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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstucksmarktbericht 2000 legt der Gutachterausschuss 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 (Kap1tel 3 und 4)

In der Anlage (Kapitel 7) 1st das Ergebnis einer Blitzumfrage des Deutschen
Stadtetages be1 54 deutschen Grofstadten beigefugt Daraus sind Entwicklun-
gen der Umsatze und Preise im Grundstucksmarkt 1999 sowie eine Prognose
fur 2000 ablesbar

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

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

Fur den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich im AnschluB3 an diese
Seite eme 1n Schlagzeilen zusammengefaite Beschreibung des Marktge-
schehens Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen
Teilmarkten zu entnehmen

Bocholt, 1m Apri 2000

Dipl -Ing Andreas Nienaber
Vorsitzender des Gutachterausschusses

Marktbericht 2000
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1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

- Ruckgang der Verkaufszahlen 1n fast allen Marktsegmenten
- Preiszuwachs in den Teilmarkten uneinheitlich

Die Jahresauswertung des Gutachterausschusses bestatigt fur das Jabr 1999 eine

weniger Kaufvertrage ber  durchaus normale Preisentwicklung Nach etnem Jahr1998 mit stagnierenden
hohem Preisniveau Preisen, teilweise sogar Preisruckgangen, meldet nun das Jahr 1999 1n eimigen

Marktsegmenten seinen Nachholbedarf an

Die Anzahl der Kaufvertrage ging gegenuber dem Vorjahr zwar um 14% zuruck,
liegt aber uber das Jahrzehnt gesehen mit 821 Kauffallen durchaus auf gewohnli-
chem Niveau Gleiches 1st beim Geldumsatz festzustellen Nach einem Rekord-
Jahr folgt nun m1t 227 Mio DM Geldumsatz emn durchschnittliches Jahr 1999
(1998 331 Mio DM)

Die Anzahl der umgesetzten Wohnbaugrundstucke errercht mit 123 Stuck den

Preise fur Wohnbau- Stand von 1995, bleibt aber hinter den Jahren 1996 268 Stuck, 1997 158 Stuck
grundstucke ziehen an und 1998 150 Stuck zum Teil deutlich zuruck Einber mit der genngen Umsatz-

zahl bet Wohnbaugrundstucken geht eine Preissteigerung von 8,5 % bezogen auf
das gesamte Stadtgebiet Die bereits in den beiden vergangenen Jahren beob-
achtete sich verstarkende Tendenz zu emem gespaltenen Markt (erhebliche Preis-
niveau-Unterschiede ber VerauBerungen der Stadt im Gegensatz zu Privaten bzw
Bautragern) 1st werterhin zu beobachten (Abb 20) Eine der Ursachen fur den
Preiszuwachs 1st sicherlich das Faktum, dass die groBeren Raugebiete der Stadt
1m Jahr 2000 an den Markt gebracht werden und der Anteil der stadtischen Grund-
stucke, der m aller Regel die Preisentwicklung dampfend beeinflusst, im Berichts-
zeitraum nur etnen gerngen Anterl ausmacht(13%) Im Ruckschluss wird fur das
Jahr 2000 emne deutliche Preisberuhigung 1n diesem Marktsegment erwartet
Deuthich sind die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum gesunken (-37 %) bet

Verteuerung beim steigenden Preisen ( +4,9 % der Erstverkaufe, +1,4% be1 Zweit- und Folge-
Wohnungseigentum verkaufen) Der Durchschnittspreis etner Neubauwohnung ohne Garage oder

Stellplatz liegt be1 3 442,- DM je m2 Wohaflache (1980-89 2 747,- DM/m?,
1970-79 2201,-DM/m?, 1960-69 2 322 - DM/m?) Ebenfalls treten Kauffalle
1n der Bawjahrsgruppe 1990-97 1n genugender Anzahl auf, die thren mittleren
Preis be13 041,- DM je m?Wohnflache finden

Der Umschlagbe1 den Ein- und Zweifamilienhausern 1st mit 321 verkauften Ob-

Ein- und Zweifamilien- Jekten auffallig hoch Der Durchschnittspreis aller verkauften Objekte 1st nach
héuser stark am Markt dem Vorahresanstieg von 4 % nochmals leichtum 2 % gestiegen und hegt nun bet

323 000,- DM
Fur landwirtschaftliche Flachen wurden lediglich 14 geeignete Verkaufe registnert
Das Preisniveau hatsich nicht geandert

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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Die Beruhigungsphase - Inhalte und Gefahren

Um die anhaltend hohe Wohnungsnachfrage zu decken, muBten in der alten
Bundesrepublik nach Feststellung des Wohnungsbauministers jahrlich
470 000 neue Wohnungen bis zum Jahr 2010 erstellt werden!) Dies 1st das
Ergebmnis 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 Emwohner

Gleichzeitig beklagt die Immobilienwartschaft, daf3 immer mehr Anleger den Woh-
nungsmarkt verlassen® 3 Grunde hierfur sind die immer noch dusteren
Konjunkturaussichten und hohe Arbeitslosigkert Mieter und Kaufer sind uber-
wiegend zuruckhaltend n thren Entscheidungen Der Mietspiegel m Bocholt® zeigt
1n seiner Ausgabe 1999 kaum Anderungen gegenuber 1996

Andere Grunde sind die steuerlichen Verschlechterungen fur Investoren auf-
grund der Einschrankung der degressiven Abschreibung® Nach Angaben
der Frankfurter Allgemeinen (5 3 1997) wird die Anderung der degresstven
Abschreibung® fur den Wohnungsbau in eine rein lineare Abschretbung von
2 % nach dem Vorschlag der Steuerreform - Kommission vom Januar dieses
Jahres den Mietwohnungsbau zum Erliegen bringen So sehen es nach die-
ser Mittellung die Verbande der Wohnungswirtschaft, der Mieterbund und auch
die Gewerkschaften Die Rendite fur Investoren wird nach dort angefuhrten
Berechnungsmodellen unbedingt negativ ausfallen Manschlagtdaher eine lineare
Abschreibung auf Investittonen von mindestens 4 % vor

Ob die Nachfrage nach Eigenbhermen ausreichen wird, die Lucke zu fullen,
1st ungew13 Hiergegen sprechen die derzeit sehr hohen Grundstuckspreise

Es wird befurchtet, dal der Wohnungsbau insgesamt wieder in ein Tal rutscht

Damait entsteht gleichsam em Teufelskreis Wohnungsnot und Mietsteige-
rungen werden vorprogrammiert Die Zahl der nachfragenden Haushalte
wird ganz schnell wieder steigen, wenn sich die Konjunktur bessert Schlagtaber
die Nachfrage wieder um, ist es bereits zu spat, um den Bedarf anzupassen Es
bleibt daher bei der Steusrung des Bauland- und Wohnungsbedarfs e Risiko,
das nicht kalkulierbar 1st

Durch die Entwicklungsmafinahme Bocholt - Westund die sehr hohe Forderquote
1m Wohungsbau wird einer Ermudung in der Fertigstellung von Wohungen kraftig
entgegengearbeitet Einen ersten Erfolg zeigt nach einem eher schwachen Jahr
1995 die hohe Anzahl der Baugenehmigungen ab 1996 (siehe Seite 16, Abb 8),
die als ein Gradmesser fur aktive Bautatigkeit ab 1997 angesehen werden kann
Auch funktioniert in Bocholt noch der private Wohungsmarkt mit beachtlichen

Quelle GEWOS

Aktuelle Tendenzen in Schiagzeiien
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Fertigstellungsquoten In punkto Einfamilienhausbau greift inzwischen in den er-
sten Ansatzen das von Rat der Stadt Bocholt beschlossene Baulandmanagement
zur Schaffung preisgunstigen Baulandes Dies sind Akzente des ortlichen Wohungs-
marktes, die annehmen lassen, daf3 die allgemeine Beruhigung im Wohungsbau
Bocholt nicht so deutlich spurbar wird wie anderenorts

1 NRZ Wesel vom 72 1996 "470 000 neue Wohnungen pro Jahr notig"

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

3 Frankfurter Allgemeine (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 1999

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte 1st ein auf Landesebene fur ein-
zelne Gebietskorperschaften (Kreise, groBe kreisangehorige Stadte und kreis-
frere Stadte) emgenchtetes, selbstandiges unabhangiges Kollegialgremum Er st
keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkert nach bestem Wissen und
Gewissen auszuuben

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der je-
weiligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprasidenten fur funf Jahre
bestellt, eine erneute Bestellung 1st zulassig

Die Tatigkert im Gutachterausschuss 1st ehrenamtlich, ithre Besetzung interdisziph-
nar Die Gutachter mussen die fur die Wertermittlung von Grundstucken oder
entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde besitzen und sollen 1n
diesen Wertermittlungen erfahren sein

Bei der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, daf3 ber Vor-
liegen von Interessenkollisionen thre Mitwirkung im Gutachterausschuss ausge-
schlossen 1st Die Mutglieder des Gutachterausschusses sind zur Verschwiegen-
hert verpflichtet

