Tiefe

5.3.2 Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert
- Kduferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten /

Anpassung an die Marktlage
5.3.3 Liegenschaftszinssitze

5.4 Bodenrichtwerte
5.4.1 Bodenrichtwerte fiir baureifes Land
5.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

6. Anlagen
- Umsitze und Preise im Grundstiicksmarkt 1996 - Prognose 1997
Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages

O O 3

- SINHIIFZaINS L TWIHNI

11

13

bd

17
17

22
22
22
23
25
26
27
27
28
28
29
30
30
31
32
33

34
34
34
35
36
36
37
37

38
41
45

)

)



Der Gutachterausschul3 i : e e
'@ fir Grundstiickswerte /o 7 Marktbericht )

1 7‘\ I

in der

Stadt Bocholt .

Herausgeber:
l Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt
Geschiftsstelle: Rathaus, Berliner Platz 1, 46395 Bocholt

Telefon: (0 28 71) 953 - 437
Telefax: (0 28 71) 953 - 222



Der Gutachterausschufl - 1 ] e 8 cnsn G100 Q1o 70 Wi
@ fir Grundstiickswerte Ve 7 Marktbericht \—=—¢
L) nas - W1996 il

Stadt Bocholt e

. . " " 2 oH
4]

Vorbemerkungen

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 1996 legt der Gutachterausschuf3 fur
Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt wie in den vergangenen Jahren eine
Ubersicht iiber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor.

Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Bocholter
Grundstiicks- und Immobilienmarkt spezifiziert dar (Kapitel 5).

Ferner enthilt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
sowohl uibergeordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 3 und 4).

In der Anlage (Kapitel 6) ist das Ergebnis einer Blitzumfrage des Deut-
schen Stadtetages bei 50 deutschen GroBstddten beigefligt. Daraus sind
Entwicklungen der Umsétze und Preise im Grundstiicksmarkt 1996 sowie
eine Prognose fiir 1997 ablesbar.

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse tiber den
Grundsticksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und
Wohnungswirtschaft, bei Sachverstdndigen, bei Banken, Versicherungen
und der 6ffentlichen Verwaltung im Bereich Stadtebau, Bodenordnung, Lie-
genschaften und Wirtschaftsforderung der Fall ist.

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

Fur den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich im Anschluf3 an diese
Seite eine in Schlagzeilen zusammengefaf3te Beschreibung des Marktge-
schehens. Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen
Teilmérkten zu entnehmen.

Bocholt, den 20. Februar 1997

Dipl.-Ing. Paul Overbeck
Stellvertretender Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Beruhigung

Geldumsatz auf
Rekordniveau

Preise ftir Wohnbau-
grundstticke stagnieren

kaum Preisunter-
schiede zum Vorjahr

Ein- und Zweifamilien-
hé&user stark am Markt
beteiligt

1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

Ende der Preissteigerungen erreicht
Grundstiicksmarkt wieder entspannt

Was sich Ende 1995 noch verhalten andeutete, ist nun zur GewiBheit ge-
worden. Die Preissteigerungen auf dem Grundstiicksmarkt sind deutlich ins
Stocken geraten, die Tendenz zur Preisberuhigung greift zunehmend Platz
und zwar in allen Marktsegmenten. Dies ist das Ergebnis der jiingsten Jahres-
auswertung 1996 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bocholt.

Allerdings zeigt sich ein starker Anstieg der Anzahl der Kaufvertrige um
20 %, der urséchlich auf die Anderung der Steuergesetzgebung zur Erho-
hung der Grunderwerbsteuer zum 01.01.97 zuriickzufiihren ist. In den letz-
ten 8 Wochen des Jahres wurden allein 1/3 der gesamten Kaufvertridge des
Jahres von den Notaren abgewickelt. Dem entsprechend liegt auch der Geld-
umsatz mit 289 Mio. DM auf einem Niveau, das bislang noch nicht er-
reicht wurde (+26 %).

Die Anzahl der umgesetzten Wohnbaugrundstiicke erreicht mit 268 Stiick
nahezu die Rekordmarke von 1993 (273) und hat sich damit im Vergleich
zu 1995 verdoppelt. Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet stagnieren die
Preise fur Wohnbaugrundstiicke (-0,3 %). Als eine Ursache hierfur ist si-
cherlich das starke Eingreifen der Stadt mit einer erheblichen Anreicherung
von Baugrundstiicken zu werten. Dabei wurden die VerauBerungen im Be-
reich der Stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme Bocholt-West nicht be-
ricksichtigt, da sie einem besonderen Bodenrecht unterliegen. Stellte man
diese VeraufBerungen in die Auswertung ein, so ergébe sich sogar ein Preis-
riuckgang, der bei - 6 % lage.

Starke Verkaufszahlen werden auch beim Wohnungseigentum registriert
(+17 %), bei ebenfalls stagnierenden Preisen (- 2 % bei Erstverkaufen; + 2 %
bei Zweit- und Folgeverkdufen). Der Durchschnittspreis einer Neubauwoh-
nung ohne Garage oder Stellplatz liegt bei 3.150,- Mark je qm Wohnflache
(Baujahr 1980 - 89: 2.680,- Mark; Baujahr 1960 - 79: ca. 2.200,- Mark).
Bei den verkauften Ein- und Zweifamilienhiiuser zeigt sich bei einer Zu-
nahme der Verkaufsfalle um 56 % sogar eine spiirbare Tendenzen zu Preis-
rickgiangen. Der Durchschnittspreis aller verkauften Objekte liegt im Jahr
1996 nur noch bei 314.000,- DM, etwa -9 % unter dem Jahresergebnis 1995,
das allerdings ein Jahr der teuren Objekte war.

Fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen wurden lediglich 11 Verkaufe
registriert. Das Preisniveau hat sich kaum geéndert.

Alles in allem zeigen die Resultate, daB zwar lebhafter Verkehr auf dem
Immobilienmarkt stattfindet, daB3 jedoch die stirmischen Preisanstiege vor-
bei sind und im wesentlichen Stagnation das Erscheinungsbild prégt.

Aktuelle Tendenzenin Schlagzeilen
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Die Beruhigungsphase - Inhalte und Gefahren

Um die anhaltend hohe Wohnungsnachfrage zu decken, miifiten in der alten
Bundesrepublik nach Feststellung des Wohnungsbauministers jahrlich
470.000 neue Wohnungen bis zum Jahr 2010 erstellt werden!). Dies ist das
Ergebnis der "Raumordnungsprognose 2010". Als Griinde fiir diesen ob-
jektiven Bedarf werden die immer kleiner werdenden Haushalte genannt
und ein erwarteter Bevolkerungszuwachs von 3,7 Millionen Einwohner.

Gleichzeitig beklagt die Immobilienwirtschaft, dafl immer mehr Anleger
den Wohnungsmarkt verlassen?> 3. Griinde hierfiir sind die immer noch
disteren Konjunkturaussichten und hohe Arbeitslosigkeit. Mieter und Kéu-
fer sind uberwiegend zuriickhaltend in ihren Entscheidungen. Der
Mietspiegel in Bocholt) zeigt erstmals Preisriickgénge bei den Spitzenwer-
ten.

Andere Griinde sind die steuerlichen Verschlechterungen fiir Investoren auf-
grund der Einschrankung der degressiven Abschreibung®). Nach Angaben
der Frankfurter Allgemeinen (5.3.1997) wird die Anderung der degressiven
Abschreibung® fiir den Wohnungsbau in eine rein lineare Abschreibung
von 2 % nach dem Vorschlag der Steuerreform - Kommission vom Januar
dieses Jahres den Mietwohnungsbau zum Erliegen bringen. So sehen es
nach dieser Mitteilung die Verbande der Wohnungswirtschaft, der Mieter-

Wohnungsbau und Haushaltsentwicklung in den alten Bundesléandern

inTausend
1000

Wohnungs-
abgang 1
800
Anstieg der i \I;:ﬂ;lggestelhe
Privathaushalte / ohnungen
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Quelle: GEWOS

Aktuelle Tendenzenin Schlagzeilen

470.000 neue
Wohnungen jéhrlich in
der alten BRD

Anleger verlassen den
Mietwohnungsbau

Einfliisse der

Steuerreform .
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zu hohe Grundstticks-
preise fir den Eigen-
heimbau

Bocholt:
Hohe Fertigstellungen

Geringe Neubau-
genehmigungen

besondere Akzente in
Bocholt

bund und auch die Gewerkschaften. Die Rendite fiir Investoren wird nach
dort angefiithrten Berechnungsmodellen unbedingt negativ ausfallen. Man
schlagt daher eine lineare Abschreibung auf Investitionen von mindestens
4 % vor.

