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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstlicksmarktbericht 2001 legt der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt wie n den vergangenen Jahren eine
Ubersicht tber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor.

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

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

In der Anlage (Kapitd 7) it das Ergebnis einer Blitzumfrage des Deut-
schen Stadtetages bel 54 deutschen Grof3stadten beigefligt. Daraus sind
Entwicklungen der Umsétze und Preise im Grundstiicksmarkt 2000 sowie
eine Prognose fur 2001 ablesbar.

Der Marktbericht wendet sich an dle Stellen, die auf Kenntnisse Uber den
Grundstiicksmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispid in der Bau- und
Wohnungswirtschaft, bel Sachversténdigen, bei Banken, Versicherungen und
der offentlichen Verwatung im Bereich Stédtebau, Bodenordnung, Liegen-
schaften und Wirtschaftsforderung der Fall ist.

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

Fur den eligen Leser dieses Berichtes befindet sich im Anschluss an diese
Seite eine in Schlagzeilen zusammengefasste Beschreibung des Marktge-
schehens. Tiefergehende Informationen sind den Gafiken zu den einzelnen
Tellmérkten zu entnehmen.

Bocholt, im April 2001

Dipl.-Ing. Andreas Nienaber
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

- Rickgang der Verkaufszahlen in fast allen Marktsegmenten
- Tendenz zur Preisberuhigung setzt wieder ein

Im Jahr 2000 bestétigt sich eine durchaus normale Preisentwicklung. Ebenso
wie im Jahr 1999 sind auch im letzten Jahr nur leicht steigende Preise zu ver-
zeichnen und die Tendenz zur Preisberuhigung hat sich gefestigt.

Die Anzahl der Kaufvertrage ging gegeniber dem Vorjahr zwar um —7%
zurtick, liegt aber Uber das Jahrzehnt gesehen mit 761 Kaufféllen durchaus auf
gewohnlichem Niveau. Gleiches ist beim Geldumsatz festzustellen. Nach dem
Rekordjahr 1998 folgt — wie schon 1999 - mit 226 Mio. DM Gedumsatz en
durchschnittliches Jahr 2000 (1998: 331 Mio DM, 1999: 227 Mio. DM). Eine
Verschiebung ist hier in den Teillmérkten zugunsten der gewerblichen Objekte
zu verzeichnen.

Die Anzahl der umgesetzten Wohnbaugrundstiicke liegt mit 213 Stiick zwi-
schen der Rekordmarke von 1996: 268 und dem Stand von 1999: 123 Stiick.
Uber das gesamte Stadtgebiet betrachtet sind die Preise fur Wohnbau-
grundstiicke um +3,2% gestiegen. Dabel verhdt sich der Markt uneinheit-
lich: ates Stadtgebiet und stadtnahe Lage — Stagnation, stadtferne Lage — Prels-
anstieg.

Die bereits in den vergangenen Jahren beobachtete sich verstéarkende Tendenz
zu einem gespaltenen Markt (erhebliche Preisniveau-Unterschiede bei Verau-
Rerungen der Stadt im Gegensatz zu Privaten bzw. Bautradgern) ist weiterhin zu
beobachten (Abb. 20). Eine der Ursachen fir den verhaltenen Preiszuwachs ist
sicherlich das Faktum, dass die grof3eren Baugebiete der Stadt im Jahr 2000 an
den Markt gebracht wurden und der Anteil der stédtischen Grundstiicke, der in
aller Regel die Preisentwicklung dampfend beeinflusst, im Berichtszeitraum
einen erheblichen Anteil ausmacht (32%). Die im Marktbericht 2000 erwartete
Preisberuhigung ist wie erwartet in diesem Marktsegment eingetreten.

Die Verkaufszahlen beim Wohnungseigentum sind weiterhin gesunken
(- 19 %) bel - auf den Gesamtmarkt bezogen - stagnierenden Preisen ( -0,8%;
+ 1,4 % bel Erstverkaufen; -2,0 % bei Zweit- und Folgeverkdufen). Der Durch-
schnittspreis einer Neubauwohnung ohne Garage oder Stellplatz liegt bei
3.490,- DM je m2 Wohnflache (1980-89: 2.640,- DM/m2, 1970-79: 2.170,-
DM/mz, 1960-69: 2.320,- DM/m?). Ebenfalls treten Kaufféle in der Baujahrs-
gruppe 1990-98 auf, die ihren mittleren Preis bei 2.900,- DM je m2 Wohnfl&
che finden.

Der Umschlag bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist mit 245 verkauften Ob-
jekten im Gegensatz zum Vorjahr deutlich fallend. Der Durchschnittspreis al-
ler verkauften Objekte ist nach dem Vorjahresanstieg von 2 % leicht um 1 %
gefdlen und liegt nun bei 320.000,- DM.

Fur landwirtschaftliche Flachen wurden 11 geeignete Verkaufe registriert.
Beim Preisniveau hat sich eine leicht steigende Tendenz durchgesetzt (Lie-
dern, Barlo).

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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Zahlreiche Einflussfaktoren haben sich verandert

Der schon in der “Raumordnungsprognose 20107 aus dem Jahr 1996 fest-
gestellte Wohnungsbedarf von jahrlich 470.000 Wohnungen und der damit
befUrchtete Wohnungsmangel hat sich weiter bestétigt. Der Prasident des
Verbandes Deutscher Makler (VDM), Robert P. Kuhlmann, sieht eine
Wohnungsknappheit bevorstehen, zu der die Politik erheblich beitrage. An-
hatende Unsicherheiten bei den gesetzlichen Rahmenbedingungen und im-
mer kleiner werdende Haushalte werden hier als Hauptursache genannt.

“Wir stehen vor der paradoxen Situation, dass die Grundversorgung mit
Wohnungen in Deutschland ausreicht, gleichzeitig aber rund eine Million
Wohnungen fehlen.” (It. VDM) Hierin spiegelt sich wider, dass Wohnen
heute nicht mehr nur zur Befriedigung eines Grundbedirfnisses dient, son-
dern zum Konsumgut geworden ist. Der Trend zur Individudité nimmt auch
hier immer mehr zu. Viele satistisch vorhandene Wohnungen werden den
heute individuellen Winschen nicht mehr gerecht.

Wichtige Einflussfaktoren haben sich in den letzten Jahren so veréndert,
dass Prognosen zukinftiger Entwicklungstendenzen immer schwieriger
werden. Als Ursachen hierfur sind zu nennen: die Entwicklung des
Immobilienpreisgefiiges, veranderter Wohnungsbedarf, verénderte Kauf- und
Verkaufsmotive sowie der gesamte Bereich der Finanzierung. Hinzu kom-
men grolere Vermdgen, langere Lebenserwartung, wachsende Mobilitét und
sténdige Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen fur Erwerb und
Miete von Wohnraum.

Langfristig ist hier ebenso die Veranderung der Bevolkerungspyramide
(“Uberalterung der Gesdllschaft”) zu beriicksichtigen. Nach der aktuellen
Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt wird bis zum Jahr 2003 die Ein-
wohnerzahl noch leicht ansteigen; ab 2004 ist dann von einem detigen Riick-
gang der Bevolkerungszahl auszugehen. Im Jahr 2015 weist die Stadt Bo-
cholt dann rd. 2% weniger Einwohner auf ds derzeit. Der Bevolkerungsan-
tell der Personen Uber 65 Jahre wird bis zum Jahre 2015 zunehmen, so dass
bis zu diesem Zeitpunkt jeder 5. Einwohner in der Stadt Bocholt dieser Be-
volkerungsgruppe angehoren wird.

Die Angebotsseite des Wohnungsmarktes hat sich grundlegend geédndert.
Lt. VDM gebe es die Groldinvestoren der Nachkriegszeit heute kaum noch.
Werkswohnungen wurden verkauft, Versicherungen und typische Hand-
werksberufe, die einma grofRe Wohnhausbesitzer waren, seien weitgehend
ausgestiegen.

Heute setzt sich die Gruppe der Investoren Uberwiegend aus Kleinanlegern
zusammen, die ganz anders planen und kakulieren ds Grol3investoren. Grolze
Mietshduser eines einzigen Eigentiimers wirden kaum noch gebaut. Statt
dessen entstehen Eigentumswohnungen, wahrend bestehende Mietshauser

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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nehmigungen
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aufgeteilt werden und immer mehr aus dem Mietangebot verschwinden.
Weiter wird beflrchtet, dass in Balungsgebieten in Zukunft nicht mehr auf
“Vorrat”, sondern nur noch auf Bestellung gebaut wird. Dies dles sind Ur-
sachen fur Verknappungen, die man friher nicht gekannt hat.

