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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstucksmarktbericht 1997 legt der Gutachterausschuf3 fur
Grundstuckswerte in der Stadt Bocholt wie in 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)

In der Anlage (Kapitel 7) ist das Ergebmus einer Blitzumfrage des Deut-
schen Stadtetages be1 51 deutschen GrofB3stadten beigefugt Daraus sind
Entwicklungen der Umsatze und Preise im Grundstucksmarkt 1997 sowie
eine Prognose fur 1998 ablesbar

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntmisse uber den
Grundstucksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und
Wohnungswirtschaft, be1 Sachverstandigen, ber Banken, Versicherungen und
der offentlichen Verwaltung im 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 im Anschlu3 an diese
Seite eme 1n Schlagzellen zusammengefal3te Beschreibung des Marktge-
schehens Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen
Teilmarkten zu entnehmen

Bocholt, im Apnil 1998

Dipl -Ing Andreas Nienaber
Vorsitzender des Gutachterausschusses

Grundstiickswerte Marktbericht 1997
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1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen )

- Ruckgang der Verkaufszahlen in allen Marktsegmenten
- Preisentwicklung nicht einheitlich

Auch 1 1997 hat sich die Tendenz zur Preisberuhigung in nahezu allen
Marktsegmenten spurbar verfestigt Einzige Ausnahme bildet hier die
Preisentwicklung bein den Wohnbaugrundstucken, die nach phasenweiser
Stagnation wieder emne deutliche Zunahme erfahren hat

Insgesamt liegt das Kaufvertragsaufkommen uber das Jahrzent gesehen
auf hohem Niveau, auch wenn ein Ruckgang zum Vorjahr um 14 % zu ver-
zeichnen st Die hohe Anzahl an Vertragsabschlussen in 1996 war allerding
ursachlich auf die zum 1 Januar 1997 wirksam gewordene Erhohung der
Grunderwerbssteuer zuruckzufuhren Der Geldumsatz (206 Mio DM) be-
wegt sich zwar weiterhin uber der 200 Mio DM - Marke, rangierte aber n
den 5 zurucklhiegenden Jahren zum Teil deutlich daruber

Die Anzahl der umgesetzten Wohnbaugrundstucke Legt mit 158 Stuck
zwar deutlich uber dem langjahrigen Mittel, bleibt aber ebenso deuthich hinter
den umsatzstarksten Jahren (1993 273 Stuck, 1996 268 Stuck) zuruck Mit
einem Preiszuwachs von 9,4 % fallt dieser nach einer kurzen Stagnations-
phase (1995 + 3,7 %, 1996 - 0,3 %) wieder recht deutlich aus Bei emer
naheren Betrachtung wird sehr deutlich, daB sich der Grundstucksmarkt als
"gespaltener" Markt darstellt (Abb 20) Wahrend VerauBerungen der Stadt
Bocholt in aller Regel den Verkehrswert deutlich unterschreiten, und damut
zu emer Dampfung der Bodenpreissteigerung beitragen, finden gleichzeitig
GrundstucksverauBSerungen von Privaten, insbesondere unter EinfluBnah-
me von Bautragern, nahezu ungebremst statt und fuhren hier zu dieser deut-
lichen Preissteigerung

Auch die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum sind rucklaufig (- 19%),
bei stagnierenden Preisen (+ 4 % der Erstverkaufe, - 0,3 % ber zweit- und
Folgekaufen) Der Durchschnittspreis einer Neubauwohnung ohne Garage
oder Stellplatz liegt jetzt be1 3 280,- DM je m? Wohnflache (Baujahr 1980-
89 2650,- DM, 1970-79 2 220,- DM, 1960-69 2 175,- DM) Auffallend
und ursachlich fur die Verteuerung der Neubauwohnungen 1st der sprung-
hafte Umschlag von Klemwohnungen (Abb 26) Der Umschlag ber den
Em- und Zweifamilienhausern 1st mit 300 verkauften Objekten weiterhin
sehr hoch, auch wenn die Anzahl des Vorjahres um 13 % unterschritten
wurde Der Durchschnittspress aller verkauften Objekte 1st nach dem Vor-
jahresruckgang von 9 % abermals um 3 % gefallen und hiegt nun bet 304 000,-
DM

Fur land- und forstwirtschafthche Flachen wurden lediglich 8 geeignete
Verkaufe registriert Das Preisniveau hat sich kaum geandert

Alles 1n allem zeigen die Auswertungen, da3 der Grundstucks- und
Immmobilienmarkt 1n eine Beruhigungsphase emtritt und die Preisentwick-

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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lung nsgesamt von Stagnation gekennzeichnet 1st Emnzige Ausnahme bil-
det der Sektor des Wohnbaulandes, der emen Preiszuwachs von 9,4 % ver-
zeichnet

Die Beruhigungsphase - Inhalte und Gefahren

Um die anhaltend hohe Wohnungsnachfrage zu decken, muf3ten in der alten
Bundesrepublik nach Feststellung des Wohnungsbaumnisters jahrlich
470 000 neue Wohnungen bis zum Jahr 2010 erstellt werden? Dies 1st das
Ergebnis der "Raumordnungsprognose 2010" Als Grunde fur diesen objek-
tiven Bedarf werden die immer kleiner werdenden Haushalte genannt und
emn erwarteter Bevolkerungszuwachs von 3,7 Millionen Einwohner

Gleichzertig beklagt die Immobilienwirtschaft, da3 immer mehr Anleger
den Wohnungsmarkt verlassen® ¥ Grunde hierfur sind die immer noch
dusteren Konjunkturaussichten und hohe Arbeitslosigkeit Mieter und Kau-
fer sind uberwiegend zuruckhaltend 1n 1hren Entscheidungen Der
Mietspiegel in Bocholt zeigt erstmals Preisruckgange bei den Spitzenwer-
ten

Andere Grunde sind die steuerlichen Verschlechterungen fur Investoren auf-
grund der Emschrankung der degressiven Abschreibung® Nach Angaben
der Frankfurter Allgemeinen (5 3 1997) wird die Anderung der degressiven
Abschreibung® fur den Wohnungsbau 1n 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 die-

Wohnungsbau und Haushaltsentwicklung in den alten Bundeslandern

in Tausend
1000

Wohnungs
abgang
800 l
Anstieg der 1 Fertiggestelite
|Prvathaushalte] ™~ [Wohnungen
600
400 - | L
1~
~ //
e —
200 +— = | || 1 |
0 T T T T T v . . . : . ]
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1986 1997
Quelle GEWOS

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen

Marktbericht 1997

470 000 neue
Wohnungen jahrlich in
der alten BRD

m

Anleger verlassen den
Mietwohnungsbau

Einflusse der
Steuerreform

5



)

' 51 per GutachterausschubB fur
Grundstiickswerte Marktbericht 1997

zu hohe Grundstucks-
preise fur den Eigen-
heimbau

besondere Akzente in
Bocholt

hohe Anzahl an
Neubaugenehmigungen
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ser Mitteilung die Verbande der Wohnungswirtschaft, der Mieterbund und
auch die Gewerkschaften Die Rendite fur Investoren wird nach dort ange-
fuhrten Berechnungsmodellen unbedingt negativ ausfallen Man schlagt
daher emne lineare Abschreibung auf Investitionen von mindestens 4 % vor

Ob die Nachfrage nach Eigenheimen ausreichen wird, die Lucke zu fullen,
1st ungew13 Hiergegen sprechen die derzeit sehr hohen Grundstuckspreise
Eswird befurchtet, daB der Wohnungsbau insgesamt wieder 1n emn Tal rutscht
Damut entsteht gleichsam ein Teufelskrers Wohnungsnot und Mietsteige-
rungen werden vorprogrammiert Die Zahl der nachfragenden Haushalte
wird ganz schnell wieder steigen, wenn sich die Konjunktur bessert Schlagt
aber die Nachfrage wieder um, 1st es bereits zu spat, um den Bedarf anzu-
passen Es bleibt daher ber der Steuerung des Bauland- und Wohnungsbe-
darfs emn Risiko, das nicht kalkulierbar 1st

Durch die EntwicklungsmaBBnahme Bocholt - West und die sehr hohe
Forderquote im Wohungsbau wird einer Ermudung 1n der Fertigstellung von
Wohungen kraftig entgegengearbeitet Emnen ersten Erfolg zeigt nach einem
eher schwachen Jahr 1995 die hohe Anzahl der Baugenehmigungen 1996
(siehe Serte 16, Abb 8), die als ein Gradmesser fur aktive Bautatigkeit im
vergangenen Jahr 1997 angesehen werden kann Auch funktioniert m Bo-
cholt noch der private Wohungsmarkt mit beachtlichen Fertigstellungsquoten
In punkto Einfamilienhausbau greift inzwischen in den ersten Ansatzen das
von Rat der Stadt Bocholt beschlossene Baulandmanagement zur Schaf-
fung preisgunstigen Baulandes Dies sind Akzente des ortlichen Wohungs-
marktes, die annehmen lassen, daf3 die allgemeine Beruhigung im
Wohungsbau 1n Bocholt nicht so deutlich spurbar wird wie anderenorts