Der Gutachterausschuss beratund beschlief3t in nichtoffentlicher Sitzung Beider
Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem
Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen weiteren Gut-
achtern tatig Inbesonderen Fallen kann der Vorsitzende weitere Gutachter so-
wie Sachverstandige hinzuziehen Be1 der Erstellung der Ubersichten uber die
Bodennichtwerte und den Grundstucksmarkt sowie beim BeschluB3 der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten wird der Gutachterausschuss in der Beset-
zung mit dem Vorsitzenden oder emem Stellvertreter und mindestens vier ehren-
amtlichen weiteren Gutachtern tatig

Ber der Ermittlung von Bodenrnichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Fmanzbehorde zu beteili-
gen

Fur den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer
Gutachterausschuss gebildet, dessen Geschafisstelle ist ber der Bezirksregierung
m Dusseldorf eingerichtet

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte 1n der Stadt Bocholt 1st zustandig
fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt Fur das ubrige Kreisgebiet ist der
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Borken zustandig

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte

Marktbericht 2000
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Der Ausschuf3 fur das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkungvom 1
Jul1 1981 bestellt und ist seit dieser Zett tatig

Vor derkommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgangerausschuf3 fur das
alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1 Oktober
1961 bis 31 Dezember 1974) In der Zeit vom 1 Januar 1975 bis 30 Jum
1981 wurden die Aufgaben dem Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte 1m
Kreis Borken ubertragen

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

zember 1988 sowie die Gutachterausschussverordung Nordrhein - Westfalen
(GAVONW)vom 7 Marz 1990 maf3geblich

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31 Dezember 1999)

Vorsitzender
Andreas Nienaber Stadtischer Obervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jurgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Karl - Peter Theis Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Hans Behnen Architekt

Josef Buning Dipl - Ing fur Landbau

Cacilia Eing Architektin

Heinz Fischer Architekt

Nicole Johann Kreisvermessungsratin

Peter von der Lieth Bauingenieur

Hans Wiegrink Geschaftsfuhrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Otto Rosenthal Steueramtsrat

Remnhard Schmuitt (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuss fur Grundstckswerte

3
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Nach § 193 BauGB 1 V mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachterausschuss
im 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

- Emmuttlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstucks-
werten

- Ermuttlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssatze, Indexreithenu a

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung dieser Aufgaben bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschafisstelle, die 1n organisatorischer Hinsicht berm
Amt fur Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtet 1st

2 3 Kaufpreissammlung

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

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

Somut 1st sichergestellt, daf3 der Gutachterausschuss uber die Vorgange auf dem
Grundstucksmarkt umfassend mformiert wird

Werterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten als auch be1 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 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte

Marktbericht 2000
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Kostenpflichtige Auskunfte aus der Kaufpreissammlung konnen bei berech-
tigtem Interesse 1n anonymisieter Form erteilt werden Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstandigen zur Begrundung ihrer 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 Gutachterausschuss im Jahre 1999 zugesandten Kauf-
vertrage 1st auf Seite 17 dargestellt

2 4 Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fur die Tatigkeit von Gutachterausschuss und Geschafts-
stelle sind

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

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

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

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie
die Entschadigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren werden je nach
Lage des Einzelfalls entsprechend berucksichtigt

Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte

r
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3. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt unterliegt emner Fulle von un-
terschiedlichen EinfluBfaktoren In den nachfolgenden Grafiken sind emnige
dieser ubergeordneten Einflufifaktoren 1n ihrer zeithichen Entwicklung dar-
gestellt

Zinsentwicklung 1985 - 1999
Prozent
1 | Hypothekarkredit ——Baslszinssatz/Diskontsatz
9
7 7
5 \
N
3 A y
1

85 86 87 8 8 90 9 92 93 94 95 96 97 98 99 2000

Quelle Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung

d
Index (Fuheres Bundesgebiet 1985 = Index 100)

160

-=—Wohnungsmieten insgesamt

150 H -o-4- Personen-Ambertnehmerhaushalte

mit mittlerem Einkommen /
140 /
120

-

Quelle Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstdcksmarkt
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Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden
Index (Fruheres Bundesgebiet 1985 = Index 100)
160
150 -

/’_“'\u*,

140

0 /

120 I /

110 /

100 /‘/./

90 t t + u t t }
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93 94 95 96 97 98 99

Quelle Statistisches Bundesamt

Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt

Wohngebatude
mit einer Wohnung

500000
Einwohner

und mehr | 41,6 % ]

100 000 bis
unter 500000 =

Einwohner | 29,9 %

50 000 bis
unter 100 000

Enwohner | 23,1 %

unter E
50000

Einwohner
[] 1979

Angaben des Statistischen Bundesamtes

Baulandanteil an den Gesamtkosten

Wohngebaude mit drei
und mehr Wohnungen

500000
Emwohner

und mehr | 36,6 % |

100 000 his
unter 500 000 *= .
Einwohner | 31,5 %
50000 bis E

unter 100 000

Einwohner [ 30,1 %

unter
50000 © —
Ewnwohner 8,6 %

1989

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

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundsttcksmarkt
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4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinfluft von zahlreichen auf3e-
ren Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten Diese Rahmendaten sind
terlweise lokaler Natur, also ortsbezogen, tellweise regionaler Natur und
tellweise gesamtgesellschaftlicher Natur

Emige dieser Rahmendaten stehen 1n unmittelbarer Wechselwirkung zur
Wohnversorgung und mussen daher bei einer Betrachtung des Grundstucks-
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den

Lokale Rahmendaten dieser Art sindu a

- Einwohnerentwicklung

- Entwicklung der Haushaltsstrukturen

- Wohnflachenbedarf

- Soziale Komponenten

- Baulandangebote

Emnwohner Bevolkerungsentwickilung Bocholt
72000 71632—
71448
71033
71000 —— 70878 || |
70053 70272 70238
70000 ——— oo - - - - - - -
68936
69000 — — — ] — — || - -
68244
68000 1 = | | — - = - = = - =
67000 H - - - - - I = = = = L
66000 t + t t t t t t t {
89 90 a1 92 93 94 95 96 97 98 Jun 99

Quelle Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Marktbericht 2000

Bauland- und
Wohnungsbedarf in
Abhangigkert von
Rahmendaten

stetiger ™
Einwohnerzuwachs ~

Abb 5

13
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Geburtenstarke Jahr-
génge werden durch
geburtenschwache
Jahrgénge abgel6st

Abb. 6

14

in der Stadt Bocholt

Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb. 5) zeigt in den zurtickliegenden Jahren
einen stetigen Anstieg auf nunmehr 71.632 Einwohner bis zum Juni 1999 .
In den letzten 10 Jahren stieg die Bevolkerungum 3.388 bzw. rund 5,0 %.

Die Ursachen fiir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburteniiber-
schuf3 von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weitestgehend
positiven Wanderungssaldo ab 1985. Das Wanderungssaldo bis 1993 wird so-
wohl durch eine riicklaufige Abwanderung der Arbeitskréfte in die Rhein-Ruhr-
Region beeinfluBt, als auch durch Zuziige von Aus-und Ubersiedlern. Im Jahre
1994 setzt sich diese Entwicklung aufgrund verscharfter Asylbestimmungen nicht
fort. Das Jahr 1995 zeigt dann wieder eine gemabBigte positive Entwicklung, die
sich auch in 1999 fortsetzt.

Die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der Grundlage
einer Bevolkerungsprognose des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und
Statistik NW (LDS NW) erstellt und sah fir Bocholt im Ergebnis einen
Zuwachs bis auf nahezu 71.000 Einwohner vor. Diese Zahl wurde bereits
1997 uberschritten.

Alterspyramide Bocholt 1999

Alter

-800 -600 -400 -200 0 200 400 600 800 1000

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

Speziell fiir den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den ver-
schiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspyramide (Abb.
6) macht deutlich, daf3 in den haushaltsgriindenden Jahrgéingen eine starke Nach-
fragegruppe am Bocholter Wohnungsmarkt auftritt.

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstticksmarkt



Grundstiickswerte
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Einbesonderer Aspekt bei der kiinftigen Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung
der Anzahl und der GroB3e der Haushalte.

Fir eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist zu berticksichtigen, daf3
gerade 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 gera-
de im Bereich der Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus
(vgl. Abb.7).

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi-
schen 1993 und 2000 einen durchschnittlich jahrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohneinheiten. Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb. 9), so konnen wir nach Jahren zuriickhal-
tender Bautatigkeit erst ab 1991 wieder ein Anwachsen der Baufertig-
stellungen iiber 300 Wohneinheiten feststellen. Die ab 1994 registrierte
enorm hohe Anzahl von jihrlichen Baufertigstellungen zeigt, daB3 die Auf-
holbestrebungen die bisherigen Erwartungen bei weitem iibertreffen.