Fur das bevorstehende Jahr 2001 wird It. RDM (Ring Deutscher Makler)
wieder mit anziehender Nachfrage nach Einfamilienhéusern und Eigentums-
wohnungen gerechnet. Daflr sprechen neben der verbesserten
Beschéftigungssituation und Einkommenssteigerungen auch die Entlastungs-
effekte durch die Steuerreform.

Die niedrigen Zinsen der letzten Jahre haben den Wunsch nach selbst-
genutzten Immobilien deutlich verstérkt. Speziell in Ballungsraumen steht
jedoch nur ein unzureichendes Angebot den gesuchten Objekten gegeniber.
In 1&ndlichen Regionen komme eine Beebung langsam voran, tellweise mit
der Folge weiterhin stagnierender Preise. Das Gefélle zwischen Ballungs-
gebieten und dem landlichen Raum wird immer deutlicher. Es bleibt abzu-
warten inwieweit der erwartete Bevolkerungsriickgang in der Stadt Bocholt
und eventuell eintretende Wanderungsgewinne die Einwohnerzahl und so-
mit die Nachfrage beeinflussen.

Durch die Entwicklungsmal3nahme Bocholt-Feldmark und die sehr hohe
Forderquote im Wohnungsbau wurde einer Ermidung in der Fertigstellung
von Wohnungen kréftig entgegengearbeitet. Einen ersten Erfolg zeigt nach
einem eher schwachen Jahr 1995 die hohe Anzahl der Baugenehmigungen
ab 1996 (siehe Seite 16, Abb.8), die as ein Gradmesser fur aktive Bau-
tétigkeit ab 1997 angesehen werden kann. Auch funktioniert in Bocholt noch
der private Wohnungsmarkt mit beachtlichen Fertigstdlungsguoten. In punk-
to Einfamilienhausbau greift inzwischen das vom Rat der Stadt Bocholt be-
schlossene Bodenmanagment zur Schaffung preisginstigen Baulandes.
Dies sind Akzente des 6rtlichen Wohnungsmarktes, die annehmen lassen,
dass die eingangs beschriebene bevorstehende bundesweite Verknappung
von Wohnraum in Bocholt nicht so deutlich spirbar wird wie anderenorts.

Quellen:

- NRZ Wesel vom 7.2.1996: “470.000 neue Wohnungen pro Jahr nétig”

- FAZ vom 23.2.1996: “Anleger verlassen den Wohnungsmarkt” — Jens Friedmann

- Mietspiegel der Stadt Bocholt; Herausgeber Fachbereich fiir Soziales — Wohnen 1.7.1999

- Bevdlkerungsprognose 2000 — 2015 der Stadt Bocholt, Fachbereich Stadtentwicklung und
Wirtschaftférderung, Stand 10/2000

- VDM (Verband Deutscher Makler) online

- RDM (Ring Deutscher Makler) online

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der Gutachterausschuss fur
Grundstiuckswerte

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist ein auf Landesebene fiir
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, grof3e kreisangehdrige Stadte und
kreisfreie Stadte) eingerichtetes, selbststandiges unabhangiges Kollegial-
gremium. Er ist keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tétigket nach
bestem Wissen und Gewissen auszuiiben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der je-
welligen Gebietskorperschaft durch den Regierungsprésdenten fur funf Jahre
bestellt; eine erneute Bestellung ist zulassig.

Die Tétigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich; ihre Besetzung inter-
disziplindr. Die Gutachter missen die fur die Wertermittiung von Grund-
sticken oder entsprechende Wertermittlungen erforderliche Sachkunde be-
Stzen und sollen in diesen Wertermittlungen erfahren sein.

Be der Bestdlung werden dle Mitglieder darauf hingewiesen, dass bel Vor-
liegen von Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuss
ausgeschlossen igt. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Ver-
schwiegenheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuss berét und beschliefdt in nichtéffentlicher Sitzung.
Bel der Ergtattung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Be-
setzung mit dem Vorgtzenden oder einem Stelvertreter und zwel ehrenamt-
lichen weiteren Gutachtern tétig. In besonderen Falen kann der Vorsitzen-
de weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen. Bel der Erstel-
lung der Ubersichten (iber die Bodenrichtwerte und den Grundstiicksmarkt
sowie beim Beschluss der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird
der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem
Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern t&

tig.

Bel der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die as ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustdndigen Finanzbehtrde zu beteiligen.

Fir den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer
Gutachterausschuss gebildet; dessen Geschéftsstelle ist bei der Bezirksre-
gierung in Dusseldorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Bocholt ist zu-
sténdig fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt. Fir das Ubrige Kreisgebiet ist
der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Borken zusténdig.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Gutachterausschuss
als unabhangige
Landeseinrichtung

Interessenkollisionen
ausgeschlossen

Bodenrichtwerte
jahrlich



per GUtachterausschuss fiir

Grundsttickswerte Marktbericht 2001
In der Stadt Bocholt

Der Ausschuss fir das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung
vom 1. Juli 1981 bestdlt und ist sait dieser Zeit tétig.

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgangerausschuss fur
das dte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Ok-
tober 1961 bis 31. Dezember 1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30.
Juni 1981 wurden die Aufgaben dem Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Krels 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 - Westfa
len (GAVO NW) vom 7. Maz 1990 mal3geblich.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31. Dezember 2000)

Vorsitzender
Andreas Nienaber Stadtischer Obervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender

Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Hans - Jirgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Karl - Peter Theis Ltd. Kreisvermessungsdirektor
Ehrenamtliche Gutachter

Hans Behnen Architekt

Josef Biining Dipl.- Ing. fur Landbau

Cécilia Eing Architektin

Heinz Fischer Architekt

Nicole Johann Kreisvermessungsrétin

Peter von der Lieth Bauingenieur

Hans Wiegrink Geschéftsfuhrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustédndigen Finanzbehtrde

Otto Rosenthal Steueramtsrat

Reinhard Schmitt (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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2.2 Aufgaben des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte

Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachterausschuss
im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Ergtattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in
8193 BauGB genannten Berechtigten

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

- Ergtattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

- Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammliung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstlicks-
werten

- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssétze, Indexreihen u. a

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung dieser Aufgaben bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht
beim FB Grundstiicks- und Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtet
ist.

2.3 Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fih-
rung der Kaufpreissammlung.

Nach 8§ 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen
beurkundeten Kaufvertrdge dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Ent-
sprechendes gilt fur Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangs-
versteigerungsbeschltisse.

Somit it schergestdlt, dass der Gutachterausschuss Uber die Vorgange auf
dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

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

Die Kaufpreissammiung, die Kaufvertrége und weitere Datensammlungen
unterliegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und dirfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschéftsstelle zur Erflillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der
Auswertung der Kaufvertrdge sind diese zu vernichten.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen bel berech-
tigtem Interesse in anonymisieter Form erteilt werden. Diese Méglichkeit
wird insbesondere von Sachverstdndigen zur Begrindung ihrer Gutachten
genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden sdmtliche Grundstiickskaufvertrage ent-
sprechend nach Grundstiicksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimm-
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefuihrt, nachdem eine umfassende
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt i<t.

Eine Gliederung der dem Gutachterausschuss im Jahre 2000 zugesandten
Kaufvertrage it auf Seite 17 dargestellt.

2.4 Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fir die Tétigkeit von Gutachterausschuss und Ge-
schéftsstelle sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27. August 1997,
inshesondere 88 192 bis 199 "Wertermittlung"

- Die Verordnung Uber die Grundséize fur die Ermittlung der Verkehrswver-
te von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. De-
zember 1988

- die Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NW - GAVO NW) vom 7. Méarz 1990

Weltere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie
die Entschédigungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren werden je nach
Lage des Einzelfals entsprechend berlicksichtigt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten
zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fille von un-
terschiedlichen Einflussfaktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind eini-
ge dieser Ubergeordneten Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung
dargestelit.