" NRZ Wesel vom 7 2 1996 "470 000 neue Wohnungen pro Jahr notig"

2 Frankfurter Alilgemeine (FAZ) vom 23 2 1996 / Seite 43 "Die Anleger verlas
sen den Wohnungsmarkt" - Jens Friedmann

9 Frankfurter Aligemeine (FAZ) vom 5 3 1997 / "Die Wohnungswirtschaft
kampft gegen die Anderung der Bauforderung"

4 Mietspiegel der Stadt Bocholt, Herausgeber Amt fur Wohnungswesen der
Stadt Bocholt 1 Juli 1996

Aktuelle Tendenzen in Schlagzellen
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2.1 Der Gutachterausschul fiir
Grundstlickswerte

Der Gutachterausschufl fur Grundstuckswerte ist ein auf Landesebene fur
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, grof3e kreisangehorige Stadte und
kreisfreie Stadte) eingerichtetes, selbstandiges unabhangiges Kollegial-
gremium Er 1st kemen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkert nach
bestem Wissen und Gew:ssen auszuuben

Die Mitgheder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der je-
wetligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprasidenten fur funf Jahre
bestellt, ene erneute Bestellung 1st zulassig

Die Tatigkeit im Gutachterausschuf3 st ehrenamtlich, thre Besetzung inter-
disziplinar Die Gutachter mussen die fur die Werternmttlung von Grund-
stucken oder entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde be-
sitzen und sollen 1n diesen Wertermittlungen erfahren sein

Be1 der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, daf3 ber Vor-
hegen von Interessenkolhsionen thre Mitwirkung im Gutachterausschufl aus-
geschlossen 1st Die Mitgheder des Gutachterausschusses sind zur Verschwie-
genheit verpflichtet

Der Gutachterausschuf3 berat und beschhie3t in nichtoffentlicher Sitzung
Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuf3 in der Beset-
zung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwe: ehrenamth-
chen weiteren Gutachtern tatig In besonderen Fallen kann der Vorsitzende
wettere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen Bei der Erstellung
der Ubersichten uber die Bodenrichtwerte und den Grundstucksmarkt so-
wie beim Beschluf3 der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird
der Gutachterausschuf3 in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder emem
Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern ta-

tig

Be1 der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Finanzbehorde zu beteili-
gen

Fur den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschuf3 gebildet, dessen Geschaftsstelle 1st bein Regierungsprasi-
denten in Dusseldorf eingerichtet

Der Gutachterausschufl fur Grundstuckswerte 1n der Stadt Bocholt 1st zu-
standig fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt Fur das ubrige Kreisgebiet 1st
der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte im Kreis Borken zustandig

Der Gutachterausschuf® fur Grundstuckswerte

GrundStﬁCkswerte Marktbericht 1997
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Der AusschuB3 fur das heutige Stadtgebiet wurde erstmahg mit Wirkung vom
1 Juli 1981 bestellt und 1st seit 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 Jumi
1981 wurden die Aufgaben dem GutachterausschuB fur Grundstuckswerte
im Kreis Borken ubertragen

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

zember 1988 sowie die GutachterausschuBBverordung Nordrhein - Westfa-
len (GAVO NW) vom 7 Marz 1990 maBgeblich

Der Gutachterausschuf fur Grundstuckswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31 Dezember 1997)

Vorsttzender
Andreas Nienaber Stadtischer Vermessungsrat

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 Baumgenieur

Hans Wiegrmk Geschaftsfuhrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat

Otto Rosenthal (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuf} fur Grundstuckswerte

"
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2 2 Aufgaben des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte

Nach § 193 BauGB 1V mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schufl 1m 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

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstucks-
werten

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

Zur Vorberertung und Durchfuhrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuf3 einer Geschaftsstelle, die in orgamsatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet 1st

2 3 Kaufpreissammliung

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

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von 1thnen
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschufl zu ubersenden Entspre-
chendes gilt fur Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangs-
versteigerungsbeschlusse

Somut 1st sichergestellt, dal der Gutachterausschufl uber die Vorgange auf
dem Grundstucksmarkt umfassend informiert wird

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Er-
nuttlung der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten als auch ber 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 threr Aufgaben eingesehen werden Nach der
Auswertung der Kaufvertrage sind diese zu vernichten

Der Gutachterausschuf® fur Grundstuckswerte

Grundstiickswerte Marktbericht 1997
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Kostenpflichtige Auskunfte aus der Kaufpreissammlung konnen bei berech-
tigtem Interesse 1n anonymusieter Form erteilt werden Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstandigen zur Begrundung threr Gutachten
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 Gutachterausschuf3 1m Jahre 1997 zugesandten
Kaufvertrage 1st auf Seite 17 dargestellt

2 4 Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fur die Tatigkeit von Gutachterausschuff und Ge-
schaftsstelle sind

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27 August 1997,
msbesondere §§ 192 bis 199 "Wertermittiung"

- Die Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermattlung der Verkehrswer-
te von Grundstucken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6 De-
zember 1988

- die Verordnung uber die Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte
(GutachterausschuB3verordnung NW - GAVO NW) vom 7 Marz 1990

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie
die Entschadigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren berucksichti-
gen wir nach Lage des Einzelfalls entsprechend

Der Gutachterausschufl fur Grundstuckswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten

zum Grundstiicksmarkt

Marktbericht 1997

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt unterhegt einer Fulle von un-
terschiedlichen Einfluf3faktoren In den nachfolgenden Grafiken sind einige
dieser ubergeordneten Einflufifaktoren 1n 1hrer zeitlichen Entwicklung dar-

gestellt
Prozent ersentwmkIung 1982 - 1997
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Quelle Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Abb 1

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung
(Fuheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)
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Das Mietpreisniveau
hebt starker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb 2

Quelle Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstucksmarkt
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(Fruheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)

Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt

Wohngebaude
mit einer Wohnung

Baulandanteil an den Gesamtkosten

Wohngebaude mit drei
und mehr Wohnungen

1 1979 B 190

Angaben des Statistischen Bundesamtes

500000 E 500000 E
Einwohner Einwohner
und mehr und mehr

100.000 bis E 100.000 bis BBy

unter 500.00 0 unter 500.00 0
Einwohner Einwohner

50.000 bis Erg 50.000 bis
unter 100.000 unter 100.000
Einwohner Im Einwohner

unter EEEE unter
50000 50000
Einwohner Einwohner

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

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997

in der Stadt Bocholt

4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflu3t von zahlreichen aufle-
ren Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten Diese Rahmendaten sind
teilweise lokaler Natur, also ortsbezogen, teilweise regionaler Natur und
tellweise gesamtgesellschaftlicher Natur

Einige dieser Rahmendaten stehen in 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
- Emwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Einwohner Bevolkerungsentwickiung Bocholt
71000 70878 70950
70424
70053 0272 70238
70000 69595 - — — 1 — i~
68936
69000 — — — — — | — L
68244
68000 ——— 57565 — — - - - - - - -
67187
67000 H - | — — — - — - - — —
66000 H — — - — — — | - = — -
65000 } f } f f t } : : } |
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996  Jum
1997

Quelle Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Bauland- und
Wohnungsbedarf in
Abhangigkeit von
Rahmendaten

stetiger ﬁ
Einwohnerzuwachs

Abb 5
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Geburtenstarke Jahr-

gange werden durch

geburtenschwache
P Jahrgange abgelost

Abb 6

14

in der Stadt Bocholt

Die Emwohnerentwicklung (siehe Abb 5) zeigt in den zuruckliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70 950 Emnwohner bis zum
Juni 1997 In den letzten 10 Jahren stieg die Bevolkerung um 3 385 bzw
rund 5 %

Die Ursachen fur diese Entwicklung liegen zum emnen 1n einem Geburten-
uberschufl von bis zu 300 Geburten 1m Jahr, zum anderen 1n emnem weitest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985 Das Wanderungssaldo bis 1993
wird sowohl durch eme rucklaufige Abwanderung der Arbeitskrafte in die
Rhein-Ruhr-Region beemfluBlt, als auch durch Zuzuge von Aus- und Uber-
siedlern Im Jahre 1994 setzt sich diese Entwicklung aufgrund verscharfter
Asylbestimmungen nicht fort Das Jahr 1995 zeigt dann wieder eine gema-
Bigte positive Entwicklung, die sich auch in 1997 fortsetzt

D1e kunftige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der
Grundlage einer Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur Datenverar-
bertung und Statistik NW (LDS NW) erstellt und sieht fur Bocholt 1m Er-
gebnis emnen werteren Zuwachs bis auf nahezu 71 000 Emnwohner vor