Ob die Nachfrage nach Eigenheimen ausreichen wird, die Liicke zu fiillen,
istungewil3. Hiergegen sprechen die derzeit sehr hohen Grundstiickspreise.
Es wird befiirchtet, daB der Wohnungsbau insgesamt wieder in ein Tal
rutscht. Damit entsteht gleichsam ein Teufelskreis. Wohnungsnot und Miet-
steigerungen werden vorprogrammiert. Die Zahl der nachfragenden Haus-
halte wird ganz schnell wieder steigen, wenn sich die Konjunktur bessert.
Schlagt aber die Nachfrage wieder um, ist es bereits zu spit, um den Bedarf
anzupassen. Es bleibt daher bei der Steuerung des Bauland- und Wohnungs-
bedarfs ein Risiko, das nicht kalkulierbar ist.

Aus dem Bocholter Immobilienmarkt sind neben deutlichen Anzeichen ei-
ner Preisberuhigung auch schon Anzeichen einer nachlassenden Baufertig-
stellung zu erkennen. Zwar wurde mit dem Baufertigstellungsergebnis 1996
von 546 Wohneinheiten ein absoluter Spitzenwert erreicht (siehe Seite 16;
Abb. 9). Jedoch ging die Zahl der beantragten Neubaugenehmigungen, die
fur die kommenden Fertigstellungen ein Gradmesser sind, von 605 auf nur
noch 346 bedenklich zuriick (Seite 16, Abb. 8)

Durch die EntwicklungsmalBnahme Bocholt - West und die sehr hohe
Forderquote im Wohungsbau wird einer Ermiidung in der Fertigstellung
von Wohungen kriftig entgegengearbeitet. Auch funktioniert in Bocholt
noch der private Wohungsmarkt mit beachtlichen Fertigstellungsquoten. In
punkto Einfamilienhausbau greift inzwischen in den ersten Ansdtzen das
von Rat der Stadt Bocholt beschlossene Baulandmanagement zur Schaf-
fung preisgiinstigen Baulandes. Dies sind Akzente des 6rtlichen Wohungs-
marktes, die annehmen lassen, da3 die allgemeine Beruhigung im
Wohungsbau in Bocholt nicht so deutlich spiirbar werden wird wie ande-
renorts.

" NRZ Wesel vom 7.2.1996: "470.000 neue Wohnungen pro Jahr notig"

2 Frankfurter Allgemeine (FAZ) vom 23.2.1996 / Seite 43: "Die Anleger
verlassen den Wohnungsmarkt" - Jens Friedmann

3 Frankfurter Allgemeine (FAZ) vom 5.3.1997 / "Die Wohnungswirtschaft
kampft gegen die Anderung der Bauférderung"

4 Mietspiegel der Stadt Bocholt; Herausgeber: Amt fiir Wohnungswesen der
Stadt Bocholt, 1.Juli 1996

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der GutachterausschuB flir
Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte ist ein auf Landesebene fiir
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, grof3e kreisangehorige Stadte und
kreisfreie Stddte) eingerichtetes, selbstandiges unabhéngiges Kollegial-
gremium. Er ist keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen auszuiiben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der je-
weiligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprésidenten fiir fiinf Jahre
bestellt; eine erneute Bestellung ist zuléssig.

Die Tatigkeit im Gutachterausschuf3 ist ehrenamtlich; ihre Besetzung inter-
disziplinar. Die Gutachter miissen die fir die Wertermittlung von Grund-
stiicken oder entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde be-
sitzen und sollen in diesen Wertermittlungen erfahren sein.

Bei der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, dal3 bei Vor-
liegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuf3 aus-
geschlossen ist. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Ver-
schwiegenheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuf3 berat und beschlie3t in nichtoffentlicher Sitzung.
Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuf3 in der Beset-
zung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern tétig. In besonderen Féllen kann der Vorsitzende
weitere Gutachter sowie Sachverstindige hinzuziehen. Bei der Erstellung
der Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte und den Grundstiicksmarkt so-
wie beim BeschluB3 der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird
der Gutachterausschuf3 in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem
Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern té-

tig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Finanzbehoérde zu beteili-
gen.

Fiir den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschul3 gebildet; dessen Geschiiftsstelle ist beim Regierungsprési-
denten in Diisseldorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt ist zu-
standig fiir das gesamte Stadtgebiet Bocholt. Fiir das tibrige Kreisgebiet ist
der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken zustandig.

Der Gutachterausschuf far Grundstickswerte

Gutachterausschul3 als
unabhéngige Landes-
einrichtung

Interessenkollisionen
ausgeschlossen

Bodenrichtwerte jahrlich”™



OM / gm

Der Gutachterausschuf} ‘ T =
@ fir Grundstiickswerte  [oAVPEAA / Marktbericht 5 -
¥ N1996 finl

=]

Stadt Bocholt S

Der AusschuB3 fiir das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung
vom 1. Juli 1981 bestellt und ist seit dieser Zeit titig.

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgéngerausschuf3 fiir
das alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Ok-
tober 1961 bis 31. Dezember 1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30.
Juni 1981 wurden die Aufgaben dem GutachterausschuB fir Grundstiicks-
werte im Kreis Borken tibertragen.

Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fiir die Arbeit des Gutachteraus-
schusses insbesondere die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. De-
zember 1988 sowie die GutachterausschuBverordung Nordrhein - Westfa-
len (GAVO NW) vom 7. Mérz 1990 malf3geblich.

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31. Dezember 1996)

Vorsitzender
N.N.

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jirgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Karl - Peter Theis Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Josef Biining Dipl.- Ing. fir Landbau

Heinz Fischer Architekt

Imke - Klara Jansen Architektin

Peter von der Lieth Bauingenieur

Hans Wiegrink Geschiftsfithrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustidndigen Finanzbehorde

Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat

Otto Rosenthal (Stellvertreter)

8 Der GutachterausschuB fur Grundstickswerte
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2.2 Aufgaben des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte

Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schuf} im wesentlichen folgende Aufgaben:

- Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in
§193 BauGB genannten Berechtigten
- Erstattung von Gutachten tiber die Hohe von Entschadigungen fiir den Aufgabenstellung nach
Rechtsverlust und fiir andere Vermogensvor- und -nachteile § 193 Baugesetzbuch
- Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte
- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung -
- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstiicks-
werten
- Emmittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssétze, Indexreihen u. a.

Zur Vorbereitung und Durchfithrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuf einer Geschiftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet ist.

2.3 Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiih-

rung der Kaufpreissammlung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen Notare (ibersenden
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschuf3 zu iibersenden. Entspre- Kaufvertrdge
chendes gilt fiir Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangs-
versteigerungsbeschliisse.

Somit ist sichergestellt, daf3 der Gutachterausschuf3 iiber die Vorgénge auf

dem Grundsticksmarkt umfassend informiert wird.

—

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fiir die Er-  Kaufpreissammlung als
mittlung der Bodenrichtwerte und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Grundlage fiir Wert-
Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem ermittiungen
Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen Datenschutz wird
unterliegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und durfen nur beachtet

von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschiftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der
Auswertung der Kaufvertrige sind diese zu vernichten.

Der GutachterausschuB fur Grundsttckswerte 9
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Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen bei berech-
tigtem Interesse in anonymisieter Form erteilt werden. Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstandigen zur Begriindung ihrer Gutachten
genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstiickskaufvertrage ent-
sprechend nach Grundstiicksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimm-
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefiihrt, nachdem eine umfassende
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt ist.

Eine Gliederung der dem Gutachterausschuf3 im Jahre 1996 zugesandten
Kaufvertrage ist auf Seite 17 dargestellt.

Der GutachterausschuB fur Grundstickswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fiille von un-
terschiedlichen EinfluB3faktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige
dieser tibergeordneten Einflu3faktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dar-

gestellt.