Zinsentwicklung 1985 - 2000
Prozent
11 “7"""Hypothekarkredit — Basiszinssatz/Diskontsatz
9
7 L/
5 +—
-
3 7
1
85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01

Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung

Index . .
(Fuheres Bundesgebiet, 1985 = Index 100)

160

—® \Wohnungsmieten insgesamt

150 T| @ 4- Personen-Arbeitnehmerhaushalte
mit mittlerem Einkommen

130 / o

120 / //n//

110 /:///
el

100 1 1= o

90 T T T T T T T T T T T T T T
85 86 8 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00

Quelle: Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Marktbericht 2001

Hypothekenzinsen auf
niedrigem Niveau

Abb. 1

Das Mietpreisniveau
hebt starker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb. 2

11
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Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden
Index (Fraheres Bundesgebiet, 1985 = Index 100)

Stagnation beim Preis-
index seit 1995

160

150

/-/ﬂ_ﬁm_ﬁ_—'

140

130

120

110 /

100 ¥
90 t t t t t t t t t t
Abb. 3 85 86 8 88 89 90 91 94 95 96 97 98 99 00
Quelle: Statistisches Bundesamt
Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt
Baulandanteil an den Gesamtkosten
Wohngebaude Wohngeb&ude mit drei
mit einer Wohnung und mehr Wohnungen
500000 42.0 % 500000 31.7%
. ) Einwohner _ Einwohner -
Der Grundstiicksanteil und mehr [ 41.6 % | und mehr [36.6 % |
im Einfamilienhaus-
. . 100.000 bis 100.000 bis
bereich verteuert sich unter 500.00 0 AR unter 500.00 0 RN
bei den Mittelstadten Einwohner MI Einwohner MI
(50 000 - 100 000 50.000 bis (BN E7EEND 50.000 bis [TIEE7R
; unter 100.000 - unter 100.000 -
Einwohner) Einwohner | 23.1 % Einwohner | 30.1 %
ol 21 o consy ERED
Einwohner | 28.7 % Einwohner | 28.6 %
[] 1979 1989
Quelle: Unverdéffentlichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreisspiegels und
Angaben des Statistischen Bundesamtes
Abb. 4

12 Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
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4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstucksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflusst von zahlreichen &usse-
ren Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind
teilweise lokaler Natur, also ortshezogen, teilweise regionaler Natur und
teilweise gesamtgesellschaftlicher Natur.

Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur
Wohnversorgung und miissen daher bel einer Betrachtung des Grundstiicks-
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den.

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a
- Einwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Sozidle Komponenten
- Baulandangebote

Einwohner Bevoélkerungsentwicklung Bocholt

73000

71837

72000

71448

71033
71000 70878 | | |

70272 70238 70424

70053
70000 T 69595 1 1 ] ] 1 ] I~

68936
69000 ] ] ] 1 1 1 1 ] B

68244
68000 T ] ] ] ] 1 1 ] ] 1 ] I~

67000 T ] 1 ] ] 1 1 ] ] 1 ] I~

66000 } } } } } } } } } }
1.190 1191 1192 1193 1194 1195 1196 1.1.97 1198 1199 1.1.00

Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Bauland- und
Wohnungsbedarf in
Abhangigkeit von
Rahmendaten

stetiger
Einwohnerzuwachs

Abb. 5

13
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Geburtenstarke Jahr-

gange werden durch
geburtenschwache
Jahrgénge abgeldst

Abb. 6

14

In der Stadt Bocholt

Die Einwohnerentwicklung (siehe Abb.5) zeigt in den zurtickliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 71.837 Einwohner bis zum
Januar 2000. In den letzten 10 Jehren stieg die Bevolkerung um 3.593 bzw.
5%.

Die Ursachen fir diese Entwicklung liegen zum einen in einem Geburten-
Uberschuss von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen in einem weltest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985. Lediglich fur die Jahre 1993,
1994 und 1997 wird laut Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt ein ne-
gativer Wanderungssaldo ausgewiesen. In den Ubrigen Jahren sind
Wanderungsgewinne zu verzeichnen, die jedoch starken Schwankungen
unterworfen sind. Zu Beginn der 90er Jahre sind die Gewinne durch Zuzi
ge von Aus- und Ubersiediern zu erkldren. Im Jahr 1994 setzt sich diese
Entwicklung aufgrund verschéarfter Bestimmungen nicht fort. Das Jahr 1995
zeigt dann wieder eine gemadigte positive Entwicklung, die sich auch in
1999 fortsetzt (der Wert fir das Jahr 2000 lag nicht vor).

Nach der Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt wird ab dem Jahr 2004
mit einem stetigen Rickgang der Bevdlkerungszahl zu rechnen sein, die
Einwohnerzahl geht bis zum Jahr 2015 um 2% zurlick. Zu diesem Zeitpunkt
wird jeder 5.Einwohner iiber 65 Jahre dt sein (, Uberalterung der Gesell-
schaft”). Es bleibt abzuwarten inwiewelt eventuelle Zuwanderungen diese
Zahlen noch beeinflussen konnen.

Alterspyramide Bocholt 2000

Alter
100

: =

90 weiblich éi mannlich
5 —=!

80 : :
75
70
65
60
55
50
45
40
35
30
25
20
15
10

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

Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstticksmarkt
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Spezid| fur den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevdlkerung in den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb. 6) macht deutlich, dass in den haushaltsgriindenden Jahrgan-
gen eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Wohnungsmarkt auftritt. Laut
Auskunft der Stadt Bocholt werden in der stédtischen Bewerberliste z. Zt.
ca. 650 Wohnbaugrundstiicksbewerber gefiihrt.

Ein besonderer Aspekt bei der kinftigen Wohnungsnachfrage ist die Ent-
wicklung der Anzahl und der Gréfée der Haushalte. FUr eine ausgewogene
Wohnraumversorgung ist zu berlicksichtigen, dass in Zukunft gerade die
Ein-Personen-Haushdte stark wachsen werden. Das Wohnraumangebot weist
aber gerade im Bereich der Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbe-
darf aus (vgl. Abb.7).

Der Baulandbericht der Stadt Bocholt weist bisher einen durchschnittlichen 300 Wohneinheiten
jahrlichen Wohnungsbedarf von mehr als 300 Wohneinheiten aus. Die jahrlich bis zum
Fertigstellungszahlen ab 1994 zeigen, dass die Aufholbestrebungen die bis- Jahr 2000

herigen Erwartungen bel weitem Ubertreffen.
Quellen:

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

2) ,,Beitrége zur Stadtentwicklung und Statistik”, Heft 1/92, Stadt Bochalt,
Der Stadtdirektor - Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

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

4) Baufertigstellungsstatistik der Stadt Bocholt

5) Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt / FB fur Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung

Wohnungsbestand nach Anzahl der RGume am 31.12.1999

Anzahl

9.0007 OBestand
OBedarf im Jahre 2000

8.0007

- = Fehlbedarf  + = Uberschul

7.0007

6.0007
5.0001 Wohungsbestand ur!d
i Wohnungsbedarf rein

4.000 o

statistisch gesehen

3.0007

2.0007
1.0007 Abb. 7

o

1+2 3 4 5 6 und mehr
Wohnungen mit ..... Raumen (ohne Kiiche)

Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt 15
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Uber 600 Baugenehmi-
gungen fir Wohnungen

Abb. 8

Starke Aufhol-
bestrebungen im
Wohnungsbestand

Abb. 9
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Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

[

705

622
551 RRS 551

413 392

349 346

252

89 90 91 92 93 94 95 96 97 98

Quelle: LDS NW / FB Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung

Die vom Landesamt fUr Datenverarbeitung und Statistik NW herausgege-
benen Daten der in 1998 erteilten Baugenehmigungen und fertiggestellten
Neubaumal3nahmen weisen fur die Stadt Bocholt zum 31.12.1998 anhal-
tend hohe Werte auf. Ahnliche Werte wurden in den Jahren 1994 und 1997
ereicht. Im Jahr 1998 sind in der Stadt Bocholt 622 Baugenehmigungen fur
Wohnungen (Neubaumal3nahmen) ertellt worden und die Zahl erreichte 1998
damit wieder ein sehr hohes Niveau (neuere Daten lagen nicht vor).
Dennoch ist eine Trendwende auf dem Wohnungsmarkt erkennbar. Nach
dem Deutschen Ingtitut fur Wirtschaftsforschung wurde der Wohnungsbau
in den Jahren 1996 bis 1999 wesentlich durch die hohe Nachfrage nach
Eigenheimen gestiitzt. Hingegen war im Mietwohnungsbereich eine anhal-
tend schrumpfende Neubautétigkeit zu verzeichnen.

Der Immobilienumsatz ist (gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen)
im 1.Habjahr 2000 bundesweit um 14,9% (8,6% in den alten Bundedan-
dern) gesunken (It. Mitteilung der GuG aktudl).