Alterspyramide Bocholt 1997

Alter
100

95
90 welblich - mannlich——
85 o]
80 B
75 T PR
70 g iy "i_«%%‘r?; <
65 _

2
60 5
55 Lol S 4 - \fw”
50 L - - S A
45 S
40 - >

35 ) & * o x 7t

Rt
of

30
25 y
20
15
10

800 600 -400 200 0 200 400 600 800

Quelle Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwicklung Statisttk und Wahlen

Speziell fur den Wohnungsmarkt 1st die Verteilung der Bevolkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb 6) macht deutlich, daB3 gerade in den nun haushaltsgrundenden
Jahrgangen emne starke Nachfragegruppe am Bocholter Wohnungsmarkt
auftritt

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt
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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 einen Anstieg der
Haushalte bis zum Jahr 2000 auf uber 27 000 Einherten (1990 noch 24 977
Haushalte, 1996 bereits 27 515 Haushalte) Gleichzeitig wird sich die durch-
schnittliche Haushaltsgroe von derzeit 2,76 Personen auf ca 2,65 Perso-
nen verringern

Wichtig fur emne ausgewogene Wohnraumversorgung 1st hierber, daf3 gera-
de die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark
wachsen werden Diese werden im Jahr 2000 emnen Antell 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 durchschmittlich jahrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohnemheirten Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb 9), so konnen wir nach Jahren zuruckhal-
tender Bautatigkeit erst ab 1991 wieder emn Anwachsen der Baufertig-
stellungen uber 300 Wohneinherten feststellen Die ab 1994 registrierte
enorm hohe Anzahl von jahrlichen Baufertigstellungen zeigt, daf3 die Auf-
holbestrebungen die bisherigen Erwartungen bei weitem ubertreffen

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 1996J
Anzahl
8 000+ O Bestand
1 Bedart im Jahre 2000
7 0001 = Fehlbedarf  + = UberschuB
6 000
5000]
40007 1420 vy
-1048 +
30001 1339
20001} 1350 +1476
1 ooow/
G 1
1+2 3 4 5 6 und mehr
Wohnungen mit Raumen (ohne Kiiche)

Quelle LDS NW / Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwickiung Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Grundstiickswerte Marktbericht 1997

300 Wohneinherten
Jahrlich bis zum ﬁ
Jahr 2000

Wohungsbestand und
Wohnungsbedarfrein
statistisch gesehen

Abb 7
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

Grundstiickswerte

in der Stadt Bocholt

5 1 Aligemeiner Grundstucksverkehr

Ghederung der Kaufvertrage 1997

Anzahl der Vertrage
814

Vertragsobjekte
884

bebaut
617

Ein/ Zwel-
familienhauser 331

Mehr-
famiienhauser 8

Schlusselferig 67
Weiterverkauf 264

Wohnungs
elgentum 228

(einschl gew Nutzung)

Erstverkauf 111
Weitterverkauf 117

Gewerbe und
Renditecbjekte 37

gew Nutzung 26
Mischnutzung 11

sonstige

Objekte 13
(zB Hofstellen Ga
ragen)

unbebaut
267

Baugrundstucke

individueller
Wohnungsbau 151

Geschof3-
wohnungsbau 16

Marktbericht 1997

Normaleigentum 146
Erbbau 5

Bauerwartung 1
Rohbauland 0

Gewerbe 15
werdendes

Bauland 1
Forst und

Landwirtschaft 21

landw Flache 17
forstw Flache 4

sonstige
Flachen 63

(z.B Arrondierungsflachen
StraBenlandabtretungen)

Allgemeiner Grundstucksverkehr

17
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997
i der Stadt Bocholt

Vertragsaufkommen

LAnzahI der Vertrage

normales Vertragsauf- 1067 oo
kommen 883
) 749 757 785 814
= 655 666 674 662
I/ T i T T T T T T T T
Abb 10 1987 1988 1989 1980 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
[ Umsatzanteile nach Anzahl der Venra;l!
Gewerbeobjekie
42% 1und 2
Familienhauser
unbebaute 37 4%
Grundstucke
' ﬂ 30 2%
e
1- und 2 Famihen-
hauser legen auf
Kosten der unbebauten
Grundstucke zu
Mehrfamiienhauser
sonstige bebaute Wohnungseigentum 09%
Abb 11 011";:/“9 25 8%

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen in dre1 Segmente
- unbebaute Grundstucke - Wohnungseigentum - 1- und 2- Famihenhauser

Mehrfamilienhauser sind nur zu 0,9 % am Umsatz beteiligt und spielen somit
keme bedeutende Rolle

18 Allgemeiner Grundstucksverkehr
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Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

Geldumsatz

0O gesamtes Jahr
1. Halbjahr

289

250 | | pp4l| | 229
206

168
158 55 148
127 150 1

9 107; 11 10!

T T T T T T T T T T T 1

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsatze)

[ Anteile nach Geldumsatz|

Wohnungseigentum
20,5%

sonstige bebaute Wohnhéauser
Grundsticke einschl.
1,0% Mehrfamilienhéuser
46,5%

Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
15,0%

landwirtschaftliche

Nutzflache i
1.9% BREATE unbebaute sonstige un_k?ebaute
Baugrundstiicke ~ Gewerbegrundsticke G""”dsjuc"e
12,1% 2,0% s

Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten ge-
pragt (ca. 83 %).

Alligemeiner Grundstiicksverkehr

Marktbericht 1997

Geldumsatz in Bocholt
geméaBigt

Abb. 12

—
Wohnhé&user mit

dominierendem Anteil

Abb. 13

18
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997
in der Stadt Bocholt

Flachenumsatz
Flachenumsatz
Flachenumsatz wie in 649,2
den Jahren zuvor
2724
155,2 194,2 169,2 172,2

125,7 106,2 b 168,6 | | 1759

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Abb. 14 Angaben in ha Flache

Anteile nach Flaichenumsatz

landwirtschaftliche Nutzflache
74 9%

liberwiegend landwirt-
schaftliche Fldchen
Bauerwartungsland StraBenland
0,1% 0,1%
Gewerbebauland ”
1.9% Wohnbauland bebaute Flache
4,8% 18,2%

Abb. 15

Der Flachenumsatz wird gepragt von VerduB3erungen im landwirtschaftli-
chen Bereich. So ist auch die Spitze im Jahr 1989 (Abbildung 14) zu erkli-
ren.

20 Allgemeiner Grundsticksverkehr
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GrundSﬁ:leSWGrte Marktbericht 1997
m der Stadt Bocholt

Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

1995 1996 1997
Grundstucksart ha verk Antell ha verk Antell ha verk Antell
Flache In % Flache In % Flache In %

Bauland  Wochnen 6,5 37 13,1 77 8,3 4,8

Gewerbe 219 12,4 10,7 63 3,2 19
Rohbauland 00 00 1,0 06 00 00 .
Bauerwartungsland 8,1 34 1,9 11 0,2 01 m
landw Nutzflache 87,6 498 106,1 627 129,0 74,9
StraBenland 01 01 03 02 02 0,1
bebaute Flache 538 306 36,3 214 31,3 182
Flache insgesamt 175,9 1000 169,2 1000 172,2 1000

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

Aligemeiner Grundstucksverkehr 21
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Umsatz an Wohnbau-
grundstucken lal3t nach

ﬁ

Abb 16

Wohnbaugrundstucke
C) vielfach zwischen
80 000 - 100 000,- DM

Abb 17

22
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[@ G]z'und;ltgzkswerte

m der Stadt Bocholt

5 2 Teilmarkte

5 2 1 Wohnbauland

Marktbericht 1997

Anzaht @undstucksverkaut;e]
450 ]
400
350 -
300 4 291
248 254
250 A
200 1 190 ﬂl 168 T_]
143
150 1| 445
97
100 -
50 - %
0
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
i O unbebaute Grundstucke (insgesamt) baureife W}
rHauflgkeltsvertellung von WohnbaugrundstuckenJ
70
7
/l \‘
60 SR ---1995
/ 1 —-1996
50 - : —
A T . \\ — 19097
N 40 !
z Z \
a /’ \
h 30 L ’
{ /’ N
20 7 ’ T N
, i’ N N
10 / el \/>\§\ J
/ i ~ A P
’ PPle N AN it > S S
o -
-20 -40 60 80 100  -120 140  -160 180 200  >200
Kaufpreise bis ~ Tsd DM

1997 wurden 1m Vergleich zum Vorjahr weniger Wohnbaugrundstucke ver-
kauft Uber das Jahrzehnt gesehen ist die Anzahl dennoch uberdurchschnitt-

lich

Wohnbautand
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997
in der Stadt Bocholt

Wohnbauland
- nach einem Jahr der Preisberuhigung nun Nachholbedarf

Preisniveau in verschiedenen Lagen

Stadtferne Lage
(Indexgebiet 1i1)

'91 92 93 94 95 96 97

'91 92 93 94 95 96 97
Abb. 18 _
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 Prei-
se.