Prozent

Zinsentwicklung 1982 - 19

96

10
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2
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Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fiir Wohnungsmieten und Lebenshaltung

(Fuheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)
170
-s—\Wohnungsmieten insgesamt
160 |
-o— 4- Personen-Arbeitnehmerhaushalte /
150 mit mittlerem Einkommen /
140 /
120 //
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Quelle: Statistisches

Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Hypothekehzinsen
folgen dem Diskontsatz
in ein Zinstief

Abb. 1

Das Mietpreisniveau
hebt stérker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb. 2

1
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Preisindexstabilisierung
in 1996

™ Abb.3

™ Der Grundstiicksanteil
im Einfamilienhaus-
bereich verteuert sich
bei den Mittelstddten
(50 000 - 100 000
Einwohner)

Abb. 4

12

Preisindex fiir den Neubau von Wohngebzuden
(Fritheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt

Wohngebaude
mit einer Wohnung

500000
Einwohner
und mehr
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unter 100.000
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50000
Einwohner | 28,7 %
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Angaben des Statistischen Bundesamtes

Quelle: Unverbffentlichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreisspiegels und

Baulandanteil an den Gesamtkosten
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Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt




Der Gutachterausschuf
5 fiir Grundstiickswerte
in der
Stadt Bocholt
4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinfluf3t von zahlreichen dufe-
ren Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind

teilweise lokaler Natur, also ortsbezogen, teilweise regionaler Natur und Bauland- und
teilweise gesamtgesellschaftlicher Natur. Wohnungsbedarf in
Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur Abhé&ngigkeit von
Wohnversorgung und missen daher bei einer Betrachtung des Grundstiicks- Rahmendaten
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den.
. . —
Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a.
- Einwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote
Einwohner Bevolkerungsentwicklung Bocholt
71000 o 7o 70424—70591—
70000 69595 H H A e
68936 o
69000 N = = = N 3
68244 _ - -
68000 7—67187—67565— ] bl — H m = nur noch geringer
' Einwohnerzuwachs
67000 tegqas— 1 H o o 1 b
. . : ab 1992
66000 - cesey M I || e 1 1 ] ‘\_ L | 3 __ 1
Sl B0 W B H B B B ® B =R
64000 + ~+ t : } t + e s
1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 Juni
1996
Abb. 5

Quelle: Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen
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Geburtenstarke Jahr-

gdnge werden durch

geburtenschwache
™ Jahrgédnge abgeldst

Abb. 6
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Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb. 5) zeigt in den zuriickliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70.591 Einwohner bis zum
Juni 1996. In den letzten 10 Jahren stieg die Bevolkerung um 3.404 bzw.
rund 5 %.

Die Ursachen fiir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburten-
uberschuf3 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 riicklaufige Abwanderung der Arbeitskrifte in die

- Rhein-Ruhr-Region beeinfluft, als auch durch Zuziige von Aus- und Uber-

siedlern. Im Jahre 1994 setzt sich diese Entwicklung aufgrund verschérfter
Asylbestimmungen nicht fort. Das Jahr 1995 zeigt dann wieder eine gema-
Bigte positive Entwicklung, die sich auch in 1996 fortsetzt.

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 1996

Alter
100

95
90 weiblich minnlich
85 :
80
75
70
65
60
55
50
45
40
35
30
25
20
15
10

5

0 }

-800 -600 -400 -200 0 200 400 600 800

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

Speziell fur den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb. 6) macht deutlich, da3 gerade in den nun haushaltsgriindenden
Jahrgidngen eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Wohnungsmarkt
auftritt.

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
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Ein besonderer Aspekt bei der kiinftigen Wohnnachfrage ist die voraus-
sichtliche Entwicklung der Anzahl und der Griéfie der Haushalte. Die
Prognosen auf der Gundlage der Daten des LDS NW sehen einen Anstieg
der Haushalte bis zum Jahr 2000 auf tber 27.000 Einheiten (1990 noch
24.977 Haushalte). Gleichzeitig wird sich die durchschnittliche Haushalts-
grofe von derzeit 2,76 Personen auf ca. 2,65 Personen verringern.

Wichtig fiir eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist hierbei, daf3 gera-
de die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark
wachsen werden. Diese werden im Jahr 2000 einen Anteil von ca. 25 %
erreichen (1970 nur 15,2%). Das Wohnraumangebot weist aber gerade im
Bereich der Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus (vgl.

Abb.7).

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi- 300 Wohneinheiten
schen 1993 und 2000 einen durchschnittlich jahrlichen Wohnungsbedarf jéhriich bis zum _
von mehr als 300 Wohneinheiten. Blickt man auf die Statistik der jahrli- Jahr 2000

chen Baufertigstellungen (Abb. 9), so konnen wir nach Jahren zuriickhal-
tender Bautatigkeit erst ab 1991 wieder ein Anwachsen der Baufertig-
stellungen tiber 300 Wohneinheiten feststellen. Die in 1994 registrierte
enorm hohe Anzahl von Baufertigstellungen zeigt, daf3 die Aufhol-
bestrebungen die bisherigen Erwartungen bei weitem iibertreffen. Es ist
davon auszugehen, da3 der angestrebte Wohnungsbestand bereits frithzeiti-
ger erreicht wird.

Quellen:

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

2) ,,Beitrdge zur Stadtentwicklung und Statistik™, Heft 1/92, Stadt Bocholt,
Der Stadtdirektor - Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

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

Bl
Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume am 31.12.1995
Anzahl
8.000+ O Bestand
7.000+ C E D— Eefgea}::l;:diar: £ 3 Zogberschuﬂ
6.0001 |
5.000- 1 : ' Wohungsbestand und
4.0004 Wohnungsbedarfrein
3.0001-1400 1172 +1273 | statistisch gesehen
2.000- 36| 1423
1.000
0 ' ¢
1+2 3 4 5 6 und mehr Abb 7
Wohnungen mit ..... Rdumen (ohne Kiiche)

Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen
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RN

Stadt Bocholt i

Der Gutachterausschuf3 LI B Bewm Dmom O W
@ fir Grundstiickswerte VR [ Marktbericht -
in der |
- W 1996

Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

Boom von 1993/ 94 . 605
setzt sich nicht fort SR sk '
A 14413 392 : i
o % S 346
91 92 93 94 95
Abb. 8
Quelle: LDS NW /Amt fur Stadtentwickiung, Statistik und Wahlen
| Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl |
Einwohner [ o Einwohner 7 Wohnungsbestand | Wohnungen
71.000 Wohnungszuwachs 27500
70.000 gegen(ber dem Vorjahr 27000
69.000 Korrektur aufgrund der 26500
‘ Volkszahlungsergebnisse
starke Aufhol- 6R.000 26000
bestrebungen im 67.000 — : o 2 ‘ 25500
Wohnunungsbestand 66.000 . ‘ - . o 25000
65.000 ' - ' 24500
64.000 24000
63.000 2| 23500
Abb. 9 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95

Quelle: LDS NW /Amt fir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5.1 Allgemeiner Grundstiicksverkehr

Gliederung der Kaufvertriage 1996

Anzahl der Vertrage

949
Vertragsobjekte
1148
bebaut unbebaut
733 415

Ein / Zwei- Schiusselfertig 59 Baugrundstiicke
familienhauser 375 Weiterverkauf 316

individueller N i

ormaleigentum 221

Mehr- Wohnungsbau 240 Erbbau 19
familienhauser 15

GeschoR-

wohnungsbau 31
Wohnungs- Erstverkauf 143
eigentum 282 Weiterverkauf 139 Gewerbe 29
(einschl. gew. Nutzung)

werdendes Bauerwartung 12

—

Gewerbe und gew. Nutzung 23 Bauland 14 Rohbauland 2
Renditeobjekte 48 Mischnutzung 25

Forst- und landw. Flache 24
sonstige Landwirtschaft 27 forstw. Flache 3
Objekte 13
(z.B. Hofstellen, Ga-
ragen) sonstige

Flachen 74

(z.B. Amondierungsflachen,

StraRenlandabtretungen)

Allgemeiner Grundsticksverkehr 1.7
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Vertragsaufkommen
Anzahl der Vertrige
o
starker Zuwachs beim 1067, o 949
Vertragsaufkommen 726 749 1l | 787 785
_— 655 | 666 674 662 | |}
1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 -4
Abb. 10
Umsatzanteile nach Anzahl der Vertrage
Gewerbeobjekte
42% 1-und 2-
Familienhauser
unbebaute 32,7%
Grundstiicke
P 36,1%
Wohnungseigentum
verliert
unbebaute Grundstticke
legen zu
; Mehrfamilienhauser
sonstige bebaute y 1.3%
Objekte Wohnu;fzen'i‘)gentum ,
Abb. 11 L% '

18

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen in drei Segmente:
- unbebaute Grundstiicke - Wohnungseigentum - 1-und 2- Familienhéuser

Mehrfamilienhduser sind nur zu 1,3 % am Umsatz beteiligt und spielen somit
keine bedeutende Rolle.