Quellen: LDS NW / Fachbereich Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung / Grundstiicksmarkt
und Grundstiickswert (GuG aktuell 6/2000 und 1/2001)

|Entwick|unq des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl
Einwohner | OEinwohner OWohnungsbestand | Wohnungen

433
73000 - Wohnungszuwachs 472 29000
72.000 gegeniiber dem Vorjahr 540 ] 7| 28500
71.000 701 M 28000
70.000 546 M 27500
69.000 455 M 27000
68.000 [— 379 M 26500
67.000 [— 393 H 26000
66.000 [ 342 M 25500
65.000 M 25000
64.000 [ H 24500
63.000 t t t t t t t t t 24000

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99

Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundstiicksmarkt
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5. Grundsticksmarktin Bocholt

5.1 Allgemeiner Grundsticksverkehr

Gliederung der Kaufvertrége 2000

Anzahl der Vertrage
761

Vertragsobjekte

886

Marktbericht 2001

Normaleigentum 195

Erbbau 13
Bauerwartung 9
Rohbauland 1

bebaut unbebaut
562 324

Ein / Zwei- —» | Schlisselfertig 20 Baugrundsticke
familienhauser 316 Weiterverkauf 296

individueller
Mehr- Wohnungsbau 208
familienhauser 19

Geschoss-

wohnungsbau 14
Wohnungs- » | Erstverkauf 72
eigentum 176 Weiterverkauf 104 Gewerbe 10
(einschl. gew. Nutzung)

werdendes
Gewerbe und gew. Nutzung 22 Bauland 10
Renditeobjekte 35 Mischnutzung 13

Forst- und

sonstige
Objekte 16

(z.B. Hofstellen, Ga-
ragen)

Landwirtschaft 21

landw. Flache 19
forstw. Flache 2

sonstige
Flachen 61

(z.B. Arrondierunasflachen.

StraRenlandabtretungen)

Allgemeiner Grundstticksverkehr

17
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Vertragsaufkommen
leicht rucklaufig

Abb. 10

Ruckgang der Ein- und
Zweifamilienhauser

vermehrt unbebaute

Grundstiicke am Markt

Abb. 11

18

In der Stadt Bocholt

Vertragsaufkommen
Anzahl der Vertrage
1067
883 949 957
757 785 814 8211 | 761
662
91 92 93 A 95 96 97 98 99 00

Umsatzanteile nach Anzahl der Vertragsobjekte

Gewerbeobjekte
4% (3%)

unbebaute
Grundstucke 1-und 2-
37% (30%) Familienhauser

35% (41%)

sonstige beb. Objekte
2% (2%)
. Mehrfamilienh&user
Wohnungseigentum 20 (1%) 0 = 1999
20% (23%)

Das Marktgeschehen untergliedert sich im Wesentlichen in drel Segmente:

- unbebaute Grundstiicke
- Wohnungseigentum
- 1- und 2- Familienhduser

Mehrfamilienhduser snd nur zu 2 % am Umsatz beteiligt und spielen somit
keine bedeutende Rolle.

Allgemeiner Grundstticksverkehr
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Geldumsatz

Marktbericht 2001

Geldumsatz in Bocholt

Abb. 12

Geldumsatz
I:|gesalmtes Jahr
O1. Halbiah
331
289
229 297 226
206
112 | L 109 (1] o5 [ 237 F | 05| | 124
T T T T T T T T T 1
91 92 93 94 95 96 97 93 99 00
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsétze)
Anteile nach Geldumsatz
Wohnhé&user

Wohnungseigentum inschl

17% (19%) einschl.

Grundstiicke
2% (2%)

Gewerbe und
gemischt
genutzte Objekte
23% (12%)

landwirtschaftliche unbebaute unbebaute GTODdSé‘iCke
Nutzflache Baugrundstiicke Gewerbegrundstiicke 0 (6%)
2% (1%) 10% (8%) 3% (5%)

. Mehrfamilienh&user
sonstige bebaute 39% (47%)

sonstige unbebaute

()= 1999

Wohnhauser mit
dominierendem Anteil

Abb. 13

Der Geldumsatz wird im Wesentlichen von den bebauten Objekten ge-

prégt (ca. 80 %).

Allgemeiner Grundstticksverkehr 19
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Flachenumsatz leicht
ricklaufig

Abb. 14

Abb. 15

20

In der Stadt Bocholt

Flachenumsatz

Flachenumsatz

N .

91 92 93 94 95 96 97 98 99 00
Angaben in ha Flache

Anteile nach Flachenumsatz

landwirtschaftliche
Nutzflache
32% (46%)

sonst. unbebaute
Flache
Bauerwartungsland 7% (5%)
17% (12%)

GeW«:rbebr;luland bebaute Flache
8% (12%) 29% (21%)
Wohnbauland
7% (4%)
()=1999

Der FHéachenumsatz wird geprégt von Verduf¥erungen im landwirtschaftli-
chen Bereich und bebauten Fléchen. Ein hoher Umsatz an Bauerwartungs-
land im gewerblichen Bereich l&sst fur die Zukunft einen regen Handd an
Gewerbebaugrundstiicken erwarten.

Allgemeiner Grundstticksverkehr
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Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

Marktbericht 2001

1998 1999 2000
Grundstucksart ha verk. Anteil ha verk. Anteil ha verk. Anteil
Flache in % Flache in % Flache in %

Bauland - Wohnen 7,9 50 6,5 4,1 9,2 6,9

- Gewerbe 9,2 58 19,0 11,9 10,3 7,7
Rohbauland 0,7 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0
Bauerwartungsland 12,0 7,6 19,8 12,4 22,9 17,1
landw. Nutzflache 73,6 46,3 72,4 45,4 42,3 31,6
StraRenland 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
sonst. unbeb. Flache 13,6 8,6 7,7 4,8 9,8 7,3
bebaute Flache 417 26,2 34,0 21,3 39,6 29,5
Flache insgesamt 158,9 100,0 159,4 100,0 134,2 100,0

Da die prozentuaden Anteile jewells abhangig sind vom gesamten Fachen-

umsatz im jewelligen Jahr und dieser wiederum geprégt wird vom Markige-
schehen im landwirtschaftlichen Bereich, sind hier die absoluten Zahlen

von Bedeutung.

Allgemeiner Grundstticksverkehr
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Umsatz an Wohnbau-
grundstiicken steigt
wieder

Abb. 16

Wohnbaugrundstiicke
vielfach zwischen
60.000 - 80.000,- DM

Abb. 17

22
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5.2 Teilmarkte

5.2.1 Wohnbauland

Marktbericht 2001

Anzahl Grundstlicksverkaufe
450 7 426 406
400 7 _‘ _|
337
350 1 0, 311 305
300 7 254 273 —‘ 246 268 50 oaa [ ]
250 1 213
200 T 143 172 158 150
150 1 o7 123 123
100 7
50 ] ’_‘
0 T T T T T T 1
91 92 93 94 95 96 97 98 99 00
Ounbebaute Grundstiicke (insgesamt)  Dbaureife Wohnbaugrundstiicke
Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken
90 [ | |
801 / 1\ 1998
70 J—
A I / \ 1999
n 60T / \ —72000
z 50 | / \\
h oo AN\
h 30
Il / N
10 | ~A N
O r \\
-20 -40 -60 -80 -100 -120 -140 -160 -180 -200 >200
Kaufpreise bis ..... Tsd DM

Wohnbauland




per GUtachterausschuss fiir

Grundstiickswerte Marktbericht 2001
In der Stadt Bocholt

Wohnbauland
- deutliche Preissteigerungen in der stadtfernen Lage
- Stagnation in der zentrden und stadtnahen Lage

Preisniveau in verschiedenen Lagen

222.-
204,

88 179- 180,- \/\

174,

164,- S

153,-

93 94 95 96 97 98 99 00 Stadtferne Lage )
(Indexgebiet I11) f

362,- 370~ 365.-
- 340,-
L‘ 316~ 328, 333,
[
Zentrale Lage
(Indexgebiet 1)

93 94 95 96 97 98 99 00

338,- 328" 346 346,

301, 318~ 305,

Abb. 18

93 94 95 96 97 98 99 00

Angaben in DM je m* Grundstticksflache (erschlieRungsbeitragspflichtig)

Die Preise fur Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Berlickschtigung der Grundstlickstiefe (vgl. Kapite 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgdetet. Es handdt sch also um bereinigte Prei-
e

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

Wohnbauland
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Preisentwicklung in den
verschiedenen Lagen

Abb. 19

Abb. 20

24
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Preisentwicklung seit 1981

DM/m2 Preisentwicklung seit 1981
400,-7]
Index-
350,-] gebiet |
] | —
300’_; Index-
250’_; gebiet 1l
200,
150,
] Index-
100.- gebiet Il
50,-
0,’ T T T T T T T T T T T T T T T T T T
81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 9% 97 98 99 00

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

Durchschnittliche Quadratmeterpreise in der zentralen
und stadtnahen Lage bei 30 - 40 m Grundstlickstiefe

400,-T
350,
300,-7
250,-7
200,-

356,- DM/m?2

NN

242,- DM/m?2
150,-7 s durchschnittliche
100.-1 durchschnittliche GroRe: 417 m?2
! GroRe: 354 m?
50,-T
0,-

Stadt Bocholt Privat
oder stadtischer Einfluf3

Betrachtet man einmal die durchschnittlichen Quadratmeterpreise aus den
Verkdufen, so stellt man fest, dass sich der Grundstiicksmarkt in Bocholt
gespalten hat. Wahrend Grundstiicksverkdufe der Kommune in der Regel
z.T. deutlich unterhab des Verkehrswertes liegen und die Preisentwicklung
dampfen, liegen VerauRerungen von Privatpersonen und Bautrdgern weiter-
hin auf hohem Niveau.