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

Wohnbauland 23
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997

Preisentwicklung in den
verschiedenen Lagen

Abb. 19

Abb. 20

24

in der Stadt Bocholt
Preisentwicklung seit 1981

[Preisentwicklung seit 1981

DM/m?

400,

350, Indexgebiet |

300,

250, Indexgebiet I

200,

150,

100,
Indexgebiet Il

50,

T T T T T T e T T T T T T T
81 82 83 84 85 86 87 8 89 90 91 92 93 94 95 96 97

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

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in zentraler
und stadtnaher Lage bei 30 - 40 m Tiefe

P / .............
i
/'/
350,-1"
T 350,-
250, / (408,-)
200,-1 238,-
1 (301,) 48 Grundstiicke bei
150,- ! einer durchschnittlichen
H Grdf3e von 392 m?
100,-1 55 Grundstiicke bei
/ einer durchschnittlichen
501" | GroBe von 341 2
AT I
0,- T Al

Stadt Bocholt Privat
() = auf Indexgrundstiick abgestelite durchschnittliche Quadratmeterpreise

Betrachtet man einmal die durchschnittlichen Quadratmeterpreise aus der
Sicht der Verkaufer, so stellt man fest, daB3 sich der Grundstiicksmarkt in
Bocholt gespalten hat. Wahrend Grundstiicksverkéiufe der Kommune -viel-
fach auch in der stadtebaulichen EntwicklungsmaB3nahme "Bocholt-West”,
die aber aufgrund ihrer Besonderheit keine Berticksichtigung bei der Preis-
entwicklung finden- in der Regel unter dem Verkehrswert liegen und die
Preisentwicklung ddmpfen, fithren VerauBerungen von Privatpersonen und
Bautragern zu deutlichen Preissteigerungen.

Wohnbauland
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997
in der Stadt Bocholt

Bodenpreisindexrethe

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

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

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

Bezugszeitpunkt Bezugszeitpunkt 1st das Jahr 1981 Seit diesem Zeit-

punkt 1st der Gutachterausschuf3 erneut 1in der Stadt
Bocholt eingerichtet worden

Bodenpreisindex

(bezogen auf Baugrundstucke fur 1 und 2 Familienhauser in gebietstypischer Lage)

Bereich  indexgebiet | Indexgebiet I indexgebiet lli Gesamtes Veranderung

altes Biemenhorst Barlo Spork, Stadtgebiet  gegenuber dem
Stadtgebset Holtw ek, Law ik, Liedern * Voraht in %

Jahr Mussum, Stenern Suderw ick
1981 100,0 100,0 100,0 1000 467
1982 115,1 75,0 78,1 918 - 82
1983 1300 95,6 85,8 111,0 209
1984 136,1 956 90,3 113,8 25
1985 11456 976 81,1 106 6 - 6,3
1986 111,4 101,3 74,6 105,5 - 1,0
1987 111,0 100,4 75,7 1052 0,3
1988 1143 106,89 83,6 110,7 52
1989 1183 1081 79,3 111,3 0,6
1980 141,6 124,8 88,7 131,4 18,1
1991 1587 158 3 103,3 154,2 173
1992 204,8 180,9 123,7 186,6 21,0
1993 2202 2120 138,2 210,9 13,0
1984 2309 22238 169.2 2248 66
1995 2397 235,2 157,1 233,1 37
1996 243,7 2253 147,7 2324 - 0,3
1997 264,8 249,8 161,8 2542 9.4

* nicht zur Wertemittlung fur einzelne Grundstucke geeignet

Wohnbauland
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%:

@

ab 1989 deutliche
Preissteigerung beim
Wohnbauland, nun
wieder Beruhigung

Abb 21

26

Grundstiickswerte

Marktbericht 1997
m der Stadt Bocholt

Entwicklung der Baulandpreise seit 1972 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

[ Baulandpreisentwickiung im Vergleich zu anderen lndlzes|

__________________ Lebenshaltung

————

1000
1972 = Index 10@:[ logarithmische Darstellung| Pt
/
500 M /
~7
baureifes Wohnbauland / Einkommen
Bocholt /
200 Baupreise SO il

100 F=—+—+—"F+—+—"+—1+—

— -
T
72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94

Wohnbauland
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Grundstiickswerte Marktbericht 1997
in der Stadt Bocholt

5 2 2 Entwicklungsstufen

Die Entwicklung des Baulandes laBt sich hinsichthich ihrer bewertungs-
technisch relevanten Merkmale als EinfluBgroBe 1n dre1 Stufen emnteilen
(It Gerardy/Mockel - Praxis der Grundstucksbewertung)

Stufe Merkmal Wertanterl vom
baureifen Land
Bauerwartungsland

1 Bebauung nach der Verkehrsauffassung o o
In absehbarer Zeit moglich 15% - 40%

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache 259 - 50%
dargestellt

3 Aufstellung eines Bebauungsplanes be- 35% - 60%
schlossen

4 Bebauungsplan aufgestellt Je nach ge-
schatzter Dauer bis zur Rechtskraft und 50% - 70%
Grad der ErschlieBungsgewiBheit

Rohbauland

5 Innerhalb der iIm Zusammenhang bebau-
ten Ortstelle gelegen ErschlieBung er- 50% - 70%
forderlich

6 Bebauungsplan rechtskraftig, Boden- 60% - 80%
ordnung erforderlich

7 Bebauungsplan rechtskraftig, Boden- o/ _ aEo
ordnung nicht erforderlich 70% - 85%

8 Bebauungsplan rechtskraftig, Erschlie- 85% - 95%
Bung gesichert

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechtskraftig oder inner-
halb der im Zusammenhang bebauten 100
Ortstelle gelegen ErschlieBung erfolgt °
oder berelts vorhanden

Quelle Gerardy/Schulz-KleeBen 1n Garardy/Mockel, Praxis der
Grundstucksbewertung, S 3 12/8

Dieser Wertrahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, daf3 er im
Einzelfall nicht schematisch gehandhabt, sondern unter Abwagung aller
Umstande mit dem notwendigen Sachverstand benutzt wird

Dabe1 muB beachtet werden, da8 mut steigenden Baulandpreisen das Ver-
haltms der Kaufpreise fur i der Entwicklung befindliches Land zu den
Bodenrnichtwerten nahegelegenen baureifen Landes immer kleiner wird Eine
Erklarung konnte das erhohte Risiko des Kaufers be1 hoheren Baulandpreisen

s€in

Entwicklungsstufen
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i der Stadt Bocholt

Den Kaufer emnes Grundstucks interessieren beim Kauf vor allem die Ant-
worten auf folgende Fragen

Kann das Grundstuck bebaut werden?
Was kann dort gebaut werden?
Wann kann dort gebaut werden?

Von der Beantwortung dieser Fragen hangt der Wert des Grundstucks ent-
scheidend ab, denn, wenn gebaut werden kann, st der Wert des Grund-
stucks hoher als der Wert seiner jetzigen Nutzung entsprechend Was dort
gebaut werden kann, besimmt den Ertrag des Grundstucks und 1st damit
ebenfalls fur die Hohe des Kaufpreises bestimmend Wenn man weif3, wann
dort gebaut werden kann, 1st der Zinsverlust fur das zum Kauf aufgewende-
te Kapital bis zum Zeitpunkt der Baureife kalkuherbar Auch dieser Betrag
muf} 1im Vergleich zu emnem bereits baureifen Grundstuck Berucksichtigung
finden

Bauerwartungsland, Rohbauland in Bocholt

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

Dae statistische Auswertung zeigt ene signifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife Ein weiterer wich-
tiger EmnfluBfaktor neben der Zeit 1st der Flachenverlust betm Ubergang
von Brutto- auf Nettobauland

Im Diagramm (Abb 22) sind die Kaufpreise i von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt

An der Regressionsfunktion laf3t sich ablesen, daf bei emer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis bei etwa 30 % des momenta-
nen Preises fur Bauland liegt, wahrend sich der Preis be1 einer absehbaren
Baureife i emem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt

Die Untersuchung bastert auf Vergleichsfallen, die vor Inkrafitreten des
BauGB - Maflnahmengesetzes aufgetreten sind

Fur heutige Bewertungen 1st jedoch zu beachten, daf durch die naturschutz-
rechtliche Anderungen des § 8a BNatschG ein deutlich erhohter Flachen-
bedarf fur diesen Belang besteht mit dem Ergebms, daB sich die Netto-
flache erheblich reduziert Erkenntnisse, wie sich die Gesetzesanderung auf