Allgemeiner Grundsticksverkehr
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Geldumsatz

o gesamtes Jahr Geldumsatz
1. Halbjahr

289
250 | |o04| |229

168

158 148
127 127 b s =

3 107 112 109

T T T T T T T T T 1

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsatze)

Anteile nach Geldumsatz

Wohnungseigentum
18,8% Wohnhauser
einschl.
Mehrfamilienhauser
sonstige bebaute 40,9%
Grundstucke
18 [ e
Gewerbe und gemischt
genutzte Objekie
19,9%
landwirtschaftliche sonstige unbebaute
Nutzflache unbebaute unbebaute Grundsttcke
2,0% Baugrundsticke Gewerbegrundsticke 1,6%
12,6% 2,9%

Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten ge-
pragt (ca. 81 %).

Allgemeiner Grundsttcksverkehr

Geldumsatz in Bocholt

steigt deutlich
-~

Abb. 12

Wohnh&user mit
dominierendem Anteil

Abb. 13

18
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Fldchenumsatz wie in
den Jahren zuvor

Abb. 14

tiberwiegend landwirt-
schaftliche Fldchen

Abb. 15

20

Flachenumsatz

Flachenumsatz

649,21

12724

155,2 gl :
1337) 1257 | 70 u 106,2

T T T

1_63,6 175,91 1169,2

T T 1

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Angaben in ha Fldche

Anteile nach Flachenumsatz

landwirtschaftliche Nutzflache
62,7%

Bauerwartungsland
1,9%
Rohbauland StraRenland
0,6% 0,2%
Gewerbebauland bebaute Fliche
6,3% Wohnbauland 21,4%
7,7%

Der Flichenumsatz wird gepragt von VerduB3erungen 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

1994 1995 1996

Grundsticksart ha verk. Anteil ha verk. Anteil ha verk. Anteil
Flache in % Flache in % Flache in %

Bauland - Wohnen 87 52 6,5 37 13,1 77
- Gewerbe 9,0 53 21,9 12,4 10,7 6,3
Rohbauland 07 0,4 0,0 0,0 1.0 0,6
Bauerwartungsland 11,6 6,9 6,1 3,4 1,9 1.4
landw. Nutzflache 103,7 61,5 87,6 49,8 106,1 62,7
StralRenland 0,8 0,5 0,1 0,1 0,3 0,2
bebaute Flache 342 20,3 53,8 30,6 36,3 21,4
Flache insgesamt 168,6 100,0 175,9 100,0 169,2 100,0

Da die prozentualen Anteile jeweils abhéngig sind vom gesamten Flachen-
umsatz im jeweiligen Jahr und dieser wiederum gepragt wird vom Markt-
geschehen im landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen

von Bedeutung.

Auffallend ist der Umsatz von Wohnbauland als Folge der Bauer-
wartungslandankéufe der vergangenen Jahre in der Entwicklungsmal3nahme

Bocholt - West.

Allgemeiner Grundsttcksverkehr
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5.2 Teilmarkte
5.2.1 Wohnbauland
Anzahl Grundstiicksverkiufe
450 - 426
406
400 -
350 . 337 ——‘
h 1993 gréit s s s _l P
nac grolster 250 - 7
Umsatz an Wohnbau- 200 - 190 _1 _} %
grundstticken 150 4 . 123 %
90 | :
100 - %
50 A
1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Abb 16 O unbebaute Grundstiicke (insgesamt) & baureife Wohnbaugrundstiicke

Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken

70 : ’ '

60— — 1 ———— T —————————1— ... 1994

50 / \ —---1995

A \ 1996/ |
™ Wohnbaugrundstiicke " 40

vielfach zwischen iy N \
80.000 - 120.000,- DM M|

20 i S

o o isg i
10 ! 4 Pl \\/ _ A
0 : - N R w2
-20 -40  -60  -80  -100 -120 -140 -160  -180  -200  >200

Abb. 17 . Kaufpreise bis ..... Tsd DM ‘

1996 wurden im Vergleich zu den beiden Jahren zuvor wesentlich mehr
Wohnbaugrundstiicke verkauft.

22 Wohnbauland
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Wohnbauland
- Leichte Preissteigerungen fiir Grundstiicke nur in der zentralen Lage
- deutliche Preisriickgéinge in der stadtnahen und stadtfernen Lage

Preisniveau in verschiedenen Lagen

i

'.lm'rx’c'focliw;‘xlr
gripesce
90/91/92/93|94|95/96

Stadtferne Lage
(Indexgebiet 111)

Stadtnahe Lage
(Indexgebiet 1) W

194,-
217
280,-
301,-
316,-
328,
333,-

90{91(92|93|94/95|96

214,-
245,-
287,-
301,-
318,-
305,-

Abb. 18

8l 169~ P\

91|92|93|94/95|96| /

Angaben in DM je m’ Grundsticksflache (ErschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Preise fur Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Beruicksichtigung der Grundstuckstiefe (vgl. Kapitel 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Prei-

se,
Die Preise beziehen sich auf ein 30 m tiefes, lagetypisches Baugrundstiick.

Wohnbauland 23
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53

Preisentwicklung seit 1982

Preisentwicklung seit 1983

DM/m?

350,--

2 Indexgebiet |

300,-

250,-]

Preisentwicklung in den
verschiedenen Lagen

] Indexgebiet I
200

150

100,-1
] Indexgebiet |1l
50,

83 84 85 86 87 8 8 90 91 92 893 94 95 96

Abb. 19

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

24 Wohnbauland
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Bodenpreisindexreihe

Fir Zwecke der Grundstiicksbewertung werden jahrlich vom Gutachteraus-
schuf3 Bodenpreisindexreihen beschlossen.

Die Indexreihen geben die jéhrlichen Preisentwicklungen fuir gleichartige
Grundstiicke in den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an. Die Indexzah-
len beziehen sich auf die Mitte des Jahres.

Untersuchungsmaterial: Baugrundstiicke fiir 1 - 2 Familienhéuser in gebiets-
typischer Lage.

Bezugszeitpunkt: Bezugszeitpunkt ist das Jahr 1981. Seit diesem Zeit-
punkt ist der Gutachterausschuf3 erneut in der Stadt
Bocholt eingerichtet worden.

Bereich - Indexgebiet | Indexgebiet 1l Indexgebiet Il Gesamtes Veranderung
altes Biemenhorst, . Barlo, Spork, Stadtgebiet gegeniiber dem
Stadtgebiet Holtwick, Lowick, Liedern, R ‘Vorjahrin %

Jahr Mussum; Stenem Suderwick

1981 100,0 100,0 1000 - 100,0 46,7
1982 1151 75,0 78,1 91,8 - 8.2
1983 » 130,0 95,6 858 111,0 H g
1984 136,1 95,6 90,3 113,8 2,5
1985 1145 97,6 81,1 106,6 - 63
1986 1114 1013 74,6 105,5 - 1,0
1987 1110 100,4 75,7 105,2 -03
1988 1143 106,9 83,6 110,7 5,2
1989 1153 108,1 793 1113 0,6
1990 1416 1248 88,7 1314 B
1991 158,7 1583 1033 154,2 173
1992 204,8 180,89 1237 186,6 21,0
1993 220,2 212,0 1382 2109 13,0 -
1994 230,9 2223 169,2 2248 6,6
1995 2397 2352 1571 2331 3,7
1996 2437 2253 1477 2324 =0,3

nicht zur Wertermittlung fir einzelne Grundstiicke geeignet

Wohnbauland
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ab 1989 deutliche
Preissteigerung beim
Wohnbauland, nun
wieder Beruhigung

Abb. 20
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1972 im Vergleich mit

wichtigen Indizes

Baulandpreisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes

1000

__|1972 = Index 100

—!logarithmische Darstellung | P

500

I

baureifes Wohnbauland

Bocholt /
200 —=

100

72 74 76 78

80

82

84 86 88 90 92 94

96

Wohnbauland
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5.2.2 Entwicklungsstufen

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

Um einen Uberblick iiber das Kauferverhalten bei werdendem Bauland zu
erlangen, wurden sdmtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffille 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 Einfluffaktor neben der Zeit ist der Flachenverlust beim Ubergang
von Brutto- auf Nettobauland.