Wohnbauland
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Bodenpreisindexreihe

Fir Zwecke der Grundstiicksbewertung werden jahrlich vom
Gutachterausschuss Bodenpreisindexreihen beschlossen.

Die Indexreihen geben die jahrlichen Preisentwicklungen fur gleichartige
Grundgtiicke in den jeweiligen Bereichen (Indexbereich) an. Die Indexzah-
len beziehen sch auf die Mitte des Jahres.

Untersuchungsmaterid: Baugrundstiicke fir 1 - 2 Familienhduser in gebiets
typischer Lage.

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

Bodenpreisindex
(bezogen auf Baugrundstiicke fiir 1-und 2 Familienhauser in gebietstypischer Lage)

Bereich  Indexgebiet | Indexgebiet I Indexgebiet Il Gesamtes Verénderung

altes Biemenhorst, Barlo, Spork, Stadtgebiet gegeniiber dem

S Venaincs
1981 100,0 100,0 100,0 100,0 46,7
1982 115,1 75,0 78,1 91,8 - 82
1983 130,0 95,6 85,8 111,0 20,9
1984 136,1 95,6 90,3 113,8 2,5
1985 114,5 97,6 81,1 106,6 - 6,3
1986 111,4 101,3 74,6 105,5 - 1,0
1987 111,0 100,4 75,7 105,2 - 03
1988 114,3 106,9 83,6 110,7 5,2
1989 115,3 108,1 79,3 111,3 0,6
1990 141,6 124,8 88,7 131,4 18,1
1991 158,7 158,3 103,3 154,2 17,3
1992 204,8 180,9 123,7 186,6 21,0
1993 220,2 212,0 138,2 210,9 13,0
1994 230,9 222,3 169,2 2248 6,6
1995 239,7 235,2 157,1 233,1 3,7
1996 243,7 225,3 147,7 232,4 -03
1997 264,8 249,8 161,8 254,2 9,4
1998 248,6 264,2 162,4 251,1 - 12
1999 270,8 255,9 183,9 272,4 8,5
2000 267,1 255,9 200,2 281,1 32

* nicht zur Wertermittlung fur einzelne Grundstilicke geeignet

Wohnbauland
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1980 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

Marktbericht 2001

Baulandpreisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes
1000 [
| 1975 =Index 100 logarithmische Darstellung
500
Preissteigerungen aus ~
den Jahren 1989 - 94 baureifes Wohnbauland Flnkgmmen
abgedampt 000 [ Bocholt S ————
_Baupreise """~
- Lebenshaltuna
Abb' 21 100 T T T T T T T T I T T T T T T T T I
80 82 84 86 83 90 92 94 96 98 00
Preisentwicklung der Bauflachen im Aussenbereich
DMIm2 () Bauflachen im Aussenbereich - zeitliche Entwicklung
100,- i i
80 y =2,6098x - 181,18
" R?=0,7883 —
L J .//./
o ©
60,- Pikd 3 — o |o
/.
: )//. .
40 //’ * L4
20,-
0,
Abb. 21a 80 82 84 8 8 90 92 94 9 98
Jahr (x)

Das vorstehende Diagramm spiegelt die kontinuierliche Entwicklung und
den durchschnittlichen Wert der Baufléachen im Aussenbereich wider. Rela
tiv grof3e Schwankungen sind je nach Lage jedoch moglich.
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5.2.2 Entwicklungsstufen

Die Entwicklung des Baulandes lasst sich hinsichtlich ihrer bewertungs-
technisch relevanten Merkmale as Einflussgréf3e in drei Stufen einteilen
(It. Gerardy/Mdckel - Praxis der Grundstiicksbewertung).

Wertanteil vom

Stufe Merkmal baureifen L and
Bauerwartungsland

1 Bebauung nach d.er\('erlfehrsauffassung 15% - 40%
in absehbarer Zeit moalich

2 Im Flachennutzungsplan als Bauflache 25% - 50%
daraestellt

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

4 Bebauungsplan aufgestellt. Je nach ge-
schétzter Dauer bis zur Rechtskraft und 50% - 70%
Grad der ErschlieBunasaewifRheit

Rohbauland

5 Innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gelegen. ErschlieRung er- 50% - 70%
forderlich

6 Bebauungsplan rgchtskraftlg, Boden- 60% - 80%
ordnuna erforderlich

7 B I htskraftig, B -

ebauung§p an rec s_ raftig, Boden 70% - 85%

ordnuna nicht erforderlich

8 Bebauungsplan rechtskréaftig, Erschlie-

0% - 950
Runa aesichert 85% - 95%

Baureifes Land

9 Bebauungsplan rechtskréftig oder inner-
halb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gelegen. Erschliel3ung erfolgt
oder bereits vorhanden

100%

Quelle: Gerardy/Schulz-KleeRen in Garardy/Mockel, Praxis der
Grundstticksbewertung, S. 3.1.2/8

Dieser Wertrahmen kann nur as Anhdt dienen und setzt voraus, dass er im
Einzelfall nicht schematisch gehandhabt, sondern unter Abwéagung aller
Umsténde mit dem notwendigen Sachverstand benutzt wird.

Dabel muss beachtet werden, dass mit steigenden Baulandpreisen das Ver-
haltnis der Kaufpreise fur in der Entwicklung befindliches Land zu den
Bodenrichtwerten nahegelegenen baureifen Landes immer kleiner wird. Eine
Erklarung konnte das erhohte Risko des Kéufers bei htheren Baulandpreisen
sain.

Entwicklungsstufen
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Den Kéaufer enes Grundstiicks interesseren baeim Kauf vor dlem die Ant-
worten auf folgende Fragen:

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

Von der Beantwortung dieser Fragen hangt der Wert des Grundstiicks ent-
scheidend ab, denn, wenn gebaut werden kann, ist der Wert des Grund-
stlicks hoher as der Wert seiner jetzigen Nutzung entsprechend. Was dort
gebaut werden kann, bestimmt den Ertrag des Grundstiicks und ist damit
ebenfdls fir die Hohe des Kaufpreises bestimmend. Wenn man weil3, wann
dort gebaut werden kann, ist der Zinsverlugt fir das zum Kauf aufgewende-
te Kapita bis zum Zetpunkt der Baureife kakulierbar. Auch dieser Betrag

muss im Vergleich zu einem bereits baureifen Grundstiick Berticksichtigung
finden.

Bauerwartungsland, Rohbauland in Bocholt

Um einen Uberblick tber das Kauferverhalten bei werdendem Bauland in
Bocholt zu erlangen, wurden sdmtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffélle
aus der Kaufpreissammlung herausgefiltert.

Die statistische Auswertung zeigt eine sgnifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife. Ein weiterer wich-
tiger Einflussfaktor neben der Zeit ist der Flachenverlust beim Ubergang
von Brutto- auf Nettobauland.

In den Diagrammen (Abb. 22 bzw. 2238) sind die Kaufpreise des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestelit.
An der Regressonsfunktion I&sst sich ablesen, dass bis 1994 bei einer vor-
aussichtlichen Wartezeit von 10 — 12 Jahren der Preis bel etwa 30% des
Preises fur Bauland (im entsprechenden Zeitpunkt) lag, wahrend sich der
Preis bei einer absehbaren Baureife in eénem Jahr um etwa 75% des Bauland-
wertes bewegte.