7 51 Der Gutachterausschuss fiir

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 fir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

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

4) Baufertigstellungsstatistik der Stadt Bocholt

‘ Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume am 31.12.1994

Anzahl
9.000 + OBestand
A mBedarf im Jahre 2000
8.000 =
P £ /7] -=Fehlbedarf + = UberschuB
7.000 A

.y ; R 7

142 3 4 5 6 und mehr

Wohnungen mit ..... Raumen (ohne Kiiche)

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

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Marktbericht 2000

300 Wohneinheiten
Jéhrlich bis zum
Jahr 2000

Wohungsbestand und
Wohnungsbedarf rein
statistisch gesehen

Abb. 7

15
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1998 erneut iiber 600
Baugenehmigungen fiir
Wohnungen

Abb. 8

Starke Aufhol-
bestrebungenim
Wohnungsbestand

Abb. 9

16

in der Stadt Bocholt

Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

o

89 90 9N 92 93 94 95 96 97 98

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

Die vom Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NW jetzt bekannt gege-
benen Daten derin 1998 erteilten Baugenehmigungenund fertiggestellten Neubau-
malnahmen weisen fiir die Stadt Bocholt zum 31.12.1998 anhaltend hohen Werte
auf. In den tiber zwanzig Jahren seit der kommunalen Neugliederung 1975 sind
lediglich in den Jahren 1994 und 1997 dhnlich hohe bzw. hohere Werte erreicht
worden.

Im vergangenen Jahr sind in der Stadt Bocholt mit 622 Baugenehmigungen fiir
Wohnungen (Neubaumaf3nahmen) erneut deutlich mehr als 600 Baugenehmi-
gungen erteilt worden. Damit konnte die Zahl der erteilten Baugenehmigungen
weiterhin auf einem sehr hohen Niveau gehalten werden.

Dennoch ist eine Trendwende auf dem Wohnungsmarkt erkennbar. Erstmals
seit 1994 sind mehr Wohnungen in Einfamilienhéusern genehmigt worden als in
Mehrfamilienhausem.

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

|Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl|

Einwohner [ OEinwohner  #Wohnungsbestand ] Wohnungen
73.000 77 29000
72000 |—[276] Wohnungszuwachs | 28500
71.000 gegeniiber dem Vorjahr 28000
70.000 27500
69.000 27000
68.000 26500
67.000 26000

66.000
65.000
64.000
63.000

25500
25000
24500
24000

89 90 91 92 93 94 95 96 97 98

Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundsticksmarkt
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5 1 Aligemeiner Grundstucksverkehr

Gliederung der Kaufvertrage 1999

Anzahl der Vertrage

bebaut
628

Ein / Zwel-
familienhauser 368

Mehr-
familienhauser 9

Wohnungs-

etgentum 206
(einsch! gew Nutzung)

Gewerbe und
Renditeobjekte 31

sonstige

Objekte 14
(zB Hofstellen Ga
ragen)

821
Vertragsobjekte
891
et
unbebaut
263
Schlusselfertig 63 Baugrundstucke
Weiterverkauf 305
individueller Normaleigentum 109
Wohrungsbau 113 Erbbau 4
Geschol3-
wohnungsbau 14
Erstverkauf 87 ™
Weiterverkauf 119 Gewerbe 28
werdendes Bauerwartung  ©
gew Nutzung 17 Bauland 9 Rohbauland 0
Mischnutzung 14
Forst- und landw Flache 14
Landwirtschaft 16 forstw Flache 2
sonstige
Flachen 83
(z B Amondierungsflachen
Strallenlandabtretungen)
Allgemetner GrundstlOcksverkehr 17
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Vertragsaufkommen
Anzahl der Vertrage
Vertragsaufkommen 1067 53 949 957
785 814 821
normal i o 757
—i -
Abb. 10 90 91 92 93 94 ‘ 95 96 ‘ 97 98 99
Umsatzanteile nach Anzahl der Vertrige
Gewerbeobjekte
3% (4%)
unbebaute
Grundstiicke 1-und 2-
30% (30%) Familienhduser

Ein- und Zweifamilien-
hé&user legen auf Kosten
von Wohnungseigentum

zZu

Abb. 11
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Grundstickswerte

sonstige beb.
Objekte

Wohnungseigentum 1% (2%)
23% (20%)

41% (33%)

2% (1%) Mehrfamilienhauser

() 1998

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

Mehrfamilienhéuser sind nur zu 1 % am Umsatz beteiligt und spielen somit keine

bedeutende Rolle.

Allgemeiner Grundsticksverkehr
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Geldumsatz
Geldumsatz
[Jgesamtes Jahr
Z 1. Halbjahr
’ 331
289
250 224 229 _ 227

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumséatze)

Anteile nach Geldumsatz

Wohnungseigentum
19% Wohnhauser
einschl.
Mehrfamilienhauser
47%

sonstige bebaute
Grundstiicke
2%

Gewerbe und
gemischt
genutzte Objekte
12%

landwirtschaftliche

Nutzflache
1% unbebaute
Baugrundstiicke unbebaute sonstige unbebaute
8% Gewerbegrundstiicke Grundstiicke
5% 6%

Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten gepragt (ca.
80 %).

Allgemeiner GrundstUcksverkehr

Marktbericht 2000

Geldumsatz in Bocholt

Abb. 12

Wohnhé&user mit
dominierendem Anteil

Abb. 13

19
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Fldchenumsatz wie in
den Jahren zuvor

Abb. 14

tiberwiegend landwirt-
schaftliche Fldchen

Abb. 15
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Flachenumsatz

Flachenumsatz

272

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

Angaben in ha Fldche

Anteile nach Flachenumsatz

landw. Nutzflache
45,4%

Bauerwartungsland
12,4%

sonst. unbeb.
Flache
4,8%

Gewerbebauland
11,9%

bebaute Flache
21,3%

Wohnbauland
41%

Der Flachenumsatz wird gepragt von VerdufBerungen im iandwirtschaftlichen Be-
reich. Ein hoher Umsatz an Bauerwartungsland 14t fiir die Zukunft einen regen
Handel an Wohn-und Gewerbebaugrundstiicken erwarten.

Aligemeiner Grundsticksverkehr
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Grundstlickswerte
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Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

Marktbericht 2000

1997 1998 1999
Grundstucksart ha verk Antell | haverk Antell | haverk Anteil
Flache In % Flache In % Flache in %
Bauland Wohnen 8,3 48 79 50 6,5 41
Gewerbe 3,2 19 9,2 5,8 19,0 119
Rohbauland 0,0 00 0,7 0,4 0,0 0,0
Bauerwartungsiand 0,2 0,1 12,0 7,6 19,8 12,4 -~
landw Nutzflache 1242 721 73,6 46,3 724 454
Straenland 0,2 01 0,2 0,1 00 00
sonst unbeb Flache 4.8 2,8 13,6 8,6 77 4.3
bebaute Flache 31,3 18,2 417 26,2 34,0 213
Flache Insgesamt 1722 100 0 1658,9 100 0 159.4 100,0
Da die prozentualen Anteile jeweils abhangig sind vom gesamten Flachen-
umsatz 1m jeweiligen Jahr und dieser wiederum gepragt wird vom Marktge-
schehen 1m landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen von
Bedeutung
ﬁ

Allgemeiner Grundstucksverkehr 21
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5.2 Teilmérkte

5.2.1 Wohnbauland

Anzahl Grundstiicksverkidufe
450 - 425 406
400 -
350 -
300
Umsatz an Wohnbau- i
; : 200 -
grundstticken I&3t nach s
-~ 100 A
50 -
0 4
89 90 91 92 93 94 95 9% 97 98 99
Dunbebaute Grundsttcke (insgesamt) baureife Wohnbaugrundstticke
Abb. 16
‘ | Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstﬂcken' -
., I A R " R S S R 1997
A I , N —---1998
Wohnbaugrundstiicke n 10 // N —— 1999
™ vielfach zwischen . {| 4 \\
80.000 - 100.000,- DM h 20 ( e z oY
10 . N =
L / - \\ ---------- Bl
‘F\\
0~
-20 -40 -60 -80 -100 -120 -140 -160 -180  -200  >200
Abb. 17 Kaufpreise bis ..... Tsd DM

1999 wurden im Vergleich zu den Vorjahren weniger Wohnbaugrundstiicke ver-
kauft.