Entwicklungsstufen
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die Preise in diesem Marktsegment auswirken hiegen bislang nicht vor
Die Vermutung 1st aber begrundet, daf3 der Markt hier mit Preisruckgangen

e

% des jewelligen Bodenrchtwertes
80 . T T T T =T
J I i I L o
1o_&a\"_ L i L 1 Kauffalle von 1974 1993
70 | y T TTTTT P "7 71| AnzahlVerglechsfallen=38 [~
| ' 1 : { Korrelatonskoeffizientr = 0 91
S N oo reTTTTs Ty =76,0562 +-20,209xIn(x) [~
1 ) ? ° I I i '
50 T L e e [ S = L= ISR U Y
I 1 1 1 [}
1 1 I i I 1 I
1 [} | 1 L 1
AQ0T-——-—————- re------ el daling oS T T T --—-
1 | [} | | | 1
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204 ------- oo N A e o S
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10 t t } } — 4
0 2 4 6 8 10 12 14
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife

Kauffalle von 1974 - 1993

Anzahl der Vergleichsfalle n = 38
Korrelationskoeffizient r= 0,91

Entwicklungsstufen

Marktbericht 1997

Die Wartezeit bis zur
Baureife entscheidet
uber den Preis der
Grundstucke

Abb 22

29



Durchschnittsobjekt um
300.000 DM

Abb. 23

Durchschnittskaufpreis
normalisiert sich wieder

Abb. 24
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5.2.3 Bebaute Objekte

I Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Fami|ienh5usernJ
80 ’ , i
I N 1 —-1995
70 i ---1996
r \
60 / (\K 3 ——1997
A 50 ,/ \
n L / \ \\
Z 40 . = \
a | ’ | \\ ‘
" 30 ;?i L SR
P it A}
I /4 \\ \\\
20 Y 7 \‘
10 44224 i 7
< \ T #
0 I | i i e il
-100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 -450 -500 -550 -600 -650 -700 >700
Kaufpreise bis ..... Tsd DM

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

Anzahl der Verkaufe und durchschnittliche Kaufpreise fiir
1- und 2-Familienhauser in den vergangenen Jahren

Kaufpreis
375.000,-

350.000,-

- 325.000,-

- 300.000,-

r 275.000,-

z— 250.000,-

r 225.000,-

r 200.000,-

4—- 175.000,-

Die uiberproportionale Preisentwicklung von 1994 zu 1995 beruht im we-
sentlichen auf der hohen Anzahl Verkiufe teurer Objekte. Uber das Jahr
1996 hinweg hat sich der durchschnittliche Kaufpreis in 1997 bei einer wei-
terhin hohen Anzahl normalisiert.

Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1993

Ein / Zweilfamilienhauser

Marktbericht 1997

Baujahr n normierter | Grundstucks- Wohn- DM/gm umbauter DM/em
Anzahl Kaufpreis flache preis flache WF * Raum ufl *
vor 1960 10 333 235, 753 201, 146 2 307,~ 805 243,
1960 1969 9 323789, 695 183, 145 2317- 783 277,
1970 - 1979 7 362 286,- 600 198, 161 2 275,- 924 264,-
1980 1989 7 405 286, 608 191, 144 2820, 868 352,
33 ﬁ
Retheneigenheime (einschi Doppelhaushalften )
Baujahr n normierter | Grundstucks- Wohn- DM/qm umbauter DM/em
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,-
1980 - 1989 17 298 559 321 240, 110 2741,- 588 390 ﬁ
76

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

*

incl Grundstucksanteil
** ohne Grundstucksantei!

Bebaute Objekte 31
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trotz Ruckgang Anteil
am Gesamtmarkt
unverandert

Abb 25

Eigentumswohnungen
vielfach unter 200 000
DM

Abb 26

32

in der Stadt Bocholt

5 2 4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahi |Tlerkaute Wohnungseigentum im Uberbllckl
300 - 295
271
250 -
228 231 220
200 - 190 195
15% 138
110
100 - 79
62
50 -
0 T T T T T T T T T T
1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

“—Iauﬂgkeltsvertellung bei Wohnungselgentuﬂ

100
90 N

80 /1N - --1995
ol / _\ — 1996

A ! A4 -\ N ——1997
n 60 / - —
z 50 [ 1/ \ —’)( \\
a /S  lemee~- N ~N
s Y- NG N
rll 40 i /,‘ —
30 s \ \\

20 +— s

L, R
101[ ~—=<—
0 =

100 150 -200 250 300 350 400 >450
Kaufpreise bis  Tsd DM

Eigentumswohnungen erreichten in den vergangenen Jahren vielfach die
Grenze von 300 000 DM Diues setzt sich 1997 nicht fort Als emne Begrun-
dung se1 hier der Ruckgang der Wohnflache von durchschmttlich 75 m? in
den Vorjahren auf nunmehr 65 m? ber den Erstverkaufen genannt, die mut
emer mcht unerheblichen Anzahl dieses Marktsegment pragen

Wohnungseigentum
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in DM/m? Wohnflache

Erstbezug 1980 - 89 1970-79 1960 - 69
Baujahrgruppen

Kaufjahr

: 1990 des Wohnungseigentums

Es fillt auf, daB 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. Eine Ausnahme bilden
Neubauwohnungen, die den Verlust von -2 % des Vorjahres nun durch einen
Zuwachs um 4 % mehr als aufgeholt haben. Als Begriindung sei auch hier
die Bereitschaft erwahnt, bei geringerer Wohnflache einen héheren
Quadratmeterpreis zu zahlen.

Wohnungseigentum

Abb. 27

33
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Abb 29

Abb 30
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Index Wohnungseigentum

Angaben in %

Index 1981 = 100

140 r
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130 r 1257
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110
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Wohnungseigentum
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Angabenin %
Index 1981 = 100

150 r

| Baujahr 1960 - 1969)

1412
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Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stadten

Erstverkaufe in DM/m2 Wohnflache
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Quelle Oberer Gutachterausschul NRW sowie eigene Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stadten bei unter-
schiedlichem Preismveau 1n etwa gleich vollzogen

Wohnungseigentum

Marktbericht 1997

Abb 31

Bocholt im Vergleich zu
Grol3stadten

Abb 32
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5 3 Erfolderliche Daten der Wertermittiung

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

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

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

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

Der Einflu3 der Grundstuckstiefe 1st unterschiedhich
- Ist das zu bewertende Grundstuck tiefer als das Vergleichsgrundstuck, so
gilt

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

Anwendungsbereich 0,9t >t,,>0,6t , das heit ber gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstucks im Bereich von 24 m bis 36
m liegen Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstuckes
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 Wertermittlung
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- Ist das Vergleichsgrundstuck tiefer als das zu bewertende Grundstuck, so
gilt

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

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

Umrechnung von Bodenrichtwerten beil unterschiedlicher
Tiefe

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrektur-
groBen fur Bodennchtwerte 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-
lichen Richtwerttiefen dargestellt

EinfluB der Grundstuckstiefe auf den Bodenrichtwert

Korrekturfaktor
12
117

1
09
08 1T~-—~—-
07

10 20 30 40 50 60 70
Grundstickstiefein m

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Grundstiickswerte Marktbericht 1997

Abb 33
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5 3 2 Abhangigkeit des Bodenwertes von der baulichen
Ausnutzbarkeit

Neben dem EimnfluBifaktor der Grundstuckstiefe, in erster Linie bet Grund-
stucken fur den individuellen Wohnungsbau von Bedeutung, zeigt sich bei
Grundstucken fur den GeschoBwohnugsbau, der Misch- und Geschafts-
nutzung eine Signifikanz zur Hohe der baulichen Ausmutzung Grundstucke
mit hoherer baulichen Ausnutzung (GFZ) werden im allgemeinen zu emnem
hoheren Quadratmeterpreis gehandelt als solche mit emner nederigen bauli-
chen Ausnutzung

Da der ortliche Gutachterausschufl aufgrund mcht ausreichender Kauffalle
keine eigene Untersuchung durchgefuhrt hat, greift er auf Umrechnungs-
koeffizienten, veroffentlicht in den Richtlinien fur die Ermuttlung des Ver-
kehrswertes von Grundstucken (Anlage 23 zu 6 1 4 WertR), zuruck

Umrechnungskoeffizienten
fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstucken bei unterschiedlich
baulicher Nutzung (GFZ GFZ)

Umrechnungs- Umrechnungs-

GFZ koefflzuenst; GFZ koefflzuenstJ
0,4 0,66 1,5 1,24

0,5 0,72 1,6 1,28
0,6 0,78 1,7 1,32
0,7 0,84 1,8 1,36

0,8 0,90 1,9 1,41

0,9 0,95 2,0 1,45

1,0 1,00 2,1 1,49

1,1 1,05 2,2 1,53

1,2 1,10 2,3 1,67

1,3 1,14 2,4 1,61

1,4 1,19

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen Ist der Boden-
wert emnes Grundstucks mit hoherer GFZ als 2,4 zu ermitteln, so 1st zu be-
achten, da3 der Wert 1m Verhaltmis zur Nutzung in der Regel wesentlich
unter der proportionalen Steigerung liegt