Entwicklungsstufen
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Die mittlerweile eingetretenen naturschutzrechtlichen Anderungen (BauGB
§ 18) und der damit verbundene erhthte Flachenbedarf, liefRen in der Ver-
gangenheit Preisrlickgange vermuten, die sich nicht bestétigt haben bzw.
eindeutige Erkenntnisse Uber eventuell eingetretene Preisveranderungen
liegen bisher nicht vor.

% des jeweiligen Bodenrichtwertes (v)

90%
80% \ y
o
70% *
) y = 0,7624 - 0,2037Ln(x)
60% L 2
;\ R°=0,8247 n=41
50% .= 5
20% HH\;“-—-.._ q
30% e
P
20% .
L
10%
0%
0 2 4 6 8 10 12 14

Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)

Der Rat der Stadt Bocholt fasste am 15.12.1995 eingimmig einen richtungs-
weisenden Beschluss zur Einfihrung eines sozialgerechten Boden-
managements. Die Stadt Bocholt kann sait diesem Zeitpunkt zumindest &-
nen Teil der ausschliefdich durch ihre eigene Entscheidung verursachte
Bodenwertsteigerung ohne Umwege in Infrastrukturmal3nahmen investie-
ren bzw. damit verbundene Kosten fiir neue Baugebiete decken. Wegen der
hierdurch zu vermutenden Einflisse auf das Kéuferverhaten, wurde eine
differenzierte Analyse der Kauffélle nach Beschlussfassung durchgefiihrt.
Die Analyse zeigt, dass das Niveau der Bauerwartungsandpreise -wie im
nachfolgenden Diagramm ablesbar- deutlich gesunken ist.

% des jeweiligen Bodenrichtwertes (v)

90%

80%

70%

y = 0,3964 - 0,0882Ln(x)
60% : 2
) R°=04105 n=11

50%

40%

30% e ——

20% q

10%

0%

Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)

Entwicklungsstufen

Kauffalle 1974 - 1994

Die Wartezeit bis zur
Baureife entscheidet
Uber den Preis der
Grundstiicke

Abb. 22

Kauffalle 1995 - 2000

Abb. 22a
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5.2.3 Bebaute Objekte

Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Familienh&usern
70
- 1998
60 T ‘\ —1999
A 50 200
n I \\\
2407 / \
a
h 30 [ 7’ \\\
I 20 v ——
TN —
0
-100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 -450 -500 -550 -600 -650 -700 >700
Abb. 23 Kaufpreise bis ..... Tsd DM

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhduser schlagt sich im
Wesentlichen in der Preisspanne von 200.000 DM bis 400.000 DM nieder.

Anzahl der Verkdufe und durchschnittliche Kaufpreise fur
1- und 2-Familienh@user in den vergangenen Jahren

Anzahl Kaufpreis
0 i }

200 Kaufpreis Anzahl 375.000,-

350 345 350.000

300 310 321
300 I s e — 325.000,-
25 \\\/// 245

250 223 300.000,-
200 275.000,-

Umsatz fallend » 344100 ! ! i f— .
316.192 322.672 319.861{ | . -

‘300.000! 314.200! !303_70()! ‘ !
100 225.000,-
50 200.000,-
Abb 24 0 t t t t t t 175.000,-
' 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Die Uberproportionale Preisentwicklung von 1994 zu 1995 beruht im we-
sentlichen auf der hohen Anzahl Verkaufe teurer Objekte. Der Durchschnitts-
preis dler verkauften Objekte ist nach dem Vorjahresanstieg um 2 % leicht
um 1 % gefdlen.
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Schlusselfertige Doppelhaushéalften und Reihenendhéauser

Kaufjahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache Grundstiucks- DM/m?2
(Mittel) (Mittel) flache Wohnflache
1995 21 352.361,- 112 mz 263 m? 3.162,-
1996 28 373.169,- 114 m? 284 m? 3.291,-
1997 30 341.672,- 104 m? 249 m? 3.308,-
1998 19 347.716,- 105 m2 238 m2 3.325,-
1999 25 379.108,- 118 m2 268 m2 3.238,-
2000 16 387.413,- 113 m2 261 m? 3.446,-

Bel genauer Betrachtung der neuerstellten Doppelhaushédften und Reihen-
endhauser gdlt man fest, dass die durchschnittliche Wohnfléche und Grund-
stiicksgrofie in dem betrachteten Zeitraum nur leicht varieren. Der Preis pro
Quadratmeter Wohnflache lag in den vergangenen 6 Jahren recht konstant
bei einem gewichteten Mittelwert von 3.287,- DM.

Schlisselfertige Reihenmittelhduser

Kaufjahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache Grundsticks- DM/m?2
(Mittel) (Mittel) flache Wohnflache

1995 16 305.688,- 108 m? 248 m? 2.892,-

1996 25 326.611,- 109 m? 285 m? 2.996,-

1997 30 318.223,- 103 m? 225 m? 3.117,-

1998 13 317.921,- 105 m? 186 m? 3.054,-

1999 13 334.122,- 120 m? 164 m? 2.779,-

Reihenmittelhduser sind im Durchschnitt um 300,- DM/m?  Wohnfléche
gungtiger. Eine einheitliche Entwicklung ist jedoch nicht zu erkennen.
Fur das Jahr 2000 lagen keine ausreichenden Daten vor.

Bebaute Objekte
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Schlisselfertige Dopelhaushalften und Reihenendh&user
3.500,- 130 m2
: : | |3.446 {
3.250,- |3.303 | [3.325 -| — 120 m2
3.000,- —] 110m?
Quadratmeterpreise
steigen bei sinkender 2.750,- —{ 100 m?
hnflach - -113 m2
Wohnflache 2 105 m?
2.500,- —] 90 m?
2.250,- 80 m2
1996 1997 1998 1999 2000
OpMm/m2 Wohnfl. 3.291 - 3.303 - 3.325 .- 3.238 - 3.446 -
Bwohnflache 114 m? 104 m2 105 m? 118 m2 113 m?
Kaufpreis 373.169 - 341.672 - 347.716 - 379.108 - 387.413 -
Abb 25 Grundstiick 284 m2? 249 m? 238 m? 268 m?2 261 m?
Anzahl 28 30 19 25 16
Schlusselfertige Reihenmittelhauser
3.250,- 130 m2
- 3.117 | i
3.000, l3.054 | 120 m2
2.750,- 110 m?
2.500,- 100 m2
105 m?
2.250,- - 90 m2
2.000,- 80 m2
1996 1997 1998 1999 2000
ODpM/m2 Wohnfl. 2.996 ,- 3.117 - 3.054 ,- 2.779 unzureichendes
Bwohnflache 109 m2 103 m2 105 m? 120 m2 Datenmaterial
Abb. 26 Kaufpreis 326.611 - 318.223 - 317.921 - 334.122 -
Grundstiick 285 m? 225 m? 186 m? 164 m?
Anzahl 25 30 13 13 2

Die Preise pro Quadratmeter Wohnflache liegen teillweise erheblich unter
denen fur neu ergelte Eigentumswohnungen.
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5.2.4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Marktbericht 2001

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahl
350 ] 315
] 295
300 7 271
250 1 228 231 220
] 195 198
200 161
150 { 138
100 T
50 T
0 T T T T T T T 1
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum
100 T |
90 T —_— i
80 1 1998!_
_____ 1
AofF——4 1L~ 1L 1999!
n 6o 1 e 20001 |
z -, N,
a 50T
h 407 e = T T S
I 30T P | SN
2y /,f’: """"""" \\\'\.A
10 F D T —— ]
0
-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. Nach dem Rekordumsatz von 200 neuerstellten
Wohnungen in 1998 sank die Anzahl der neuerstellten Wohnungen auf 71
im Jahr 2000. Eine Trendwende hin zum Eigenheim scheint unverkennbar.