Im Diagramm sind die Kaufpreise in von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt.
An der Regressionsfunktion 1dBt sich ablesen, daf3 bei einer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis bei etwa 30 % des momenta-
nen Preises fur Bauland liegt, wihrend sich der Preis bei einer absehbaren
Baureife in einem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt.

Die Untersuchung basiert auf Vergleichsfillen, die var Inkrafttreten des
BauGB - MaBnahmengesetzes aufgetreten sind.

Fiir heutige Bewertungen ist jedoch zu beachten, daf3 durch die naturschutz-
rechtliche Anderungen des § 8a BNatschG ein deutlich erhohter Flidchen-
bedarf fur diesen Belang besteht mit dem Ergebnis, daB3 sich die Netto-
fliche erheblich reduziert. Erkenntnisse, wie sich die Gesetzesédnderung auf
die Preise in diesem Marktsegment auswirken liegen bislang nicht vor. Die
Vermutung ist aber begriindet, da3 der Markt hier mit Preisriickgédngen rea-

gieren diirfte.
% des jeweiligen Bodenrichtwertes
80 - - - -
] ¢ : E : : :
1 o\ 5 ] i | Kauffille von 1974 - 1993
70 fpmsnstSen T Anzahl Vergleichsfillen=38 0 |
1 4 ! ! | Korrelationskoeffizient r=- 0,91
b ¢ N eI y=176,05624-20209x 00 T Die Wartezeit bis zur
B0 ofsssssmassnnsss Srvesesinie : : ; ; e Baureife entscheidet
.y : : : : : ; tiber den Preis der
| : : - ; g ; 1% Grundstiicke
B s s s o s e D e N i e L il e e e et e e o e
1) 1 HURRERSSRER (OSSN, SRS RS BUS [SNE RN P m—— olonnnnoneeeens
1 ‘
10 - 4
0 2 4 6 8 10 12 14
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife Abb 21

Kauffille von 1974 - 1993
Anzahl der Vergleichsfille n =38
Korrelationskoeffizient: r= 0,91

Entwicklungsstufen 27
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Durchschnittsobjekt um
350.000 DM

Abb. 22

Durchschnittskaufpreis
normalisiert sich wieder

Abb. 23

28

5.2.3 Bebaute Objekte

| Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Familienhidusemn

80

- / \ ------ 1995
60 ’ — 1996
A L | _—1 A
n S0 7 =
Z 40 / NP A \
a // \\
h 30 A 1
20 /

o s i e Il L
-100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 -450  -500 550 -600 -650 -700 >700
. .~ Kaufpreise bis...TsdDM @ =

Die hohe Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhéuser schlagt sich
nur in der Preisspanne von 250.000 DM bis 400.000 DM nieder, wiahrend
Objekte bis 200.000 DM und tiber 400.000 DM noch immer in etwa glei-
cher Anzahl auf den Markt kommen.

Anzahl der Verkadufe und durchschnittliche Kaufpreise fiir|
1- und 2-Familienh&user in den vergangenen Jahren

Anzahl Kaufpreis

400 375.000, -
0O Kaufpreis Anzahl 345

350 . L 350.000,-

300

+ 325.000 -

250 + 300.000,-

200 - + 275.000,-

150 - 1 | 250.000,-
100 - | 225.000,-

50 A + 200.000,-

0 - Z_| 175.000,-

1980 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Die iiberproportionale Preisentwicklung von 1994 zu 1995 beruht im we-
sentlichen auf der hohen Anzahl Verkaufe teurer Objekte (siehe Abb. 22)
und setzt sich in 1996 nicht mehr fort.

Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1993

Ein / Zweifamilienhauser

Baujahr n normierter | Grundstiicks- Wohn- | DM/gm | umbauter DM/cm
Anzahl | Kaufpreis | flache preis flache WF * Raum u.R. **
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 74 405.286,- 608 191,- 144 2.820,- 868 352,-
33
Reiheneigenheime ( einschl. Doppelhaushilften )
Baujahr n normierter | Grundstiicks- Wohn- DM/gm umbauter DM/cm
Anzahl | Kaufpreis | flache preis flache WEF * Raum u.R. **
vor 1960 41 199.449 - 285 205,- 112 1.824 - 534 275,-
1960 - 1969 10 256.070,- 313 217,- 118 2.201,- 623 309,-
1970 - 1979 8 281.125,- 289 224 - 128 2.235,- 694 318,-
1980 - 1989 17 298.559,- 321 240,- 110 2.741 - 588 390,-
76

Objekte mit dem Erstellungsjahr 1990 - 1992
liegen nicht in ausreichender Anzahl vor.

Bebaute Objekte

*

incl. Grundstticksanteil

** ohne Grundstiicksanteil

29




Der Gutachterausschuf3 _ W Bemi O O 8o
fiir Grundstiickswerte VRLF { Marktbericht \— =B
/&) nae 1996
@ Stadt Bocholt . St Hil M2
5.2.4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)
Verkiufe Wohnungseigentum im Uberblick
Anzahl Verkiufe Wohnungseigentum im Uberblick
- 295
] 271
Wohnungseigentum 250 1 28 231
legt wie der Gesamt- s | 190 195
markt zu | F
150 - 138
] 110
1004 58 79
] e2 |
so{f
0 __l_r ‘ 2 . ¥ : . S G 4 » ;
Abb. 24 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum
. s ;
70
...... 1994
60 4
A T ----1995
n 50 —— ’\\\ - —— 1996
z 58 /-.:.-,:_'"‘ ________ \ Y,
Preise fiir Eigentums- h 30 - SN
wohnungen stagnieren : 20 / \ .Y
10 / \ -
0 — : - S
-100 -150 200 . -250. 300 -350 -400 -450

Abb. 25

30

Kaufpreise bis ..... Tsd DM

Eigentumswohnungen zwischen 200.000 DM und 250.000 DM wurden
vor 1990 praktisch nicht umgesetzt. Anders sieht das Bild in den letzten 3
Jahren aus. Eigentumswohnungen erreichen vielfach die Grenze von 300.000

DM.

Wohnungseigentum
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in DM/m? Wohnfldche

ﬁ&‘%}\\\\%
V\\\\Q@\§§

Kaufjahr
des Wohnungseigentums

Baujahrgruppen

Abb.

Es fillt auf, daf3 sich die mittleren Preise in den Baujahresgruppen 1960 bis
1969 und 1970 bis 1979 angeglichen haben. Der Kaufer macht hier offen-
sichtlich auch aufgrund vielleicht erfolgter Modernisierungsmaf3nahmen
kaum noch einen Unterschied. Nach Jahren des stetigen Anstiegs stagniert
nun die Preisentwicklung beim Wohnungseigentum, wobei erstmals seit 1991
der Quadratmeterpreis fiir Neubauwohnungen riicklaufig ist.

Wohnungseigentum
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Index
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L
90 +
80
70

gabenin % Baujahr 1960 - 1969
1981 =100

M03,0 1043
b ;

60 t

82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stddten

4750 - -
4500,-
4250,-
4000- -
3750, 1
3500,- -
3250, 4
3000,- -
2750, 4
2500,- 3
2250,- 4
2000 -

Erstverkidufe in DM/m? Wohnfldche

82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92° 93 .94 95 96

l -»— Bocholt -o— Neuss —— Bonn —« Wuppertal —— Dortmund

Quelle: Oberer Gutachterausschul® NRW, sowie eigene Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stadten bei unter-

schiedlichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen.

Wohnungseigentum

Abb. 30

Bocholt im Vergleich zu ™

Grol3stéddten

Abb. 31
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5.3 Erforderliche Daten der Wertermittlung

5.3.1 Abhdngigkeit des Bodenwertes von der Grundstiickstiefe
- Kauferverhalten bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe

Anhand von 500 Verkaufsfillen unbebauter Grundstiicke in Bocholt aus
den Jahren 1980 - 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die
Grundstiickstiefe als wesentliches wertbeeinflussendes Kriterium auf den
qm - Preis der Baugrundstiicke auswirkt.

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstiickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise

jedoch von Grundstiicken mit anderen Tiefen vorliegen.

Es bedeuten:

W, = Wert
' des Bewertungsgrundstiickes
t. = Tiefe
Wy = Wert
des Vergleichs- bzw. Normgrundstiicks
ty = Tiefe

Der Einfluf3 der Grundstiickstiefe ist unterschiedlich:
- Ist das zu bewertende Grundstiick tiefer als das Vergleichsgrundstiick, so
gilt:

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

Anwendungsbereich: 0,9t.>t, > 0,6 ., das heilit bei gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks im Bereich von 24 m bis
36 m liegen. Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstiickes
braucht nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca. 10 % sich auf
den Bodenwert nicht auswirken.