22 Wohnbauland
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Wohnbauland
- deutliche Preissteigerungen in der zentralen und stadtfernen Lage

Preisniveau in verschiedenen Lagen

174, 164,; 1-,9 ,,

95 96 97

Stadtferne Lage
(Indexgebiet I11)

Angaben in DM je m® Grundstucksfldche (ErschlieBungsbeitragspflichtig)

Die Preise fir 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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Preisentwicklung seit 1981

DM/m? Preisentwicklung seit 1981
400,
Index-
350, gebiet |
300,
Index-
250, gebiet Il
Preisentwicklung in den 200,
verschiedenen Lagen 150,-
100,- Index-
' gebiet Il
50,-
o
Abb. 19 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99
Die Preisentwicklungen beziehen sich auf die jeweiligen Indexbereiche der
Abbildung 18.
Durchschnittliche Quadratmeterpreise in der zentralen
und stadtnahen Lage bei 30 - 40 m Grundstiickstiefe
400 -
350
300
2501 @
2001 S o
1 ?:"'“248" b 35 Grundstiicke bei
150+ 20 Grundstiicke bei | einer durchschnittlichen
100 einer durchschnittlichen Gréfe von 382 m?
GroRe von 336 m?
50 “ I/
TR | ; 1
Stadt Bocholt Privat
Abb. 20
Betrachtet man einmal die durchschnittlichen Quadratmeterpreise aus der
Sicht der Verkaufer, so stellt man fest, daB sich der Grundstiicksmarkt in
Bocholt gespalten hat. Wahrend Grundstiicksverkdufe der Kommune in der
Regel unter dem Verkehrswert liegen und die Preisentwicklung dimpfen,
fithren VerduBerungen von Privatpersonen und Bautragern zu Preissteige-
rungen.
24 Wohnbauland
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Bodenpreisindexreihe

Fur Zwecke der Grundstucksbewertung werden jahrlich vom Gutachterausschuss
Bodenpreisindexreihen beschlossen

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

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

Bezugszeitpunkt Bezugszeitpunkt ist das Jahr 1981 Seit diesem Zeit-

punkt 1st der Gutachterausschuss emeut inder Stadt
Bocholt emngerichtet worden

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

Bereich  Indexgebiet! Indexgebietll  Indexgebiet H} Gesamtes Veranderung
altes Blemenhorst, Barlo Spork, Stadtgeblet gegenuber dem
Stadtgebiet Holtwick, Lowick, Liedern * Vonahrin %

Jakr Mussum Stenem Suderwick

1981 1000 1000 1000 3000 467
1982 1156,1 750 78,1 91,8 - 82
1983 130,0 958 858 11,0 20,9
1984 136,1 956 203 1138 25
1985 1145 g76 811 106 6 -~ 63
1986 1114 1013 746 1055 -10
1987 1110 1004 75,7 1052 -03
1988 1143 106 9 836 110,7 52
1989 1163 108 1 793 1113 06
1990 1416 124 8 887 1314 18,1
1991 1587 1583 1033 154,2 173
1992 2048 180,9 1237 186,6 210
1893 2202 2120 1382 2109 130
1994 2309 2223 169,2 2248 66
1985 2397 2352 1571 233 1 37
1996 2437 2253 1477 2324 -03
1897 2648 2498 161,8 2542 94
1998 2486 2642 1624 2511 -12
1989 2708 2559 1839 2724 85

* nicht zur Wertermittlung fur einzelne Grundstucke geeignet

Wohnbauland 25
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Preissteigerungen aus
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ﬁ abgedampt

Abb 21
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1980 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

500

200

100

Baulandpreisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes

:' 1975 = Index 100 logarnthmische Darstellung i —]
J
baureifes Wohnbauland Einkommen
Bocholt
Baupreise —-~—=-=—"""""""""""
| T Lebenshaltung
80 82 84 86 90 92 94 96 98

Wohnbauland
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5 2 2 Entwicklungsstufen

Die Entwicklung des Baulandes laB3t sich hinsichtlich ihrer bewertungs-

technisch relevanten Merkmale als EmfluBgroB3e in dre1 Stufen einteilen

(It Gerardy/Mockel - Praxis der Grundstucksbewertung)

Marktbericht 2000

Stufe

Merkmal

Wertanteil vom
baureifen Land

Bauerwartungsland
1

2

3

4
Rohbauland

5

6

7

8

Baureifes Land
9

Bebauung nach der Verkehrsauffassung
in absehbarer Zeit moglich

Im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt

Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen

Bebauungsplan aufgestellt Je nach ge-
schatzter Dauer bis zur Rechtskraft und
Grad der ErschlieBungsgewiBheit

Innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortstelle gelegen ErschlieBung er-
forderlich

Bebauungsplan rechtskraftig, Boden-
ordnung erforderlich

Bebauungsplan rechtskraftig, Boden-
ordnung nicht erforderlich
Bebauungsplan rechtskraftig, Erschlie-
Rung gesichert

Bebauungsplan rechtskraftig oder inner-
halb der im Zusammenhang bebauten
Ortstelle gelegen ErschlieBung erfolgt
oder bereits vorhanden

15% - 40%

25% - 50%

35% - 60%

50%-70%

50% - 70%

60% - 80%

70% - 85%

85% - 95%

100%

Quelle Gerardy/Schulz-KleeBen in Garardy/Mockel, Praxis der Grundstucks-

bewertung, S 31 2/8

Dieser Wertrabhmen 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

Dabei muf3 beachtet werden, da3 mit steigenden Baulandpreisen das Ver-
haltms der Kaufpreise fur in der Entwicklung befindliches Land zu den
Bodennchtwerten nahegelegenen baureifen Landes immer kleiner wird Eme
Erklarung konnte das erhohte Risiko des Kaufers bet hoheren Baulandpreisen

S€in

Entwicklungsstufen

)

)
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Den Kaufer eines Grundstucks interessieren bexm Kauf vor allem die Antworten
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, 1st der Wert des Grund-
stucks hoher als der Wert seiner jetzigen Nutzung entsprechend Was dort
gebaut werden kann, besttmmt den Ertrag des Grundstucks und 1st damit
ebenfalls fur die Hohe des Kaufpreises bestimmend Wenn man we13, wann
dort gebaut werden kann, 1st der Zinsverlust fur das zum Kauf aufgewende-
te Kapital bis zum Zeitpunkt der Baureife kalkulierbar Auch dieser Betrag
muf} 1m Vergleich zu einem bereits baureifen Grundstuck Berucksichtigung
finden

Bauerwartungsland, Rohbauland in Bocholt

Um emnen Uberblick uber das Kauferverhalten ber werdendem Bauland 1n
Bocholt zu erlangen, wurden samtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffalle
aus der Kaufpreissammlung herausgefiltert

Dae statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkett des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife Ein weiterer wich-
tiger Emnfluflfaktor neben der Zert 1st der Flachenverlust betm Ubergang
von Brutto- auf Nettobauland

Im Diagramm (Abb 22) sind die Kaufpreise in von Hundert des jewetligen
Bodennchtwertes m1t der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt
An der Regressionsfunktion lafit sich ablesen, daB3 be1 einer voraussichtls-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Preis be1 etwa 30 % des momenta-
nen Preises fur Bauland liegt, wahrend sich der Pre1s bei einer absehbaren
Baureife m emnem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt

Die Untersuchung basiert auf Vergleichsfallen, die vor Inkrafitreten des
BauGB - Mafinahmengesetzes aufgetreten sind

Fur heutige Bewertungen 1st jedoch zu beachten, daf3 durch die naturschutz-
rechtliche Anderungen des § 8a BNatschG ein deutlich erhohter Flachen-

Entwicklungsstufen
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bedarf fur diesen Belang besteht mit dem Ergebnis, daB3 sich die Nettoflache
erheblich reduziert Erkenntnisse, wie sich die Gesetzesanderung auf die Preise
1n diesem Marktsegment auswirken liegen bislang nicht vor Die Vermutung ist
aber begrundet, da8 der Markt hier mit Preisruckgangen reagieren durfte

% des jeweiligen Bodenrichtwertes
90 +

au e von
80 + Anzah| Vergleichsfalle n = 38
* Korrelationskoeffizientr= 091
701 o0 y = 760562 + 20 209 X infx) ﬁ

60 4

50 4
Die Wartezeit bis zur

40 T Baureife entscheidet
301 uber den Preis der
Grundstucke
20 +
10 + + + t + |
0 2 4 6 8 10 12 14
Wartezett in Jahren bis zur Baureife Abb 22

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

Entwicklungsstufen 29
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Durchschnittsobjekt
Zwischen 300 000 DM
und 350 000 DM

Abb 23

Umsatz weiterhin hoch

Abb 24

30
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5 2 3 Bebaute Objekte

Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Famihienhausern
70
A - -1997

60 1 1998
A 50 / N — 1999
n 40 I ] N\
Z Y
2 30 — 7 V
I 29 I y; vl \Y

10 4 / SN

0 / R ,’(

-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 Zweifamilienhauser schlagt sich
nur 1n der Preisspanne von 250 000 DM bis 400 000 DM nieder, wahrend
Objekte bis 200 000 DM und uber 400 000 DM noch immer in etwa glei-
cher Anzahl auf den Markt kommen

Anzahl der Verkaufe und durchschnittiiche Kaufpreise fur
1- und 2-Familienhauser in den vergangenen Jahren

Anzahl Kaufprels
0O Kaufprels m Anzahl
400 375 000
345
350 350000

300 - + 325 000

i ] O s
250 | L 300 000
200 | Sl | 575000
344 100
150 - m 316 192 322 672— 250 000
200 100]  |300 000 303 700
100 | | 225000