Aufgrund orthicher Verhaltnisse konnen generell oder fur emzelne Arten der
zulassigen baulichen Nutzbarkeit oder fur bestimmte Bereiche der Geschof3-
flachenzahlen abweichende Wertverhaltnisse zutreffend semn

Erforderliche Daten der Wertermittiung

I




Der Gutachterausschuld fur

Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

5 3 3 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert
Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) emes Objektes zu ermutteln, wird 1n der
Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw Abschlag zum errech-
neten Sachwert (Herstellungswert abzuglich Wertminderung wegen Alters
o a)erforderlich Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor

1m wesenthchen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 1993
bel Ein- und Zweifamilienhausern

_________ [------~--[-——==---1

Kauffalle 1993

— = Anzahl 1993 = 110
Korrelationskoeffizient r = 0,76

080 f-------~1-=--- '—-n;*-:------;%,_‘-x-“ ----------------
070_ ____________________ '___:___.____"__.____..____u_ ______________
a L ]
I T B ! Haiaiaiaiiiebl Inie iy
050
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Anwendungsbeispiele
errechneter Sachwert 400 000 DM 150 000 DM
Marktanpassungsfaktor 0,832 1,123
marktangepal3ter Sachwert 333 000 DM 168 000 DM

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Marktbericht 1997

Marktanpassungs-
korrekturen fur den
Sachwert

Abb 34
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Sachwertobjekte 1993
mm Preis nahezu unver-
andert zumVonahr

Abb 35

Korrektur 1996
Anstieg bet Ein- und
Zwelfamihenh&usern

Ruckgang bei

Geschaftsgrundstucken
Innenstadt

40
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Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick
bei Ein- und Zweifamilienhausern
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I 1 I
j 1 1
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\ } —1992
120 , X — 1991
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3 R M | it T-==——=1
| i [} |
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. ; i
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[ 1 1 T~ -
______ P P PR R SRR R SRRt
( | 1 ) 1
| | i Sachwert in DM
060 — ; ; A
100 000 200 000 300 000 400 000 500 000

5 3 4 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschmtt marktublich verzinst wird
Er wird vom Gutachterausschuf8 aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse
ermuttelt, indem anhand von Verkaufsfallen Auskunfte uber Rohertrage und
Bewirtschaftungskosten vom VerauBerer erfragt werden

Aufgrund neuer Untersuchungen haben sich ber den Liegenschaftszinssatzen
leichte Anderungen gegenuber der Auswertung von 1991 ergeben

Untersuchungsmaterial 85 Kauffalle aus 1987 bis 1996 ab Baujahr 1950

Emn- und Zweifamilienhausgrundstucke 30-40%
Mehrfamilienhausgrundstucke mit mehr als 50-6,0%
2 Wohnungen

Gemischt genuizte Grundstucke mit weniger 55-6,5%

als 50% gewerblichen Anteil

Gemischt genutzte Grundstucke mit mehr 55-7,0%
als 50% gewerblichen Anteil

Geschaftsgrundstucke in Innenstadtlage mit
Wohnngen im Obergeschof, gute bis sehr 6,0-7,0%
gute his sehr gute Lage

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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Der Liegenschaftszins 1st von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren Er ist weitaus wemger zeitli-
chen Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemet-
nen Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentl-
chen abhangig von der ortlichen Grundstucksmarktlage

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daf3 der Mietspiegel
fur den Bereich Bocholt gegen eine Schutzgebuhr von 3,- DM beim Amt fur
Wohnungswesen der Stadt Bocholt, Rathaus, Berliner Platz 1, erhaltlich 1st

5 4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert 1st emn als Kaufpreisen ermittelter durchschmittlicher
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 GutachterausschuB jeweils fur ein Jahr nach vorausgegange-
nen statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermuttelt Stichtag
fur die Wertermittlung 1st der 31 Dezember jedes Jahres

Das Richtwertgrundstuck 1st emn standardisiertes Grundstuck, welches sich
von emem zu bewertenden Grundstuck in mancherler Hinsicht unterscher-
den kann

Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Ei-
genschaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBungszustand und Grundstucksgestaltung (insbesondere
Grundstuckstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert

Korrekturen, die die Grundstuckstiefe betreffen, sind der Abbildung 33 zu
entnehmen

Darstellung 1n der Bodenrichtwertkarte

Die Richtwertzonen sind 1n der Karte fortlaufend mit Ordnungsziffern ver-
sehen Anhand dieser Ziffer kann der jeweiligen Richtwertzone emn Richtwert
zugeordnet werden Eine numenische Auflistung der Ordnungsziffern mit
Richtwerten und deren Eigenschaften finden Sie auf den Seiten 44 bis 46

Bodenrichtwerte

GrundStﬁCkswerte Marktbericht 1997

Mietspiegel

Bodenrichtwerte als
durchschnittliche
Bodenwerte

41
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Darstellung in der Auflistung

Zeichenerklarung W = Wohnbauflache

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflache

LNF = Landwirtschaftliche Nutzflache

* = uberwiegend kommunaler Markt

z B 2-40 = bis zweigeschossige Bebauung,
40 m Grundstuckstiefe

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

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungs-
art oder die Geschossigkeit der Bebauung, sie braucht nicht mit den in
Bebauungsplanen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen uber-
emnstimmen

Auskunfte uber Bodenrichtwerte erteilt die im Amt fur Bodenwirtschaft der
Stadt Bocholt emgerichtete Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Rat-
haus, Berhiner Platz 1 Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw
erworben werden

Bodenrichtwerte
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Auflistung der Richtwertzonen
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Nr Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqu
41 130 - W 2-30 G 10
42 280,- W2-30 H 10
43 320,- W1-30 H10
44 260,- W2 30 H 10
45 320,- W1-30 H 10
46 400,- W 2-30 H 10
47 450,- W 2-40 H 10
48 440, W2-40 H10
49 300,- W2-30 110
50 270,- W4 -30 110
51 440,- W2-30 110
52 290,- W 2-30 110
53 280,- W 2-30 110
54 100,- G 110
55 350 - W 2-30 110
56 310,- W2-30 110
57 320,- Ml 2-30 110
58 350,- W2-30 110
59 270,- Mi2-30 110
60 400 - MI2-30 110
61 {650 -) MI 3-30 110
62 300,- W 2-30 110
63 350 - Mi 2 - 30 110
64 180,- G 110
65 {600,-) Mi 3 - 30 110
66 (550 -) MI 3 -30 J 10
67 310 - W 2-30 J10
68 (100 -) G J 10
69 250,- W 2-30 J 10
70 360,- W2-30 J 10
71 280,- W 2-30 J10
72 300,- W2-30 J10
73 270, W 2-30 J 10
74 300,- W2-30 K10
75 290,- W2-30 K10
76 265,- MI 2 -35 K10
77 100,- G K10
78 315 - W2-30 K10
79 290 - W 2-40 K10
80 290 - W 2-30 L 10

Nr Richtwert/m? | Eigenschaft | Suchqu
1 150,- Ml 2-40 G2
2 170,- Ml 2-40 G2
3 210 - W2-30 G3
4 195,- W2-30 G3
5 150 - W2-40 G3
6 60 - G G3
7 190,- W2-35 J6
8 150 - W2-40 G7
9 230,- W2-40 G7
10 (45 )* G L7
11 330,- W2-30 18
12 300,- W2-30 J8
13 250,- MI2-40 J8
14 280 - W2-30 J8
15 330 - W2-30 J8
16 160 - W2-40 c9
17 160 - W2-40 G9
18 250,- W2-40 G9
19 300 - W2-30 G9
20 350,- W2-30 H9
21 320,- W?2-30 H9
22 240 - Ml 2 - 40 H9
23 250 - W4-30 19
24 320,- W2-30 19
25 300,- W?2-30 19
26 300 - W2-30 19
27 270 - W2-40 19
28 320 - W2-30 19
29 (290,)* W 2-30 19
30 240,- W2-40 19
31 100,- G 19
32 280,- W2-30 J9
33 235* - W 3-30 J9
34 270 - W2-35 J9
35 100 - G J9
36 (100,-) G Jo
37 180,- MI2-40 K9
38 320,- W2-30 K9
39 (225,-) W2-40 L9
40 160,- W2-40 E 10
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per Gutachterausschuld fur