Wohnungseigentm

Anteil am Gesamtmarkt
weiter gesunken

Abb. 27

Eigentumswohnungen
zwischen 150.000 DM
und 300.000 DM

Abb. 28
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Angabe in DM/m?2
Wohnflache

Erstbezug

1990 - 98 1980 - 89

Baujahrgruppen

1970-79

1960 - 69 Kaufjahr
des Wohnungseigentums

Abb. 29

Preise fur Wohnungseigentum sind fir das Jahr 2000 insgesamt as stagnie-
rend zu bezeichnen, wobel neuerstelte Wohnungen mit einem Zuwachs von
1,4 % Uber dem Mittelwert lagen. Auffédlig ist die Baujahresgruppe 1960-
69, die aufgrund vidlecht erfolgter Moderniserung oder der Bauausfiihrung
nun die Baujahresgruppe 1970-79 Ubertrifft.
Auch treten Kauffdlle des Zeitraumes 1990-98 in gentigender Anzahl auf.
Der mittlere Preis liegt hier bei rund 2900,- DM pro Quadratmeter Wohn-

flache.
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Angaben in %
Index 1981 = 100

150 1
140
130 [
120

110

Erstbezug

131,0 128,4

125,7

133,9 133,9

140,5 142,4

122,7

1145

104,6 102,9

100 I

90 94,6

80 -

88,2

88

84,1
89

90 91 92 93 94 95 96

97

98

99 2000

Abb. 30

Angaben in %
Index 1981 = 100
130 T
125 [
120 [
115
110 [

105 [100,6 100,3

Baujahr 1980 - 1989

116,0
113,7

108,5

101,5 1011
——

1190 1178 1164

122,1

117,4

100 1
95 98,1
9 [
85 T
80 -

85 86 &7

[ 1
97,6

85,6

88

85,4

89

90 91 92 93 94 95 96

97

98

99 2000

Abb. 31

Angaben in %
Index 1981 = 100

130
120

110 [

Baujahr 1970 - 1979

120,7 121,2

117,2 117,6

1254

120,1 118,3

112,9

101,1 101,6

—

100

9 [

80 F
78,7 76,7

—1
97,7

0T 72,4

60 ~
85 86 87

88

87,7

89

90 91 92 93 94 95 96

97

98

99 2000

Abb. 32

Wohnungseigentum
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Angaben in %

Baujahr 1960 - 1969

Index 1981 = 100

150
140 |

Abb. 33

130
120
110
100
90
80
70
60

141,2

135,6

137,5 136,9

131,0

146,2 146,0

128,9

117,4

1111

102,8
|

89,5 90,1

66,6

86 8 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu
anderen Stadten

99 2000

Erstverkdufe in DM/m2 Wohnflache
= =
4250 .- (/ “ ’
4000, = = ==
3750,- g
3500,- /
. . 3250,- — ?/ e
Bocholt im Vergleich zu | 3000 - %‘f //
» »
Grol3stadten 2750,- T 2
2500,-
2250,- —
2000,-
85 86 87 838 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99
Abb. 34 ™ Bocholt ™™ Neuss ~®” Bonn ™ Wuppertal >~ Bochum
Quelle: Oberer Gutachterausschuss NRW, sowie eigene Berechnungen
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5.3 Erfolderliche Daten der Wertermittlung

5.3.1 Abhéngigkeit des Bodenwertes von der Grundstickstiefe
- Kéuferverhalten bel unterschiedlicher Grundstiickstiefe

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

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispieweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstiickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise
jedoch von Grundstiicken mit anderen Tiefen vorliegen.

Es bedeuten:
W, = Wert
des Bewertungsgrundstiickes
t, =Tiefe
W, = Wert
des Vergleichs: bzw. Normgrundstiicks
t, =Tide

N

Der Einfluss der Grundstiickstiefe ist unterschiedlich:
- Ist das zu bewertende Grundstiick tiefer ds das Vergleichsgrundstiick, so

gilt:

W, =W, * (04* (t,/t,)+06)

Anwendungsbereich: 09t, >t > 0,6 t; , das heil¥ bel gegebener Tiefe von
40 m ollte die Tiefe des Verglechggrundstiicks im Bereich von 24 m bis 36
m liegen. Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstiickes
braucht nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca. 10 % sich auf
den Bodenwert nicht auswirken.

Obige Formel besagt :

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittlung
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- Ist das Vergleichsgrundstiick tiefer as das zu bewertende Grundstiick, so
gilt:

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

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

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher
Tiefe

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

Einflu der Grundstlickstiefe auf den Bodenrichtwert
Korrekturfaktor
1,2
1,15
1,1
1,05
1
0,95 N
0,9
T~ Richtwerttiefe 40 m
0,85 Sy e
0,8
0,75 Richtwerttiefe 20 m ——— Richtwerttiefe 30 m
|
0,7 ! } } ' t
10 20 30 40 50 60 70
Grundstuckstiefe in m

Erforderliche Daten der Wertermittlung
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5.3.2 Abhéngigkeit des Bodenwertes von der baulichen
Ausnutzbarkeit

Neben dem Einflussfaktor der Grundstiickstiefe, in erster Linie bei Grund-
stticken fur den individudlen Wohnungsbau von Bedeutung, zeigt sich bel
Grundstiicken fir den Geschosswohnugsbau mit Misch- und Geschéfts-
nutzung eine signifikante Abhangigkeit des Kaufpreises zur Hohe der bau-
lichen Ausnutzung. Grundstticke mit héherer baulichen Ausnutzung (GFZ)
werden im Allgemeinen zu einem hoheren Quadratmeterpreis gehandelt als
solche mit einer niederigen baulichen Ausnutzung.

Da der értliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kaufféle
keine eigene Untersuchung durchgefiihren konnte, greift er hilfsweise auf
Umrechnungskoeffizienten, verdffentlicht in den Richtlinien fir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Anlage 23 zu 6.1.4 WertR),
zurlck.

Umrechnungskoeffizienten
fir das Wertverhdltnis von gleichartigen Grundstiicken bel unterschiedlich
baulicher Nutzung (GFZ : GFZ)

GEZ Umrech.n.ungs- GEZ Umrechngngs-
koeffizient koeffizient

0,4 0,66 15 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
11 1,05 2,2 1,53
1,2 1,10 2,3 1,57
1,3 1,14 2,4 1,61
1,4 1,19

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen. Ist der Boden-
wert eines Grundstiicks mit hoherer GFZ ds 2,4 zu ermitteln, so ist zu be-
achten, dass der Wert im Verhdtnis zur Nutzung in der Regel wesentlich
unter der proportionadlen Steigerung liegt.

Aufgrund ortlicher Verhdtnisse kdnnen generdll oder fir einzelne Arten der
zuldssgen baulichen Nutzbarkeit oder fir bestimmte Bereiche der Geschoss
flachenzahlen abweichende Wertverhdtnisse zutreffend sein.

Erforderliche Daten der Wertermittlung
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5.3.3 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert
Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

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

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 2000
bei Ein- und Zweifamilienhausern

1,60
Verhaltnis

KP /SW

1,50

1,40 ) )

.

1,30

Marktanpassungs- 1,20
korrekturen flr den 110 ‘ \_ .
N R .\\ 0

Sachwert IR *
[}

Marktanpassungsfaktor:
KP/SW = 1,4338 - 0,3295 x In (SW / 100.000)

1,00

0,90
L 1Y Id

» ° < \

0,80 s

0,70

. Sachwert
Abb. 36a 050

100.000,- 200.000,- 300.000,- 400.000,- 500.000,- 600.000,- 700.000,-

Vergleich des Wertverhaltnisses 1993 / 2000
bei Ein- und Zweifamilienhausern

1,60

Verhéltnis
KP /SW
1,50
1,40
1,30

1,20 T -
e \@0 Marktanpassungsfaktor 2000:

110 o KP/SW = 1,4338 - 0,3295 x In (SW / 100.000) | |
1993 |

1,00

0,90

0,80

Marktanpassungsfaktor 1993:
KP/SW = 1,2430 - 0,2965 x In (SW /100.000)

Abb. 36b 0,60 | | ] Sachwert

100.000,- 200.000,- 300.000,- 400.000,- 500.000,- 600.000,- 700.000,-

0,70
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Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert im Zeitliberblick

bei Ein- und Zweifamilienhausern

160 Verhéltnis

KP/ SW
1,50
1,40
1,30 -

N

1,20 Regressionskurven 1994 bis 1999:

interpoliert
1,10 SN S
1,00 s T

1903 ~ =
090 \ S
0,70 ] NP — _
Sachwert

0,60
100.000,- 200.000,- 300.000,- 500.000,- 600.000,-

700.000,-

5.3.4 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird ds der Zinssatz definiert, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Er wird vom Gutachterausschuss aufgrund tatséchlicher Marktverhatnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsfdlen Auskinfte Gber Rohertrége und

Bewirtschaftungskosten vom Verdul¥erer erfragt werden.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 30 -40%
Mehrfamilienhausgrundstticke mit mehr als 50-6,0%
2 Wohnungen

Gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger 55-65%
als 50% gewerblichen Anteil

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

Geschaftsgrundsticke in Innenstadtlage mit

Wohnngen im Obergeschol3, 6,0-7,0%

gute bis sehr gute Lage

Erforderliche Daten der Wertermittlung

Marktbericht 2001

Abb. 37

keine Anderungen zum
Vorjahr
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Mietspiegel

Bodenrichtwerte als
durchschnittliche
Bodenwerte

42

In der Stadt Bocholt

Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswert-
ermittiung nach dem Ertragswertverfahren. Er ist weitaus weniger zeitli-
chen Schwankungen ausgesetzt ds der Kapitadzins und neben der algeme-
nen Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im Wesentli-
chen abhangig von der 6rtlichen Grundstiicksmarktlage.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Mietspiegel
fur den Bereich Bocholt gegen eine Schutzgebihr von 3,- DM beim
Fachbereich Soziales, Abtl. Wohnen der Stadt Bocholt, Rathaus, Berliner
Patz 1, erhdtlich igt.