50 r 200 000

+ 175 000

1993 1994 1995 1896 1997 1998 1899

Die uberproportionale Preisentwicklung von 1994 zu 1995 beruht im wesentli-
chen auf der hohen Anzahl Verkaufe teurer Objekte Uber das Jahr 1997 hinweg
istber emer weiterhin hohen Anzahl an verkauften Objekten eme durchschnittli-
che Preissteigerungsrate von ca 3% zu verzeichnen

Bebaute Objekte
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Schlusselfertige Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Kaufjahr Kaufpreis | Wohnflache DMIm? Grundstucks- Anzahl
Wohnflache flache
1995 352 361 112 m? 3162- 263 m? 21
1996 373169 114 m? 3291 284 m? 28
1997 341672 104 m* 3303 - 249 m? 30
1998 347716 - 105 m* 3325 238 m* 19
1999 379108 118 m? 3238 268 m? 25

Bei1 genauer Betrachtung der neuerstellten Doppelhaushalften und Rethenend-
hauser stellt man fest, dass Wohnflache und Grundstucksgrof3e nur leicht varieren

Der Press pro Quadratmeter Wohnflache lag in den vergangenen 5 Jahren recht
konstant bei etnem muittleren Wert von 3 260,- DM

Schlusselfertige Rethenmittelhauser

Kaufjahr Kaufprels | Wohnflache DM/m? Grundstucks- Anzahl
Wohnflache flache
1995 305 688 - 108 m? 2892 248 m? 16
1996 326611 109 m* 2996 285 m? 25
1997 318223 103 m* 3117 - 225 m? 30
1998 317 921 105 m* 3054 - 186 m? 13
1999 334122- 120 m* 2779 164 m*? 13

Reihenmittelhauser sind im Durchschnittum 300,- DM/m? Wohnflache gunsti-
ger Eme emhertliche Entwicklung ist jedoch nicht zu erkennen

Bebaute Objekte
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Schliisselfertige Doppelhaushilften und Reihenendh&user
3.500,- 130 m?
3.250,- 3.303 - 120 m?
3.000,- 110 m?
Quadratmeterpreise
; i . 0 m?
steigen bei sinkender 5, 100m
Wohnfldche 2.500,- 104 m? 90 m?
2.250,- ‘ 4 80 m?
1995 1996 1997 1998 1999
ODM/m? Wohnfl.|  3.162 - 3291 - 3.303 - 3325, 3.238 -
B Wohnfliche 112 2 114 n? 104 m? 105 m? 118 m?
Kaufpreis 352.361 ,- 373.169 ,- 341672 - 347.716 - 379.108 -
Grundstiick 263 m? 284 m? 249 m? 238 m? 268 m?
Abb. 25
Anzahl 21 28 30 19 25
Schlisselfertige Reihenmittelhduser
3.250,- 130 m?
3.000,- 120 m?
2.750,- 110 m?
2.500,- 100 m?
2.250,- 90 m?
2.000,- 80 m?
1995 1996 1997 1998 1999
ODM/m? Wohnfl.|  2.892 - 2.996 - 37 - 3.054 - 2.779 -
B Wohnfliche 108 m? 109 m? 103 m? 105 m? 120 m?
Kaufpreis 305.688 ,- 326.611 ,- 318.223 - 317.921 - 334.122 -
Grundstiick 248 n? 285 m? 225 m? 186 m? 164 m?
Abb. 26 Anzahl 16 25 30 13 13

Die Preise pro Quadratmeter Wohnfliche liegen teilweise unter denen fiir neu
erstellte Eigentumswohnungen. Zwar sind diese aufgrund ihrer geringeren Wohn-
flache giinstiger zu erwerben, beinhalten sie jedoch einen wesentlich niedrigeren
Bodenanteil.

32 Bebaute Objekte
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5.2.4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahl Verkdufe Wohnungseigentum im Uberblick
=9 315
1 295
300 + 27
250 - 228 231 .
1 195
o0 | 190
150 - 158
100
50
0 ‘ : . . , : L ; ;
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
| Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum
100 |
- T - 1997
e Za e e 1998
A 70 - "‘1999—
n 60 A . -
; 50 - / .
P
h 40 - — b3
I 30 & \‘\ N
20l e
10 i NEp———
0 S
-100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 >400
Kaufpreise bis ..... Tsd DM

Eigentumswohnungen sind im Vergleich zu den Vorjahren nicht mehr so stark am
Markt vertreten. Der Rekordumsatz von 200 neuerstellten Wohnungen in 1998
sank in 1999 um 57% auf nunmehr 87 Objekte. Eine Trendwende hin zum Eigen-
heim scheint unverkennbar.

Wohnungseigentm

Marktbericht 2000

Anteil am Gesamtmarkt
stark gesunken

Abb. 27

Eigentumswohnungen
zwischen 200.000DM ™
und 250.000 DM

Abb. 28

33
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Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in DM/m? Wohnfldche

Kaufjahr
des Wohnungseigentums

Erstbezug 1980 - 89 1970-79 1960 - 69
Baujahresgruppen

Abb. 29

Preise fiir Wohnungseigentum stiegen 1999 im Durchschnitt um 3,3%, wobei
neuerstellte Wohnungen mit 4,9% tiber dem Mittelwert lagen. Auffillig ist die
Baujahresgruppe 1960-69, die aufgrund vielleicht erfolgter Modernisierung nun
die Baujahresgruppe 1970-79 tibertriftt.

Auch treten Kauffalle des Zeitraumes 1990-97 in geniigender Anzahl auf. Der
mittlere Preis liegt hier bei 3.041,- DM pro Quadratmeter Wohnfliche.

34 Wohnungseigentum
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Index Wohnungseigentum

Angaben in %
Index 1981 = 100

140

Erstbezug

140,5
133,9 133,9

1310

130
120 -
110 .
100

90

80

84 85 86 87 92 93 94 95 96 97 98 99

Angabenin % Baujahr 1980 - 1989
Index 1981 = 100 1221

120
115 +
110
105
100

101,5 101,1

85,6 854

84 85 8 87 8 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

Angaben in %
Index 1981 = 100

130

Baujahr 1970 - 1979

120

117,2 17,6

110-
100-
90 L
80-
70-

60

9 91 92 93 94 95 96 97 98 99

Wohnungseigentum

Marktbericht 2000

P
Abb. 30

Abb.31

Abb. 32
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Angaben in % Baujahr 1960 - 1969
Index 1981 = 100
150 146,2

Abb. 33

Bocholt im Vergleich zu
GroR3stddten

Abb. 34

36

s [k 1375 1369
130 | .
120 |
110 |
100 |
9 |
80 |
70 [
60 L 66,6

84 85 86 87 8 8 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stadten

Erstverkaufe in DM/m? Wohnflache

84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

I—-— Bocholt -o- Neuss —s-Bonn -+ Wuppertal —— Bochum

Quelle: Oberer Gutachterausschuss NRW, sowie eigene Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stidten bei unter-
schiedlichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen.

Wohnungseigentum
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5 3 Erfolderliche Daten der Wertermittiung

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

Anhand von 500 Verkaufsfallen unbebauter Grundstucke in Bocholt aus
den Jahren 1980 - 1988 1st untersucht worden, inwieweit sich die
Grundstuckstiefe als wesentliches wertbeeinflussendes Kriterrum 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 = Tiefe

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

D

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

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

W =W, * (02% (t /t)+08)

Anwendungsbereich 1,7t >t >t , das heiit hier sollte der Vergleichs-
prets be1t, =40 m emnem 40 m bis 68 m tiefem Grundstuck entstammen

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe

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

Emfluﬁ der Grundstuckstiefe auf den Bodenrlchtweﬁ
Korrekturfaktor

12
115 4 L

114
105 | \

1

095

09

Richtwerthiefe 40 m

085 - \\

08 4
075 4 Richtwerttiefe 20 m Richtwerttiefe 30 m

07 ' ; : t ! t : t + t '

10 20 30 40 50 60 70
Grundstuckstiefe iIn m

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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5 3 2 Abhangigkeit des Bodenwertes von der baulichen
Ausnutzbarkeit

Neben dem Einflufifaktor der Grundstuckstiefe, 1n erster Linie ber 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 Ausnutzung Grundstucke
mit hoherer baulichen Ausnutzung (GFZ) werden 1m allgemeinen zu einem
hoheren Quadratmeterpreis gehandelt als solche mit einer niederigen bauli-
chen Ausnutzung

Da der orthiche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffalle keine
eigene Untersuchung durchgefuhrt hat, greift er auf Umrechnungskoeffizienten,
veroffenthicht in den Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stucken (Anlage 23 zu 6 1 4 WertR), zuruck

Umrechnungskoeffizienten
fur das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstucken bei1 unterschiedlich
baulicher Nutzung (GFZ GFZ)