Grundstiickswerte

Marktbericht 1997

in der Stadt Bocholt
Nr Richtwert/m? | Eigenschaft | Suchqu Nr Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqu
81 270, W2-40 L 10 121 (600-800,-) MK 3-30 111
82 320,- W2-40 L10 122 450,- W2 40 11
83 150,- Ww2-30 G 11 123 400,- MI2 40 111
84 330,- W2-30 H 11 124 550,- W3 40 J 11
85 340,- W2-30 H11 125 | (1000-2000,-) MK 4 - 25 J 11
86 400,- W2-30 H 11 126 700, Mi4 30 J11
87 380 - Wi1-25 H11 127 (650,-) MK 4 - 30 J 11
88 300 - W2-40 H 11 128 (800-1200, ) MK 3-30 J 11
89 470,- W2-40 H 11 129 (500-800,-) M2 30 J 11
90 470,- W2-30 H11 130 (550-800,-) Ml2 30 J 11
91 350,- W2-30 H11 131 450,- W2 40 J 11
92 450 - Ww2-30 H 11 132 440,- W2-40 J11
93 450,- W2-40 111 133 350,- Mi4 30 J11
94 100,- G 111 134 (240,-) G J 1
95 310,- W2-35 111 135 280,- W2-30 J11
96 500 - W2-40 111 136 100,- G J11
97 400 - Ml 2-30 111 137 290,- W2-30 J 11
98 (450 -) MI3-30 111 138 100,- G J 11
99 450 - Ml 2-30 111 139 (100,-) G J 11
100 (650-1000,-) MK 3-30 111 140 150,- G J 11
101 (800,-) MI3-30 111 141 350,- MI3 30 J11
102 (2000,-) MK 2 - 30 11 142 310,- M2 30 J11
103 | (1500-2000,-) MK 4 -25 111 143 350,- MI3 30 J11
104 | (1000-1500, ) MK 4 -25 111 144 120,- G K11
105 | (1000-1500, ) MK 3 -30 111 145 150,- G K11
106 (500-800,-) MK 3 -30 111 146 320,- W2 20 K11
107 (500 1500,-) MK 3 -30 111 147 300,- W2-30 K11
108 | (1500-2000,-) MK 3 - 30 111 148 250,- W4 -40 K11
109 | (2000 3000, ) MK 3 -30 111 149 280,- W2-30 K11
110 | (3000-4000,-) MK 4 - 20 111 150 100,- G K11
111 | (2000-3000,-}) MK 4 -25 111 151 265,- W2-30 K11
112 (700-1000 -) MK 4 - 30 111 152 265,- MI2-30 K11
113 | (2000-3000, ) MK 4 - 20 111 153 180,- G K11
114 | (1000-1500, ) MK 4 - 30 111 154 265 - MI2-35 K11
115 650,- MI3-30 111 155 180,- MI2-40 L11
116 500,- Mi2-30 111 156 250,- W2-40 L11
117 450,- MiI2-30 111 157 280,- W2-40 L11
118 (600-1000,-) MI3-30 111 158 220,- W2-40 L11
119 | (1000-2000,-) MK 4 - 20 111 159 350,- W2-30 L11
120 (650,-) MI 3-30 111 160 70,- G M 11
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Der Gutachter: -
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chuld fur

Grundstiickswerte Marktbericht 1997
1n der Stadt Bocholt

Nr Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqu Nr Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqu
161 160,- MI 2 - 40 N 11 201 250 - W2-40 L12
162 340,- W2-30 G12 202 210,- W2-40 F 13
163 310 - W2-30 G112 203 350 - W2-30 H13
164 350 - W2-30 G12 204 350,- W2-30 113
165 320,- W2-30 H12 205 350 - W2-25 113
166 350,- W1-30 H12 206 355,- W2-30 113
167 320,- W 2-40 H12 207 270,- Wa3-30 113
168 290,- w2-30 H12 208 310,- W2-30 113
169 350,~ W2-20 H12 209 265,- Mi2-30 J 13
170 310,- wW2-30 112 210 340,- w2-20 J13
171 295 - W2-30 112 211 320,- W 2-40 J 13
172 300,- W2-35 112 212 350,- W2-30 J13
173 350,- wW2-30 112 213 280,- Ww2-30 J 13
174 270,- W3-30 112 214 340 - W1-30 J 13
175 295 - W2-30 112 215 320,- W3-25 J13
176 350,~ wW2-30 112 216 90,- G J 14
177 310,- W2-30 112 217 260,- W2-35 G114
178 290 - W2-30 112 218 160 - MI 2 -40 D14
179 300 - MI2-30 112 219 170 - Mi2-40 D14
180 350 - MI3-35 112 220 (245,-) W2-30 D14
181 290 - W2-30 i12 221 200,- W2-30 D15
182 330,- MI2-30 112 222 40,- G D15
183 120 - G 112 223 4,5-6,0 DM LNF Barlo
184 300 - Ml 2 - 30 112 224 6,0 75DM LNF Stenern
185 270,- Ml 2-30 J12 225 5,0-6,5DM LNF Hemden
186 300,- W2-30 J12 226 6,0-7,5DM LNF Holtwick
187 310 - W2-35 Ji12 227 5,5-6,5DM LNF Spork
188 310 - w2-30 J12 228 5,0-6,0 DM LNF Suderwick
189 250,- Ml 2 - 30 Ji12 229 5,0-6,5 DM LNF Liedem
190 100,- G J12 230 6,0-7,0 DM LNF Lowick
191 120,- G J 12 231 7,0-9,0 DM LNF Mussum
192 (180 -) G J12 232 6,5-75DM LNF Biemenhorst
193 120 - G J12
194 100,- G K12
195 290,- W2-30 K12
196 290,- W2-30 K12
197 230,- MI2-40 K12
198 260,- W2-40 L12
199 350,- W2-30 L12

200 290,- W2 -35 L12
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Der Gutachterausschuld fir

Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

5.4.2 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen

- geringe Verianderungen gegeniiber dem Vorjahr

Marktbericht 1997

Hemden
50-6,5
Spork Stenern
55-6,5 o 6,0-7.5
< 0 Ci
Suderwick 6,0-7,5
50-6,0
Lowick
: Bocholt
Liedern
50-65 8,070
Biemenhorst \
Mussum 66-15
7,0-9,0
Gemarkung / Jahr | 1993 1994 1995 1996 1997
Angaben in DM/m? Barlo 50-60! 50-60| 50-60] 50-65|45-60
ngaben:in LINIm Biemenharst 65-75| 65-75 65-75| 65-75|65-75
50-65| 50-65| 50-65| 50-65/50-65
Holtwick 6.0-75| 60-75| 60-75| 60-75|60-75
Liedern 50-65| 50-65| 50-65| 50-65]|50-65
Lowick 60-70| 60-70| 60-70| 60-7.0|60-7.0
Mussum 7.0-80|70-90| 70-90| 70-90| 7.0-90
Spork 55-65|55-65|55-65|55-65|55-65
Stenern 65-75|65-75| 65-75| 60-75| 60-75

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 Gutachterausschuf3 fiir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuf3 ledig-
lich in Barlo eine geringfiigige Reduzierung gegeniiber dem Richtwert in

1996 vorgenommen.

Bodenrichtwerte

Abb. 36
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Grundstiickswerte
1n der Stadt Bocholt

6. Weitere Informationen

Marktbericht 1997

6 1 Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebuhren und Auslagen fur die Erstattung emes Verkehrswertgutachtens
nichten stch nach der Allgemeinen Verwaltungsgebuhrenordnung NW Da-
nach 1st die Hohe der Gebuhr vom ermuttelten Verkehrswert abhangig und
betragt zB fur

ein unbebautes Grundstuck, Rechte an ein unbebautes Grundstuck sowie
andere Vermogensvor- und Nachteile eines unbebauten Grundstuckes

Verkehrswert 50 000 DM Gebuhr 625 DM
Verkehrswert 100 000 DM Gebuhr 800 DM
Verkehrswert 150 000 DM Gebuhr 975 DM
Verkehrswert 200 000 DM Gebuhr 1125DM

ein bebautes Grundstuck, Rechte an em bebautes Grundstuck sowie ande-
re Vermogensvor- und Nachteile eines bebauten Grundstuckes

Verkehrswert 200 000 DM Gebuhr 1350 DM
Verkehrswert 300 000 DM Gebuhr 1650DM
Verkehrswert 400 000 DM Gebuhr 1850 DM
Verkehrswert 500 000 DM Gebuhr 2 050 DM

Nahere Informationen erhalten Sie be1 Bedarf von unserer Geschaftsstelle

6 2 Gebuhren fur Bodenrichtwertkarten

Bodenrichtwertkarte 54,- DM
DIN A4 Ausschnitt 20,- DM
DIN A3 Ausschmtt 26,- DM
Bodennichtwertauskunft schniftlich 30,- DM

(einschlieBlich zwer mtgeteilter Werte)

6 3 Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen Auszuge des Marktberichtes
und die Bodennichtwertkarte Bocholt 1997 1m Internet unter der Adresse
http //wwwbocholt de m der Rubrik "Business" > "Wirtschaftsstandort
Bocholt" > "Grundstucks- und Immobilienmarktbericht” zur Verfugung

Weitere Informationen

(]




o

Pressedienst

B ¢a  Auduck geaer Beea

- N
c
[ }]

ue]

=

- O

= Q.

7]

- ©

- S
H.