Obige Formel besagt :

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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- Ist das Vergleichsgrundstiick tiefer als das zu bewertende Grundstiick, so
gilt:

W =W, * (02% (ty/t,)+038)

Anwendungsbereich: 1,7 t, >t >t., das heiBt hier sollte der Vergleichs-
preis bei t; = 40 m einem 40 m bis 68 m tiefem Grundstiick entstammen.

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen
KorrekturgroBen fiir Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den
angegebenen Richtwerten vorliegen. Diese Korrekturgrof3en lassen sich dem
folgenden Diagramm entnehmen. Es sind hier die Funktionen der unter-
schiedlichen Richtwerttiefen dargestellt.

EinfluR der Grundstiickstiefe auf den Bodenrichtwert

Korrekturfaktor
1.2

1.1 7

\ ------- - ‘‘‘‘‘ -Rlchtwerttlefe 40m
0,9 17 ' ' ' : : : : : : ;
0,8 1
0,7
10 20 30 40 50 60 70

Grundstiickstiefe in m

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Abb. 32
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5.3.2 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert
Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird in der
Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag zum errech-
neten Sachwert (Herstellungswert abziiglich Wertminderung wegen Alters
o. &.) erforderlich. Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor
im wesentlichen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt.

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 1993
bei Ein- und Zweifamilienhdausern

R e B T e FEsssE e ey
o = Kauffalle 1993

L T e e I

B0ttt iBb i e L e e el — = Anzahl 1993 = 110

Korrelationskoeffizientr = 0,76

0,80 -
0,70 - el O FURPURNBES! L SN, [

0180 the s et e S e e L

0,50

100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Anwendungsbeispiele

errechneter Sachwert: 400.000 DM 150.000 DM
Marktanpassungsfaktor 0,832 1,123
marktangepaliter Sachwert 333.000 DM 168.000 DM

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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Wertverhiltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick
bei Ein- und Zweifamilienhdusern

1,40

1,20

1,00

0,80

im Preis nahezu unver-
Sachwert in DM &ndert zumVorjahr

0,60 , . ; .
100.000,- 200.000,- 300.000,- 400.000,- 500.000,-
Abb. 34

5.3.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Er wird vom Gutachterausschuf3 aufgrund tatsachlicher Marktverhéltnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsfallen Auskiinfte iber Rohertrage und
Bewirtschaftungskosten vom VerduBerer erfragt werden.

Aufgrund neuer Untersuchungen haben sich bei den Liegenschaftszinssétzen
leichte Anderungen gegeniiber der Auswertung von 1991 ergeben.

Untersuchungsmaterial: 85 Kauffalle aus 1987 bis 1996 ab Baujahr 1950

Korrektur 1996:

Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke 30-40% Anstieg bei Ein- und

= B ] Zweifamilienh&usern
Mehrfamilienhausgrundstiicke mit mehr als 50-6,0%

2 Wohnungen Riickgang bei

Gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger 55-6,5% Geschaftsgrundstiicken

als 50% gewerblichen Anteil

Gemischt genutzte Grundstticke mit mehr 55-70%
als 50% gewerblichen Anteil

Geschéftsgrundstlicke in Innenstadtlage mit
Wohnngen im ObergeschoB, gute bis sehr 6,0-70%
gute bis sehr gute Lage

Erforderliche Daten der Wertermittiung 37
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Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fiir die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren. Er ist weitaus weniger zeitli-
chen Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemei-
nen Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentli-
chen abhéngig von der ortlichen Grundsticksmarktlage.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dafl der Mietspiegel
fir den Bereich Bocholt zum 1. Juli 1996 fortgeschrieben wurde und gegen
eine Schutzgebiihr von 3,- DM beim Amt fir Wohnungswesen der Stadt
Bocholt, Rathaus, Berliner Platz 1, erhiltlich ist.

5.4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhdltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiick).

Er wird vom Gutachterausschul3 jeweils fiir ein Jahr nach vorausgegange-
nen statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag
fur die Wertermittlung ist der 31. Dezember jedes Jahres.

Das Richtwertgrundstiick ist ein standardisiertes Grundstiick, welches sich
von einem zu bewertenden Grundstiick in mancherlei Hinsicht unterschei-
den kann.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Ei-
genschaften, wie Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Korrekturen, die die Grundstiickstiefe betreffen, sind der Abbildung 32 zu
entnehmen.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte:

Bodenrichtwert in DM / m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstiickes

Bodenrichtwerte
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Zeichenerklarung: W = Wohnbauflache
MI = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
G = Gewerbliche Bauflache
LNF = Landwirtschaftliche Nutzflache

*

z.B.2-40

uiberwiegend kommunaler Markt
bis zweigeschossige Bebauung,
40 m Grundstiickstiefe

Richtwerte ohne Klammern beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiicke, d. h., ErschlieBungskosten nach §§ 127 Baugesetzbuch
(BauGB) sind in den Richtwerten nicht enthalten. Richtwerte in Klammermn
gesetzt sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungs-
art oder die Geschossigkeit der Bebauung; sie braucht nicht mit den in
Bebauungsplinen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen iiber-
einstimmen.

Auskiinfte tiber Bodenrichtwerte erteilt die im Amt fiir Bodenwirtschaft der
Stadt Bocholt eingerichtete Geschiftsstelle des Gutachterausschusses, Rat-
haus, Berliner Platz 1. Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw.
erworben werden.

Bodenrichtwerte
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Ubersicht der Bodenrichtwerte Bocholt zum Stichtag 31.12.1996

Altes Stadtgebiet

Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BT 1|Markt MK 4 -20 | (4000,-)
BT 2|Neustralle / Stidmauer MK 4 -25 |  (2000,-)
BT 3|Nordstralle MK 3-30 - (1500,)
BT 4|RavardistralRe MK 4 - 25 (1000,-)
BT 5|Osterstralle MK 4-20 (1000,-)
BT 6|Sidwall W 3-40 530,-
BT 7|Karstadt MK 5-30 (1000,-)
BT 8|Kreuzungsbereich Theodor-Heuss-Ring / KreuzstralRe MI 2-30 (550,-)
BT 9|Kreuzungsbereich Ostwall / Miinsterstrale MI 3-30 (700,)
BT 10|Ostwall Ml 2-30 (400,-)
BT 11|Kreuzungsbereich NordstraBe / Ostwall Ml 3-30 (440,-)
BT 12|Kreuzungsbereich Westend / Dinxperloer StraRe Ml 3-30 (650,-) N
BT 13|Kreuzungsbereich Meckenemstrale / Barendorfstrale Ml 3-30 (550,-)
BT 14|Westendkreisel Ml 2 -30 350,-
BT 15|Kreuzungsbereich Dinxperloer Str. / Kurfiirstenstrale Ml 2-30 400,-
BT 16|KarlstraRe / JerichostraRe / Ottostrale W 2-30 260,-
BT 17|Elisabethstrale / HildegardisstralRe W 2-30 320.-
BT 18|KurfiirstenstraBe, in Hohe Urbanstralle Ml 2-30 400,-
BT 19|HerzogstraBe / Markgrafenstral3e W 2-40 430,-
BT 20|Aufder Recke W 2-40 470 -
BT 21|Augustastralle W 2-35 300,-
BT 22|Prinz-Heinrich-StraRe / Annastralle W 2-30 280,-
BT 23|MartinstralBe W 2-30 300,-
BT 24|Dechant-Kruse-StralBe / SchollstraRBe W 2-35 290,-
BT 25|Brandstromstralle / Josef-Fehler-StralRe W 2-30 350,-
BT 26|Bliicherstrale / Liitzowstralle Ml 2-30 300,-
BT 27|Moltkestralle / Bronckhorststrale W 2-30 310,-
BT 28|Miinsterstral3e, in Hohe Bllicherstralle Ml 3-35 320.-
BT 29|Kdnigsmiihlenweg, Don-Bosco-Stralle W 2-30 300.-
BT 30|Don-Bosco-StralRe G 100,-
BT 31|Gewerbehof G (180,7)
BT 32|Mihlenweg / Speerstrale Ml 3-30 280,-
BT 33|PfeilstraBe / Schiitzenstrale W 2-30 250,-
BT 34|Kaiser-Wilhelm-StraRe, in Hohe Bahnhofstrake Ml 3-30 (350,)
BT 35|KarolingerstralRe, in Hohe Lothringerstrale Ml 2-30 300,-
BT 36|ElsaRstralBe / Bayernstrale W 2-30 300,-
BT 37|Am alten Wehr / An der Alten Aa W 2-30 350,-
BT 38|SchwabenstralRe / Romerstrale W 2-30 270,-
BT 39|Cheruskerstralle / Langobardenstrale W 2-30 290,-
BT 40|Teutonenstralle G (100,-)
BT 41|DrostenstralRe / Am Schievegraben W 2-30 420,-
BT 42|HolbeinstraBe / Direrstrale W 2-40 420,-
BT 43|Schongauerweg W 2-40 400,-
BT 44|Falkenstralle / Efingstrale W 2-30 260,-
BT 45|De-Gasperi-StralBe W 2-30 450,-
BT 46|Adenauer Allee / DegenerstralRe W 2-40 450 .-