Umrechnungs- Umrechnungs-

GFZ koefﬁ2|enst; GFz koeff|2|enst;
0,4 0,66 15 1,24

0,5 0,72 16 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 21 1,49

1,1 1,05 22 1,53

1,2 1,10 2,3 1,57

1,3 1,14 24 1,61

14 1,19

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen Ist der Boden-
wert etnes Grundstucks mit hoherer GFZ als 2,4 zu ermuitteln, so 1st zu be-
achten, daB3 der Wert 1m Verhaltnis zur Nutzung 1n der Regel wesentlich
unter der proportionalen Steigerung liegt

Aufgrund ortlicher Verhaltnisse konnen generell oder fur einzelne Arten der
zulassigen baulichen Nutzbarkeit oder fur bestimmte Bereiche der GeschoB3-
flachenzahlen abweichende Wertverhaltnisse zutreffend sein

Erforderliche Daten der Wertermittlung

Marktbericht 2000
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Marktanpassungs-
korrekturen fur den

Sachwert

Abb 36
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5 3 3 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert

Kauferverhalten beil unterschiedlichen Sachwerten

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines Objektes zu ermitteln, wird in der
Regel zur Anpassung an die Marktlage emn Zu- bzw Abschlag zum errech-
neten Sachwert (Herstellungswert abzuglich Wertminderung wegen Alters
o a)erforderlich Nach Untersuchungen wird dieser Marktanpassungsfaktor
1m wesentlichen von der Hohe des Sachwertes an sich bestimmt

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 1993

bei Ein- und Zweifamilienhausern

150 -
140 4
130 - :
120 {
1104 *,
100
090 | o
080 1 bew
070+ Lo

060

050

{

1

¢ = Kauffalle 1993

— = Anzahl 1993 = 110 J
Korrelationskoeffizient r = 0 76|

100000 200000 300000

400000

500000

600000

700000

Anwendungsbeispiele

errechneter Sachwert
Marktanpassungsfaktor
marktangepafiter Sachwert

400 000 DM
0,832
333 000 DM

Erforderliche Daten der Wertermittlung

150 000 DM
1,123
168 000 DM
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Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick

beir Emn- und Zweifamilienhausern

140
3
] - ——1993
R — -1992
120
~ - -1991
N\ - 1990
\\ -
|
100 = e
=N~
\\\\ - ~— ~—— -
080 RN — -
| -
Sachwert in DM
0 60 T
100 000 200 000 300 000 400 000

500 000

5 3 4 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz defintert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird

Er wird vom Gutachterausschuss aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse ermit-
telt, indem anhand von Verkaufsfallen Auskunfte uber Rohertrage und

Bewirtschaftungskosten vom VerauBerer erfragt werden =

gute bis sehr gute Lage

Ein- und Zweifamilenhausgrundstucke 30 -40%
Mehrfamiienhausgrundstucke mit mehr als 50-6,0%
2 Wohnungen

Gemischt genutzte Grundstucke mit weniger 55-65%
als 50% gewerblichen Antell

Gemischt genutzte Grundstucke mit mehr 55-70%
als 50% gewerblichen Antell

Geschaftsgrundstucke in Innenstadtlage mit

Wohnngen im Obergeschof, 6,0-7,0%

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Marktbericht 2000

Sachwertobjekte 1993
im Preis nahezu unver-

andert zum Vorjahr

Abb 37

keimne Anderungen zum

Vonahr
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Mietspiegel

Bodenrichtwerte als
durchschnittiiche
Bodenwerte

42
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Der Liegenschaftszins 1st von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren Er ist weitaus weniger zeitl-
chen Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemei-
nen Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentli-
chen abhangig von der ortlichen Grundstucksmarktlage

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dafl 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 ist emn als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fur etn Gebiet mit 1m wesentlichen gleichen Nutzungs-und Wert-
verhaltnissen, er 1st bezogen auf ein Grundstuck, dessen Eigenschaften fur
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstuck)

Er wird vom Gutachterausschuss jewels fur ein Jahr nach voransgegangenen sta-
tistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermuttelt Stichtag fur die Wert-
ermittlung istder31 Dezember jedes Jahres

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

Abwerchungen des einzelnen Grundstucks 1n den wertbestimmenden Ei-
genschaften, wie Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Erschliefungszustand 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 ein Richtwert
zugeordnet werden Eine numerische Auflistung der Ordnungsziffern mit
Richtwerten und deren Eigenschaften finden Sie auf den Seiten 44 bis 46

Bodenrichtwerte
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Darstellung 1n der Aufhstung

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

*
zB 2-40

uberwiegend kommunaler Markt
bis zweigeschossige Bebauung,
40 m Grundstuckstiefe

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

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 eingerichtete Geschaftsstelle des Gutachterausschusses,
Verwaltungsnebenstelle, Stenerner Weg 14a Dort kann die
Bodennichtwertkarte emngesehen bzw erworben werden

Bodennchtwerte

Marktbericht 2000

)
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Nr | Richtwertm? | Eigenschaft | Suchqu
1 150,- Ml 2-40 G2
2 170,- Mi2-40 G2
3 210,- W2-30 G3
4 190,- W2-30 G3
5 170,- W2-40 G3
6 60,- G G3
7 190,- W2-35 Jé
8 150,- W2-40 G7
9 200,- W2-40 G7
10 (45,-)* G L7
11 330, W2-30 I8
12 300,- W2-30 J8
13 250,- Mi2-40 J8

14 280,- W2-30 J8
15 330,- W2-30 J8
16 160,- Mi2-40 Cc9
17 170,- W2-40 G9
18 250,- W2-40 G9
19 300,- W2-30 G9

~20 350,- W2-30 H9

21 320,- w2-30 H9

22 240, Ml 2-40 H9

23 250,- W4-30 19

24 320,- W2-30 19

25 300,- W2-30 19

26 300,- W2-30 19

27 270,- W2-40 19

28 320,- W2-30 19
29 (285,-)" W2-30 19
30 240, W2-40 19
31 100,- G 19
32 280,- W2-30 J9
33 240* - W3-30 J9
34 280,- W2-35 J9
35 100,- G J9
36 (110,) G J9
37 180,- MI 2 - 40 K9
38 330,- W2-30 K9
39 (225,) W 2-40 L9
40 160,- W2-40 E 10

Bodenrichtwerte

Marktbericht 2000

Stichtag 31 12 1999

Nr | Richtwert/m? | Eigenschaft | Suchqu
41 130,- W2-30 G 10
42 280, W2-30 H10
43 325, W1-30 H10
44 260,- W2-30 H10
45 320, W1-30 H 10
46 410,- W2-30 H 10
47 460, W2-40 H10
48 450 - W2-40 H10
49 320~ W2-30 110
50 270,- W4 -30 110 "™
51 440 - W2-30 1o |
52 290,- W2-30 110
53 280,- W2-30 110
54 100,- G 110
55 370,- W2-30 110
56 310, W2-30 110
57 320, MI2-30 110
58 350,- W2-30 110
59 280,- MiI2-30 110
60 400,- MI2-30 110
61 (650,-) MI3-30 110
62 300,- W2-30 110
63 350,- MI2-30 110
64 180,- G 110
65 (600,-) MI3-30 110
66 (550,-) MI 3 -30 J10 ’j
67 310, W2-30 J10
68 (100,-) G J10
69 250,- W2-30 J10
70 360,- W2-30 J10
71 280,- W2-30 J10
72 300,- W2-30 J10
73 270,- W2-30 J10
74 300,- W2-30 K10
75 290,- W2-30 K10
76 265, MI2-35 K 10
77 100,- G K10
78 340, W2-30 K10
79 320,- W2-40 K10
80 290,- W2-30 L10
45
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@ in der Stadt Bocholt
Stichtag 31 12 1999