F O

Y

F O

. (T |

3=
£
Q

4

16 02 1998

Stadt Bacholt

CRILIURLE /1S B
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S

Preise am Grundstucksmarkt 1997 weiter stabil
Bhitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fur 1998

Nr 647

Weitgehend unverandertes Preismveau und teillwerse rucklaufige Kaufvertragszahlen in den
deutschen Grofistadten - so lautet das Ergebms der Blitzumfrage 1998 des Deutschen
Stadtetages ber den Gutachterausschussen in 51 Grofistadten Regional abweichende
Entwicklungen sind auch diesmal vorhanden

Der Deutsche Stadtetag hat zum zweiten Mal 1n Folge zu Jahresbeginn bet 51 deutschen
GroBstadten n emer Blitzumfrage die Entwicklung der Kauffalle und der Preise im
Grundstucksmarkt der Wohnimmobilien sowie eine Prognose fur 1998 ermittelt Grundlage
sind die von den Gutachterausschussen aufgrund threr Kaufpreissammlungen und
Marktanalysen abgeleiteten Daten Die Ergebnisse bieten eme wichtige und fundierte
Vergleichsmoghlichkert fur alle am Geschehen auf dem Immobilienmarkt Interessierten

Entwicklung der Preise und der Kauffalle 1997

1997 1st ber allen untersuchten Kategorien der zu Wohnzwecken genutzten bzw nutzbaren
Grundstucke emn 1im wesentlichen unverandertes Preisniveau festzustellen In
Suddeutschland gingen die Preise fur Wohnungseigentum weiter zuruck In ostdeutschen
Grofstadten wurden fur unbebaute GeschoBwohnungsbaugrundstucke leicht sinkende und
fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke leicht steigende Preise registriert Allerdings gab
es vereinzelt ortlich deutlich abweichende Entwicklungen

Wahrend die Zahl der Kauffalle im Norden und im Osten weitgehend konstant blieb, wurden
in Suddeutschland mit Ausnahme der konstant gebliebenen Ein- und
Zweifamilienhausgrundstucke durchweg weniger Verkaufsfalle verzeichnet

Eine wertere Differenzierung zeigt folgende lokale Abweichungen von den allgemeinen
Trends

In der Kommunalen Korrespondenz wird das i der Hauptgeschaftsstelle des Deutschen Stadtetages anfallende Matenial publizistisch ausgewertet ohne daft es sich in jedem Falle
um amthche AuBerungen des Stadtetages handelt Wo dies der Fall 1st wird das ausdrucklich vermerkt Deutscher Stadtetag Hauptgeschaftsstelle Koln Lindenallee 1317
50968 Koin (Tel 0221/3771-0 Fax 0221/3771 204) Hauptgeschaftsstelle Berlin Ernst Reuter Haus Strafie des 17 Jumi 112 10623 Berlin (Tel 030/3992671-0 Fax 030/38326 71 9)
Internet http //iwww staedtetag de eMail staedtetag@t online de Verantwortlich Dr Ewald Muller Redaktion Marita Grandjean




Kommunale Korrespondenz Nr 643 vom 16 02 1998 - Seite 2 -

Wahrend 1n den westlichen Bezirken Berlins, in Dresden, Letpzig und Rostock die Preise fur
unbebaute Grundstucke des GeschoBwohnungsbaus in der Grolenordnung von 10 % und
mehr nachgaben, stiegen die Preise im gleichen Marktsegment in Hamburg um 10 %, dort
verteuerten sich Bauplatze fur die individuelle Bauweise sogar noch starker Auch
Paderborn, Brandenburg und Frankfurt/Oder verzeichneten hier Preissteigerungen von um
10 % und daruber

Ein- und Zwerfamilienhauser wurden in Darmstadt zu um rd 10 % geringeren Preisen als im
Vorjahr gehandelt Hingegen zogen sowohl in Frankfurt am Main als auch in
Frankfurt/Oder sowie in Rostock die Preise kraftig an Gleichzeitig gaben in Frankfurt am
Main die Preise fur Mehrfamilienhauser und n Stuttgart die Preise fur
Eigentumswohnungen 1n gleicher Grof3enordnung nach

Prognose 1998

Fur das erste Halbjahr 1998 geht die Prognose weiterhin von generell unveranderten
Preisverhaltnissen und unveranderten Kauffallzahlen aus Sowohl Preise als auch Kauffalle
liegen 1n den einzelnen Regionen und Stadten auf teillweise sehr unterschiediichem Niveau
In Ostdeutschland werden geringere Kauffallzahlen als 1997 fur die Marktsegmente der
unbebauten Baugrundstucke fur den Gescho3wohnungsbau und ber Mehrfamilienhauser
sowie zuruckgehende Preise fur bebaute Mehrfamiliengrundstucke erwartet

Hinweis an die Redaktionen Die Ergebnisse der Blitzumfrage konnen beim Deutschen
Stadtetag unter der Telefon-Nr 02 21/37 71-130 angefordert werden KK

Erlauterung der Symbole in den Tabellen auf den Seiten 3 und 4
Entwicklung
der Kauffalle | eher Ruckgang — eher Stagnation 1 eher Zunahme
) <<-10VvH W um-10vH | um-5vH
— um*=O0OvH

der Preise T um+5vH ™ um+10vH ™MT >>+10vH

e keine Angabe




Der Grundstucksmarkt in deutschen GroB3stadten Entwicklung 1997

Unbebaute, baureife Grundstucke Bebaute Grundstucke

individuelie Geschof3- 1- und 2- 3- und mehr- Wohnungs-
Bauweise wohnungsbau geschossig _geschossig eigentum

Stadt Kauffalle| Preise | Kauffalle| Preise § Kauffalle| Preise ] Kauffalle{ Preise | Kauffalle| Preise
{ 2

Aachen
Berlin (west! )
Bochum
Bonn

-

Braunschweig
Bremen
Dortmund
Duisburg
Dusseldorf
Emden
Essen
Flensburg
Gelsenkirchen
Gottingen
Hagen
Hamburg
Kassel

Kiel
Koblenz
Kéin
Leverkusen
Munster
Neuss
Oldenburg
Osnabruck
Paderborn
Wuppertal
Mittlere

Tendenzy
1) inci Meldung aus Lubeck

R Y I e e e FUBN VAN R R B e I R Bl e R Rt I R I I U I B A R

Sl LIV L el <l 1 =21 [=2leld <1 I |2l <=l
A Y Y S P S B R s R ) BB O R RO ) I e R VR e U R A N R

N T e T Y A A O { S O O 2 R 8 N A AR IO R B
IR R IR PSS PSS P SN (T U R O B B B o It [V O K I R R I ) AR P R
U A R AR R = I e e e R M e A A A A k2
U B Bt R U I R O B o R A e e A e M L A A A R R 1
&« ol je|le]lelel=2ld Teld [l el 1|2l eld L e[ g e [ ]|«
N A s A N R A (VA N O o (U e IO I R R N N e D R CR R R R R

e B S I R R B e B R o e R B R B R R R e B R e R e R F A R

_)

\
N

Darmstadt
Frankfurt/M
Fretburg t Br
Kaiserslautern
Karlsruhe
Mainz
Mannheim
Mdinchen
Nurnberg
Pforzheim
Stuttgart
Tner
Ulm
Worms
Mittlere 1
Tendenzz

2) incl Meldung aus Augsburg
Berlin (6sthich)
Brandenburg
Cottbus
Dresden
Frankfurt/Oder
Leipzig
Rostock
Schwenn
Mittlere
Tendenz
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Der Grundstucksmarkt in deutschen GroBstadten

Prognose 1 Halbjahr 1998

Stadt

Unbebaute, baureife Grundstucke

Bebaute Grundstucke

individuelle
Bauweise

GeschoR-
wohnungsbau

1-und 2-
geschossig

Kauffaile | Preise

Kauffalle| Preise

Kauffalle| Preise

3- und mehr-

geschossig

Wohnungs-
eigentum

Kauffalle| Preise

Kauffalle | Preise

Aachen

{

{

l

{

Berlin (westl )

Bochum

Bonn

Braunschweig

=2t

LY

Bremen

Dortmund

Duisburg

Dusseidorf

VIV

Emden

Essen

N N U [ R N R N R

TV

Flensburg

Gelsenkirchen

Gottingen

Hagen

Hamburg

Kassel

Kiel

L

Koblenz

Kéln

Leverkusen

Mtinster

Neuss

<[l 4

Oldenburg
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Osnabruck
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i

-

Wuppertal
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d

!

Mittlere
Tendenzi)
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1) incl Meldung aus Lubeck

Darmstadt

-

Frankfurt/M

Fresburg 1 Br

Kaiserslautern

Karstuhe

=>4 1l

Mainz

Mannheim

Manchen

Nornberg

Pforzheim

Stuttgart

Tner

Ulm

e VY

Wworms

Mittlere
Tendenzz
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2) incl Meldung aus Augsburg

Berlin (8stlich)

Brandenburg
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Cottbus

Dresden

Frankfurt/Oder

Lelpzig

Rostock

Schwerin
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