Bodenrichtwerte 41
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Altes Stadtgebiet

Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BT 47|Adenauer Allee / KuckuckstralRe W 2-40 450 -
BT 48|Salzmannstrale W 1-25 380,-
BT 49|Buschweg W 2-30 290,-
BT 50|Am Hilteken /In DrieBens Weide W 2-30 290 -
BT 51|Gattopskamp W 2-20 340.-
BT 52|Louis-Pasteur-Ring W 2-30 310,-
BT 53|Hohe Giethorst W 2-40 320,-
BT 54|Biiningweg : W 2-40 300,-
BT 55/Am Annenhof/ Tannenweg W 1-20 330,-
BT 56|Akazienweg/Ulmenweg W 2-30 310,-
BT 57{Innsbrucker StraRe / Bertha-von-Suttner-Weg W 2-30 310,-
BT 58|Jeanette-Wolff-Weg W 2-30 320,-
BT 60|Weimarer Strale / Leipziger StraBe W 2-30 290,-
BT 61|Breslauer Strae / Liibecker StralRe W 2-30 270,-
BT 62|Fontanestralle W 2-20 340,-
BT 63|Robert-Bosch-Strae G 90,-
BT 64|WagenfeldstraRe / Wibbeltstrae W 2-40 300,-
BT 65|StormstralRe W 2-30 350,-
BT 66|Tenkingstral3e / HochfeldstraBe W 2-30 265,-
BT 67|St.- Antonius-StraBe W 1-30 310,-
BT 68|Heinestralle / Stifterweg W 3-25 300.-
BT 69|Im Kdnigsesch G 120,-
BT 70{Ruhrallee G 100,-
BT 71|Lennestrae W 2-30 280,-
BT 72|ErftstralRe / Niersstralle W 2-20 300,-
BT 73|Weserstralle W 2-30 270,-
BT 74|MoselstralBe / Mainstralle W 2-40 240,-
BT 75|lsarstralle G 100,-
BT 76|Schaffeldstralle G 110,-
BT 77|Alfred-Flender-Stralle Ml 2 -35 240,-
BT 78|Alemannenstralle W 2-30 300,-
BT 80|SteinstralRe / Heckenweg W 2-30 300,-
BT 82|Pommernstralle / ThiiringerstraBe W 2-30 250,-
BT 83|Margeritenweg / Blumenviertel W 2-30 320,-
BT 84|Lowicker Stralle / WeidenstraBe W 2-35 250,-
BT 85|Werther StralBe, in Hohe Kampstrae / Stiftstralle W 3-40 250,-
BT 86|Anolter Stralle W 2-40 240 ,-
BT 87|HitzestraRe / WichernstraBe W 2-30 270,-
BT 88|Kurfiirstenstrale, in Hohe Schwanenstrale W 2-40 250,-
BT 89|SchmeddinghoffstraBe / RichterstralRe W 2-30 300,-
BT 90|Nienhausweg W 2-30 270.-
BT 91|Holtwicker StralRe W 1-30 320,-
BT 92|Casinowall Ml 4 -30 700,-
BT 93|Schersweide G (100,-)
BT 94|Vehlinger StralRe / Millinger Weg W 2-30 300,-
BT 95|Bocholt-West, Lowicker StralRe W 3-30 225,-*
BT 96|Siemensstralle G 120,-
BT 97|WesemannstraBe / Weberstralle Ml 3-30 (650,-)

42 Bodenrichtwerte
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Nr. |Lage Eigenschaften Wert
BA 1|Bebaute Ortslage W 2-30 170,-
BA 3|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 5,0-6,0
BA 4|Kdsters Weide W 2-30 (245,
Biemenhorst
Bl 1 |Landwirtschaftliche Nutzfidche LNF 6,5-7,5
Bl  2|Inden Gérten / Im Winkel W 2-30 300,-
Bl 3|Heinrich-von Brentano-StralRe W 2-30 300,-
Bl 4 |Kurt-Schumacher-StralRe W 2-40 260,-
Bl  5|Aufdem Dannenkamp / Mittelheggenstralle W 2-40 240,-
Bl 6|Schulstralle W 2-40 260,-
Bl 7!lm Feld W 2-35 290 -
Hemden
HD 1|Landwirtschatftliche Nutzfiache LNF 50-6,5
HD 2|HamalandstraBe (Zollsiedlung) W 2-40 150,-
HD 3|SiedlerstraBe / Hohe Heide W 2-40 160,-
Holtwick
HO 1|Dinxperloer StraRe / HabichtstraBe / Sperberstrale MI 2 -40 240,-
HO 2|AufdemBrink/Am Hang W 2-30 320,-
HO 3|AloysianastraBe / Diepenbrockstral3e W 2-40 250,-
HO 4|Michael-Sailer-StralRe W 2-30 300,-
HO 5|Landwirtschaftliche Nutzfiache LNF 6,0-75
Liedern
LI 1|Landwirtschaftliche Nutzfidche LNF 50-6,5
LI 2|Bebaute Ortslage W 2-35 190,-
Lowick
LO 1|WerkstralBe G (100,-)
LO 2|Bekendorfsweide / Kemkesweg W 2-30 310,-
LO 3|Werther StralBe Ml 2-40 240,-
LO 4|ImPark W 2-30 320,-
LO 5|ElsenpaB / Essing-Esch / Gartenweg W 2-30 280,-
LO 6|Gildhaus Esch / Carl-Isert-Weg W 2-30 300.-
LO 7|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,0-7,0

Bodenrichtwerte
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Mussum
Nr. |Lage Eigenschaften Wert
MU 1|Landwirtschaftliche Nutzfldche LNF 7,0-9,0
MU 3|HardtstraBe / MozartstralRe / WagnerstralRe W 2-40 250,-
MU 4 |Bémkesweg W 2-40 230,-
MU 5|In Bollwerks Busch / Brahmsstrae W 2-40 260,-
MU 6|Griiner Weg W 2-40 300,-
MU 7|Moorweg G 70.-
MU 8|Wachtelschlag / Reiherstrale W 2-40 290.-
MU 9|Industriepark G (45,-)*
Spork
Nr. |Lage Eigenschaften Wert

SP 1|Landwirtschaftliche Nutzfidche LNF 55-85-
SP 2|Bebaute Ortslage W 2-40 230,-
Stenern
SN 1|Landwirtschaftliche Nutzfliche LNF 6,0-7,5
SN 2|Vardingholter StraRe (Siedlung im Bereich Stadtwald) W 2-35 250,-
SN 3|Barloer Weg, in H6he Im Kortenhorn W 1-40 200,-
SN 4|Am Haverkamp / In der Dille W 2-30 300,-
SN 5|Otto-Kemper-Ring W 2-30 340, -
SN 6|Robert-Koch-Ring W 2-30 330,-
SN 7|Up de Welle W 2-30 310,-
SN 8|Sertiirnerstrale / Alexander-Fleming-Stralle W 2-30 390,-
SN 9|Am Holtwicker Bach W 2-30 330,-
Suderwick
SW 1|Landwirtschaftliche Nutzfiiche LNF 50-6,0
SW 2|Hellweg Ml 2-40 170,-
SW 3|Gelderse Weg / WiggerstralRe W 2-30 210 -
SW 4|Johannes-Meis-Stralle W 2-30 190,-
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Marktbencht\
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l| Il

6.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

- geringe Verdnderungen gegeniiber dem Vorjahr

Gemarkung / Jahr
. 5 Barlo 50-60] 50-60] 50-60] 50-60]|50-65
Angaben in DM/m Biemenhorst 65-75| 65-7,5] 65-75| 65-7,5| 65-7.5
Hemden 50-65| 50-65 50-65| 50-65] 50-65
/| Holtwick 60-75] 60-75| 60-75] 60-7,5| 60-75
Liedern 50-65] 50-65| 50-65] 50-6550-65
Lowick 60-7,0] 60-70| 60-7,0] 60-7,0]60-7.0
Mussum 65-7,5 7,0-80] 7,0-90 | 7,0-9,0 | 7,0-9,0
Spork 55-7.0 | 55-6,5| 55-65 | 55-65 | 55-65

Stenern

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche
Nutzflachen seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand einge-

stellt.