Nr | Richtwertm? | Eigenschaft | Suchqu Nr | Richtwertm? | Eigenschaft | Suchqu
81 270 - W2-40 L 10 121 (600-800,-) MK 3-30 111
82 330,- W2-40 L 10 122 450 - W2-40 111
83 150,- W2-30 G 11 123 400,- Mi2-40 111
84 330,- Ww2-30 H11 124 550,- W3-40 J 11
85 350,- W2-30 H11 125 | (1000-2000,-) MK 4 -25 J11
86 400,- W2-30 H 11 126 | (700-1000,-) Ml 4-30 J 11
87 380,- W1-25 H11 127 (650,-) MK 4 -30 J 11
88 300,- W2-40 H11 128 | (800-1200,-) MK 3-30 J11
89 470.- W2-40 H11 129 (500-800,-) Ml 2-30 J 1
90 470,- W2-30 H11 130 (550-800,-) MI2-30 J 11
91 350,- W2-30 H 11 131 450,- W2-40 J 11
92 450,- W2-30 H11 132 440,- W2-40 J 11
93 490,- W2-40 11 133 350,- Ml 4-30 J 1
94 100,- G 111 134 (240,-) G J11
95 310,- W2-35 111 135 280, W2-30 J11
96 500,- W2-40 111 136 100,- G J11
97 420,- Ml 2-30 111 137 290,- W2-30 J11
98 (450,-) Ml 3 -30 t11 138 100,- G J11
99 450,- Ml 2-30 11 139 (100,-) G J 11
100 | (650-1000,-) MK 3 -30 11 140 150,- G J 11
101 (800,-) MI3-30 111 141 (350,-) MI 3-30 J 11
102 (2000,-) MK 2-30 111 142 310,- Ml 2-30 J11
103 | (1500-2000,-) MK 4 -25 111 143 350,- Ml 3-30 J 11
104 | (1000-1500,-) MK 4 - 25 111 144 130,- G K11
105 | (1000-1500,-) MK 3 -30 111 145 150,- G K11
106 (500-800,-) MK 3 -30 111 146 340,- W2-20 K11
107 | (500-1500,) MK3-30 11 147 300 - W2-30 K11
108 | (1500-2000,-) MK 3 - 30 11 148 250, 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 11 151 265, W2-30 K11
112 | (700-1000,-) MK 4 - 30 111 152 265,- Ml 2-30 K11
113 | (2000-3000,-) MK 4 - 20 111 153 180,- G K11
114 | (1000-1500,-) MK 4 -30 111 154 265,- Ml 2-35 K11
115 650,- MI 3-30 111 155 180,- Ml 2 - 40 L11
116 500,- Mi2-30 111 156 250,- W2-40 L 11
117 450,- Ml 2 -30 1 157 290,- W2-40 L11
118 | (600-1000,-) Ml 3-30 111 158 220, W2-40 L 11
119 | (1000-2000,-) MK 4 - 20 111 159 350,- W2-30 L11
120 (650,-) MI3-30 111 160 70,- G M 11
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b Der Gutachterausschuss fur

Grundstiickswerte Marktbericht 2000
in der Stadt Bocholt
Stichtag 31 12 1999

Nr | Richtwert/m? | Eigenschaft | Suchqu Nr | Richtwertm? | Eigenschaft | Suchqu
161 160,- Ml 2-40 N 11 201 250,- W2-40 L12
162 340,- w2-30 G12 202 210,- W2-40 F13
163 310,- W2-30 G12 203 350,- W2-30 H13
164 350,- W2-30 G12 204 350,- W2-30 113
165 330,- W2-30 H12 205 370,- W2-25 113
166 350,- Wi1-30 H12 206 360,- W2-30 113
167 330,- W2-40 H12 207 270,- W3-30 113
168 290,- W2-30 H12 208 310,- W2-30 113
169 350,- W2-20 H12 209 265, MI2-30 J13
170 310,- W2-30 112 210 340,- W2-20 J13 i
171 295 - w2-30 112 21 320,- W2-40 J13 ~
172 300,- W2-35 112 212 350,- W2-30 J13
173 350,- W2-30 112 213 280,- W2-30 J13
174 270,- W3-30 112 214 340,- W1-30 J13
175 295~ W2-30 112 215 320,- W3-25 J13
176 350,- W2-30 112 216 90,- G J14
177 310,- W2-30 112 217 260, W2-35 G 14
178 290~ W2-30 112 218 170,- MI2-40 D14
179 300,- MI2-30 112 219 190,- MI2-40 D14
180 350,- MI3-35 112 220 (245,-) W2-30 D 14
181 290,- W2-30 112 221 220,- W2-30 D15
182 330,- MI2-30 112 222 40,- G D15
183 120,- G 112 223 110,- G K10
184 300,- Mi2-30 112 224 130,- G J10
185 270,- Ml 2-30 J12 225 190,- W2-30 G2
186 300,- W2-30 Ji2 226 200,- W2-40 c9 ?
187 310,- W2-35 Ji2 227 250,- W2-40 L12
188 310,- W2-30 J12 228 5,0-6,0 DM LNF Suderwick
189 250,- Mi2-30 J12 229 5,0-6,5DM LNF Liedern
190 (100,-) G J12 230 | 6,0-7,0DM LNF Lowick
191 130,- G J12 231 7,0-9,0 DM LNF Mussum
192 (180,-) G J12 232 | 65-75DM LNF Biemenhorst
193 130,- G J12 233 4,5-6,0 DM LNF Barlo
194 100,- G K12 234 | 6,0-75DM LNF Stenern
195 290,- W2-30 K12 235 5,0-6,5DM LNF Hemden
196 290,- W2-30 K12 236 6,0-7,5DM LNF Holtwick
197 230,- MiI2-40 K12 237 | 55-6,5DM LNF Spork
198 260, W2-40 L12
199 360,- W2-30 L12
200 290,- W2-35 L12
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1 Der Gutachterausschuss fir

Grundstiickswerte Marktbericht 2000
in der Stadt Bocholt

5.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

- keine Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr

Hemden
50-6,5

Stenermn
6,0-7,5

Suderwick

Liedern
50-6,5

Biemenhorst \
6,5-75

Abb. 38

Gemarkung /Jahr | 1995 1997 | 1998 1999
) Barlo 50-60 [50-65 |45-60 W5-55 45-55
Angaben in DM/m? | Biemenhorst 65-75 |65-15 |65-75 65-75 65-75
Hemden 50-65 |50-65 |50-65 [50-65 90-65
| Holtwick 60-75 |60-75 |60-75 B0-75 60-75
Liedern 50-65 |50-65 [50-65 F0-65 50-65
Lowick 6,0-7.0 |60-7.0 [6,0-7.0 60-7.0 60-7.0
Mussum 7.0-90 [7.0-90 [7.0-90 {0-90 7
Spork 55-65 55-65 55-65 55-65 5
Stenem 65-75 [60-7.5 6.0-75 60-75 €
I

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche Nutzfl4-
chen seit Anfang der 80er Jahre, finden seit etwa 1990 nur noch geringe Anpas-

sungen statt.

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreig Bor-
ken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuss keine Ande-
rungen gegeniiber den Richtwerten in 1998 vorgenommen.
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@ Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte

7

@‘ Marktbericht 2000
in der Stadt Bocholt
6. Weitere Informationen
6 1 Gebuhren fur Verkehrswertgutachten
Die Gebuhren und Auslagen fur die Erstattung emnes Verkehrswertgutachtens
richten sich nach der Allgemeinen Verwaltungsgebuhrenordnung NW Da-
nach 1st die Hohe der Gebuhr vom ermittelten Verkehrswert abhangig und
betragtz B fur
ein unbebautes Grundstuck, Rechte an einem unbebauten Grundstuck so-
wie 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 1 125DM
ein bebautes Grundstuck, Rechte an eimnem bebauten Grundstuck sowie
andere Vermogensvor- und Nachteile eines bebauten Grundstuckes
Verkehrswert 200 000 DM Gebuhr 1350DM
Verkehrswert 300 000 DM Gebuhr 1650 DM
Verkehrswert 400 000 DM Gebuhr 1850 DM
Verkehrswert 500 000 DM Gebuhr 2 050 DM
(Gebuhr zzgl MWSt ) B
Nahere Informationen erhalten Sie be1 Bedarf bet der Geschaftsstelle
6 2 Gebuhren fur Bodenrichtwertkarten 5
Bodennchtwertkarte 54,- DM
DIN A4 Ausschnitt 20,- DM
DIN A3 Ausschnitt 26,- DM
Bodenrnchtwertauskunft schriftlich 30,- DM

(emnschlieBlich zwe1 mitgeteilter Werte)

6 3 Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen Auszuge des Marktberichtes und
die Bodenrichtwertkarte Bocholt 1999 1m Internet unter der Adresse
http //www bocholt de in der Rubrik "Business" > "Wirtschaftsstandort Bocholt"
> "Grundstucks-und Immobilienmarktbericht" zur Verfugung
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Blitzumfrage 1999 zu Entwicklungstendenzen des Immobilienmarktes

Sehr geehrte Damen und Herren

in der Anlage ubersenden wir Thnen die Auswertung der Blitzumfrage zur Immobilienpreisentwick-
lung 1999 mit der Prognose fur die Preisentwicklung im ersten Halbjahr 2000 Daiese basiert auf den
Antworten von 54 Gutachterausschussen deutscher Grofistadte Zusammengefasst lautet das Ergebnis,
dass das Immobilienpreisniveau 1im vergangenen Jahr von emzelnen Ausnahmen abgesehen weitge-
hend unverandert geblieben i1st

)

Ein umfassende Auswertung der Entwicklung 1m Grundstucksmarkt im Jahre 1999 erschemnt im Juli —
2000 1n der Zeitschrift ,,Der Stadtetag® unter dem Titel ,,Preise fur Wohnbauland*

Mit freundlichen Gruflen
In Vertretung

Folkert Kiepe

Anlage

Lindenallee 13 17 50968 Kobin Postfach 51 06 20 50842 Ktin Telefon (02 21) 37 71 0 Telefax (0221)37 71 128
Strale des 17 Jumi 112 10623 Berlin Postfach 12 03 15 10593 Berlin Telefon (0 30) 3 77 11 0 Telefax (0 30) 377 11 999

Bankverbindung Stadtsparkasse Kdin Konto 30 202 154 (BLZ 370 501 98} Internet http //iwww staedtetag de



Der GrundstOcksmarkt Iin geutschen Grosstioten ergebnisse der Blitzumtrage 2000
Seite 1von §

Immobilienpreisniveau 1999 weitgehend unverandert

In emer Blitzumfrage ermuttelte der Deutsche Stadtetag zu Jahresbeginn ber 54 Grof3stadten die
Entwicklungstendenzen des Immobilienmarktes, unterschieden nach den Berichtsraumen Nord, Sud
und Ost Grundlage sind die von den Gutachterausschussen fur Grundstuckswerte aufgrund 1hrer
Kaufpreissammlungen und Marktanalysen abgeleiteten Daten Ermuittelt wurden die Umsatz- und
Preisentwicklung fur unbebaute und bebaute Grundstucke Die Ergebnisse bieten - abgerundet durch
eme Prognose fur 2000 - emne fundierte Vergleichsmoglichkeit fur alle, die sich firr das Geschehen am
Markt interessieren

Entwicklung 1999

Das Preisniveau der Wohmimmobilien blieb 1999 gegenuber dem Vorjahr - von lokalen
Besonderheiten abgesehen - weitgehend unverandert Eine Ausnahme bildeten die Preise fur
unbebaute, baureife Grundstucke fur individuelle Bauweise in Nord- und Suddeutschland, die dort
lexcht anzogen Ahnliche Tendenzen scheinen bet bebauten Grundstucken fiir Ein- und
Zweifamilienhauser vorzuliegen, ber denen 1n Norddeutschland auch die Zahl der Kaufvertrage
gestiegen 1st

In Sud- und Ostdeutschland ist be1 gleichbleibenden Preisen die Zahl der registrierten Kaufvertrage in
allen Marktsegmenten rucklaufig

Starkere Abweichungen von den generellen Trends waren 1 folgenden Stadten zu verzeichnen

e Hamburg Preise fur den Geschosswohnungsbau stark rucklaufig

o Frankfurt/Oder starker Preisanstieg fur alle Arten der Wohnbaugrundstucke, starker Preisverfall
ber Mehrfamilienhausern und Wohnungseigentum

o Leipzig und Schwerin Preisverfall bet Mehrfamilienhausern
e Zwickau Preisverfall fur Baugrundstucke der individuellen Bauweise, Ein- und

Zweifamilienhaus- und Mehrfamihienhausgrundstucke und starker Preisanstieg fur
Baugrundstucke des Geschosswohnungsbaus

Prognose 2000

Die befragten Stadte beantworten die Frage nach Umsatz und Preisentwicklung fur das 1 Halbjahr
2000 1n der Tendenz sehr emnheithch Entwicklungspotentiale werden in den suddeutschen Stadten
msbesondere be1 den Preisen fur individuelle Wohnbaugrundstucke und den Kaufvertragszahlen von

Ein- und Zweifamilienhausgrundstucken gesehen In Ostdeutschland wird zum Teil em Nachgeben
der Preise fur Mehrfamilienhauser erwartet

Zusammenfassend ergibt das Ergebms der Blitzumfrage 2000 des Deutschen Stadtetags in weiten
Teilen unverandertes Preisnivean, gestiegene Umsatze von Ein- und Zweifamilienhausern in Nord-
und Suddeutschland und Umsatzruckgange 1n Ostdeutschland

Emne umfassende Darstellung der Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt des Jahres 1999 erscheint
1m Jul1 2000 1n der Zeitschnft , der stadtetag® unter dem Titel ,,Preise fur Wohnbauland*

Quelle Deutscher Stidtetag Blitzumfrage 2000 Stand 26 01 2000
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Der Grundstucksmarkt in geutscnen Groisstaaen

3

EnwicKIung 1999

Seite2von 5

Unbebaute, baureife Grundstucke Bebaute Grundstiicke

individuelle Geschoss 1-und 2 3 und Mehr Wohnungs

Bauweise wohnungsbau Famllienhduser familienhduser eigentum
Stadt Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz [ Preise | Umsatz | Preise
Berichtsraum NORD
Aachen
Berlin (Westteil)
Bochum
Bonn

Braunschweig

Dortmund

Duisburg

Disseldorf

Emden

Essen

Gelsenkirchen

Goéttingen

Hagen

Hamburg

Hannover

Kassel

Kiel

Kdin

Leverkusen

Lubeck

Munster

Neuss

Oldenburg

Osnabruck
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Berichtsraum

|

7
G

Augsburg

Darmstadt

Frankfurt / Mam

Freiburg

Kaiserslautern

Karlsruhe

Koblenz

Konstanz

Mainz

Munchen

Numberg

Stuttgart

Ulm

Wiesbaden

Worms

Wurzburg

Mittlere
Tendenz
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Selte 3von 5
Unbebaute, baureife Grundstucke Bebaute Grundstiicke
individuelle Geschoss 1 und 2 3 und Mehr- Wohnungs-
Bauwesse wohnungsbau Familienhduser familienhduser eigentum

Stadt Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | “Ymsatz [ Preise | Umsatz | Preise
Berichtsraum OST
Berlin (Ostter) > > 3 3 > 2 > > 3> B
Brandenburg > > A > kY K] . A .
Cottbus 2 a > > ] 2> b | 2> A >
Dresden F ] K > N > Y] Y] > N 3
Frankfurt / Oder Y] ) Y Y Y] > ] L 2] 8 [ 27
Leipzig F ] 2> > N 2 Y] ] v N Y] .
Potsdam > a " v > > > 0 7 N v
Rostock ] b A > A A 3 L\ Y rJ
Schwerin N 2 3 > Y 3N ] v 3 > -
Wismar N 2> ] > A 8 ] > ] 3
Zwickau ] ¥ N Y > vV o LT 2 3 >
Mittlere 4 2> A > > A ] N A N
Tendenz
Lege nde Umsatzentwicklung A eher Ruckgang = eher Stagnation A eher Zunahme

Pre sentwicklung

Y <<-10% Y um-10% N um-5%
2> um+0%
Aum+59% Aum+10% MM >>+10%

* keine Angabe

Quelle Deutscher Stadtetag

Blitzumfrage 2000

Stand 26 01 2000
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Seite 4von 5

Stadt

Unbebaute, baureife Grundstiicke

Bebaute Grundstucke

individuelle

Bauweise

Geschof
wohnungsbau

1 und 2-

Familienhauser

3 und Mehr
familienhauser

Wohnungs-
eigentum

Umsatz | Preise

Umsatz | Preise

Umsatz | Preise

Umsatz | Preise

Umsatz | Preise |

Berichtsraum

NORD

Aachen

Berhin (Westteil)

Bochum

Bonn

Braunschweig

Dortmund

Duisburg

Dusseldorf

LI 4

WV ] o V] Y] Y

Emden

Essen

Gelsenkirchen

Gothingen

Hagen

Hamburg

Kassel

Kéln

Leverkusen

Lubeck

Munster

Neuss

QOldenburg

QOsnabruck

Paderbom

Siegen

Wuppertal

Mittlere
Tendenz

N I T T R R R R R I NI R KRR R R
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Berichtsraum S

Augsburg

Darmstadt

Frankfurt/ Main

Freiburg

Katserslautern

Karlsruhe

Y| V| V| ¥ ¥ N

Koblenz

Konstanz

Mainz

Munchen

Nurmnberg

Stuttgart

Uim

Wiesbaden

Worms

Wurzburg

Mittlere
Tendenz
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Stand 26 01 2000



Der Grundstucksmarkt in deutschen Grof3stadten

Prognose 2000
Seite5von §

Unbebaute baureife Grundstiicke Bebaute Grundsticke

individuelle Geschoss 1 und 2 3 und Mehr Wohnungs

Bauwelse wohnungsbau Familienhauser familienhauser eigentum
Stadt Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz | Preise | Umsatz | Preise
Berichtsraum OST
Beriin (Ostteil) 4 2> 3 3 > > > > N |
Brandenburg > > ] > > 3 > > > >
Cottbus 2> > 2> > > N ]
Dresden N > > > N > ] N > >
Frankfurt / Oder A > A > A > > > ] N
Leipzig 2> > ] > > > ] N b h]
Rostock 3 ] > 2> h r 3 2 N A
Schwerin ) > E > 3 % > ¥ > >
Wismar > > > > A > > > > 8N
Zwickau A N > v N [ 2 > >
Mittlere b 4 > > > > > 4 > A > >
Tendenz
Legende Umsatzentwicklung N eher Ruckgang 9 eher Stagration 2 eher Zunahme

Preisentwicklung

Y << 10%
2> um+*0%
Aun+5%

keine Angabe

Yum 10%

Aum+10%

Num 5%

A >>+10%

Quelle Deutscher Stadtetag

Blitzumfrage 2000

Stand 26 01 2000
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