Im Benehmen mit dem GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuf3 ledig-
lich in Stenern und Barlo Anderungen gegeniiber den Richtwerten in 1995

vorgenommen.

Ebenso wie in 1995 sind 11 Verkaufsfille aufgetreten.

Bodenrichtwerte

Abb. 35
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Umsatze und Preise im Grundstucksmarkt 1996 #Prognose 1997
Bhitzumfrage des Deutschen Stadtetages Januar 1997

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Deutsche Stadtetag hat zu Jahresbeginn 1997 durch eine Blitzumfrage bei uber 50 deutschen
Grofistadten die Entwicklung der Umsatze und Preise im Grundstucksmarkt 1996 sowie eine Progno-

se fur 1997 ermittelt Grundlage sind stets die von den Gutachterausschussen aufgrund ihrer Kauf-
preissammlungen und Marktanalysen ermittelten Daten Die Ergebnisse bieten eine wichtige Ver- ™
gleichsmoglichkeit fur alle am Immobilienmarkt Interessierten Zusammengefafit lautet das Er-

gebnis Weitgehend unveranderte Grundstuckspreise und -umsatze in den deutschen Grofstadten mit
regional teilweise unterschiedlichen Entwicklungen

Entwicklung der Preise und Umsatze 1996

1996 1st sowohl be1 unbebauten baureifen Grundstucken als auch bei den bebauten Grundstucken ge-
nerell emne Stagnation der Preise festzustellen Dabei sind lediglich ber Grundstucken fur den Ge-
schoBwohnungsbau und 1m Bereich des Wohnungseigentums im Norden, Westen und Suden der Re-
publik Umsatzruckgange um durchschnittlich etwa 5 % zu verzeichnen

Trotz emes Umsatzruckgangs beir Grundstucken fur den Geschowohnungsbau 1st auch m Ostdeutsch-
land von stagnierenden Preisen auszugehen Allem die Preise fur mehrgeschossige Wohngebaude
haben leicht nachgegeben, wahrend betm Wohnungseigentum leicht ansteigende Preise festgestellt
wurden



)

)

Eine weiter differenzierte Betrachtung zeigt

Be1 den unbebauten baureifen Grundstucken fur individuelle Bauweise werden uberwiegend gleich-
bletbende Umsatze und Preise beobachtet Zuruckgehende Grundstuckspreise werden jedoch aus Ber-
lin und Dresden gemeldet, steigende Preise aus Dusseldorf, Essen, Braunschweig und Trier

Im Grundstucksmarkt fur den GeschoSwohnungsneubau sind ber ebenfalls durchgangig gleichbler-
benden Umsatzen und Preisen Preisruckgange aus Berhin, Frankfurt/Main, Wiesbaden, Pforzheim,
Chemmnitz und Dresden gemeldet, starkere Aufwartstendenzen insbesondere aus Rostock und Pader-
born

Bei den bebauten Grundstucken zeigt sich ebenfalls generell ein gleichbleibendes Preismiveau Im
Bereich der ein- und zweigeschossigen Bauten zeigen Kassel und Chemnitz allerdings besondere
Aufwartsentwicklungen, wahrend hier in Rostock und auch Berlin die Preise deutlich nachgaben Im
mehrgeschossigen Wohnungsbau sind ber generell gleichbleibender Entwicklung starkere Aufwart-
stendenzen aus Kassel und Gelsenkirchen zu verzeichnen, wahrend insbesondere die Preise in den
ostdeutschen Grofistadten aber z B auch 1n Pforzheim nachgeben

Prognose 1997

Die Prognose fur das erste Halbjahr 1997 geht weiterhin generell von einer stagnierenden Entwick-
lung aus Lediglich im Bereich der Baugrundstucke fur individuelle Bauweise wird eine leichte
Preisanhebung 1n Nord- und Westdeutschland erwartet, wahrend die Preise in Suddeutschland (auf
wesentlich hoherem Niveau) und in Ostdeutschland stagnieren werden

Eine detaillierte Aufschlusselung der Untersuchungsergebnisse 1st diesem Schreiben als Anlage beige-
fugt

Mat freundlichen Grufien
In Vertretung

te

Folkert Kiepe

Anlage
Legende zu den Tabellen

Umsatzentwicklung { eher Ruckgang — eher Stagnation 1 eher Zunahme
Preisentwicklung Wi<<-10vHE Wum-10vH Yum-5vH
—->um+0vH

Tum+5vH Mum+10v H ™Mt>>+10vH

¢ keine Angabe




Der Grundstucksmarkt in deutschen Grolsstadten

Entwickiung 1996 L. 44649

Unbebaute baureife Grundstucke

Bebaute Grundstucke

individuelle Geschof} 1-und 2 3 und mehr Wohnungs

Bauweise wohnungsbau geschossig geschossig eligentum
Stadt Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise
Aachen ! - { N ) 1 - - { -
Berhin (West) - ol { AN - W - [ - 3
Bochum - - - > ) T - N N 1
Bonn T i v N T T T T T T
Braunschweg T i) - ™ - * * - { 1
Bremen - ) . . { - . . 1 1
Dortmund - 1 J o - t i t 4 1
Duisburg - T 4 ) t - - - 1 -
Dusseldorf - ™ - T - T - t 1 —
Essen - " ! t { t { - 1 >
Flensburg T - - - - - - - 1 TT
Gelsenkirchen ! T - 0 - ) - i { T
Gottingen ) ) l * - - T 1) J 1
Hamburg { - { - 4 { d N d i
Hannover { - + T T - - l + 3
Kassel 4 - 4 - T 1t T Mt { 0
Kiel - t - t . o . . 1 N
Koln - - - - — - - - - -
Leverkusen - T - - t - 3 - ¥ -
Munster T 3 1) S T d 4 - 1 N
Neuss - * $ N { 0 - 4 4 —
Otdenburg t t \ { ) - - . - N
Osnabruck - - ) d ) [N l T l 1
Paderborn - t - " t - T ! 1 -
Siegen T N 4 N N N N L d 1
Wuppertal { > s - > T { t { N
Mittlere - ) { - - - - - J >
Tendenz1

1) incl Meldung aus Lubeck
Darmstadt I J 3 - 1 + N d T J
Frankfurt/Main - d N L - d 1 1 - L
Fretburg 1 Br — T 4 > - - ¢ - J l
Katsersiautern i - { - N d - - 1 J
Karlsruhe T { 1 - 1 o N o 7 1
Koblenz 1) - { - * . t . 1 o
Konstanz i { { { - - > { { 4
Mainz { - - 1 - - > - d 4
Munchen d { 4 ! ) - 1 - T l
Pforzheim { - { Wl - t T Wl I i
Stuttgart ) i i { t - - - { {
Trier - ™ { ™ 1 - 1 - 3 +
Wiesbaden { d 0 I T > t 4 T -
Worms - " - - ) - T - 4 N
Mittlere - - { - - - - - 4 {
Tendenz2
2) incl Meldungen aus Augsburg Mannheim und Nurnberg

Beriin (Ost) - 4 d AN - - - - T 4
Chemnitz - { i - "t { Wl 1 {
Dresden - W { I - 1 { i { d
Letpzig 4 d l - t J 1 4 T 3
Potsdam { T d J { { T 4 1 N
Rostock - - 1 11 { NA) { W T T
Schwerin 4 - Y - 1 - { { T -
Mittlere - - ! - - - - { T -
Tendenza)

Quelle Deutscher Stadtetag

Stand 31 01 1997
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Der Grundstucksmarkt in deutschen Grof3stadten

Prognose 1 Halby 1997

Stadt

Unbebaute baureife Grundstucke

Bebaute Grundstucke

indviduelle
Bauweise

Geschofd
wohnungsbau

1 und 2
geschossig

3 und mehr
geschossig

Wohnungs-
eigentum

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise

Umsatz Preise
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