5.4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert ist ein as Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhdtnissen; er ist bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaften fur
dieses Gebiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstiick).

Er wird vom Gutachterausschuss jewells fir ein Jahr nach vorausgegange-
nen statistischen Auswertungen der Kaufpreissasmmlung ermittelt. Stichtag
fur die Wertermittlung ist der 31. Dezember jedes Jahres.

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

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Ei-
genschaften, wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Erschliefdungszustand und Grundstiicksgestaltung (insbesondere
Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom
Richtwert.

Korrekturen, die die Grundstlickstiefe betreffen, sind der Abbildung 35 zu
entnehmen.

Darstelung in der Bodenrichtwertkarte:

Die Richtwertzonen sind in 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 45 bis 47.

Bodenrichtwerte
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Dargtellung in der Auflistung:

Zeichenerklarung: W Wohnbauflache

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflache

LNF = Landwirtschaftliche Nutzflache
* = Uberwiegend kommunaer Markt
z.B.2-40 = bis zweigeschossige Bebauung,

40 m Grundstiickstiefe

Richtwerte ohne Klammern beziehen sch auf erschlief3ungsbeitragspflichtige
Grundstiicke, d. h., Erschlief3ungskosten nach 88 127 Baugesetzbuch
(BauGB) sind in den Richtwerten nicht enthaten. Richtwerte in Klammern
gesetzt sind erschliefdungsbeitragsfrel.

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

Auskinfte Uber Bodenrichtwerte erteilt die im Fachbereich Grundstlicks-
und Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtete Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses, Berliner Platz 1, 46395 Bocholt. Dort kann ebenso wie
im Internet unter http://www.bocholt.de/gutachte/gutachter.html die
Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw. erworben werden.

Bodenrichtwerte
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Bodenrichtwertkarte
siehe Internetangebot
Richtwertkarte

Bodenrichtwerte
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Auflistung der Richtwertzonen

Grundstuickswerte

In der Stadt Bocholt

Marktbericht 2001

Stichtag: 31.12.2000

Nr. | Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchgu.
1 170,- Ml 2 - 40 G2
2 190,- MI 2 - 40 G2
3 230,- W2-30 G3
4 210,- W2-30 G3
5 170,- W2 -40 G3
6 60,- G G3
7 190,- W2-35 J6
8 150,- W2-40 G7
9 200,- W 2 - 40 G7
10 (45,-)* G L7

11 330,- W2-30 18

12 300,- W2-30 J8

13 250,- Ml 2 - 40 J8

14 280,- W2-30 J8

15 330,- W2-30 J8

16 160,- MI 2 - 40 Cc9

17 170,- W 2-40 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,-) W2 -40 L9

40 160,- W2-40 E 10

41 130,- W2-30 G10

Bodenrichtwerte

Nr. | Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqgu.
42 280,- W2-30 H 10
43 325,- W1-30 H10
44 260,- W2-30 H 10
45 320,- W1-30 H10
46 410,- W2-30 H 10
47 460,- W2-40 H 10
48 450,- W 2 -40 H10
49 320,- W2-30 110
50 270,- W4 -30 110
51 440,- W2-30 110
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,- MI 2 - 30 110
58 350,- W2-30 110
59 280,- MI 2 - 30 110
60 400,- Ml 2 - 30 110
61 (650,-) Ml 3 - 30 110
62 300,- W2-30 110
63 350,- Ml 2 - 30 110
64 180,- G 110
65 (600,-) MI 3 - 30 110
66 (550,-) Ml 3 - 30 J10
67 310,- W2-30 J10
68 (120,-) 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
75 310,- W2-30 K10
76 265,- Ml 2 - 35 K10
77 100,- G K10
78 340,- W2-30 K10
79 320,- W2-40 K10
80 290,- W2-30 L 10
81 270,- W2-40 L 10
82 330,- W2 -40 L 10
45
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Stichtag: 31.12.2000

Nr. | Richtwert/m2 [ Eigenschaft | Suchqu.
83 150,- W2-30 G1l1
84 330,- W2-30 H11
85 350,- W2-30 H11
86 400,- W2-30 H11
87 380,- W1-25 H11
88 300,- W2-40 H11
89 470,- W 2-40 H11
90 470,- W2-30 H11
91 350,- W2-30 H11
92 450,- W2-30 H11
93 490,- W2-40 111
94 100,- G 111
95 310,- W2-35 111
96 500,- W 2-40 111
97 420,- MI 2 - 30 111
98 (450.-) MI 3 - 30 111
99 450,- MI 2 - 30 111
100 [ (650-1000.-) MK 3 - 30 111
101 (800,-) MI 3 - 30 111
102 (2000,-) MK 2 - 30 111
103 | (1500-2000,-) MK 4 - 25 111
104 | (1000-1500,-) MK 4 - 25 111
105 | (1000-1500,-) MK 3 - 30 111
106 (500-800,-) MK 3 - 30 111
107 (500-1500,-) MK 3 - 30 111
108 | (1500-2000,-) MK 3 - 30 111
109 [ (2000-3000,-) MK 3 - 30 111
110 | (3000-4000,-) MK 4 - 20 111
111 | (2000-3000,-) MK 4 - 25 111
112 (700-1000,-) MK 4 - 30 111
113 | (2000-3000,-) MK 4 - 20 111
114 | (1000-1500,-) MK 4 - 30 111
115 650,- MI 3 - 30 111
116 500,- Ml 2 - 30 111
117 450,- MI 2 - 30 111
118 (600-1000,-) MI 3 - 30 111
119 | (1000-2000.-) MK 4 - 20 111
120 (650,-) Ml 3 - 30 111
121 (600-800.-) MK 3 - 30 111
122 450,- W2-40 111
123 400,- Ml 2 - 40 111

46

Nr. [ Richtwert/m2 | Eigenschaft | Suchqu.
124 550,- W3-40 J11
125 | (1000-2000,-) MK 4 - 25 Ji11
126 (700-1000,-) MI 4 - 30 J11
127 (650,-) MK 4 - 30 J11
128 (800-1200,-) MK 3 - 30 J11
129 (500-800,-) MI 2 -30 J11
130 (550-800,-) MI 2 - 30 J11
131 450,- W2 -40 Ji1
132 440,- W2-40 Ji11
133 350,- Ml 4 - 30 J11
134 (240,-) G Ji11
135 280,- W2-30 J11
136 100,- G J11
137 290,- W2-30 J11
138 100,- G J11
139 (100.-) G J11
140 150,- G J11
141 (350.-) MI 3 -30 J11
142 310,- MI 2 - 30 J11
143 350,- MI 3 - 30 J11
144 130,- G K11
145 150,- G K11
146 340,- W2-20 K11
147 300,- W2-30 K11
148 250,- W4 -40 K11
149 280,- W2-30 K11
150 100,- G K11
151 265,- W2-30 K11
152 265,- MI 2 -30 K11
153 180,- G K11
154 265,- MI 2 - 35 K11
155 180,- MI 2 - 40 L11
156 250,- W2 -40 L11
157 290,- W2-40 L11
158 220,- W2-40 L11
159 350,- W2-30 L11
160 70.- G M11
161 160,- MI 2 - 40 N 11
162 340.- W2-30 G12
163 310,- W?2-30 G12
164 350,- W2-30 G12
Bodenrichtwerte
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Stichtag: 31.12.2000

Nr. | Richtwert/m2 [ Eigenschaft [ Suchqu.
206 360,- W2-30 113
207 270,- W3-30 113
208 310,- W2 -30 113
209 265,- MI 2 - 30 J13
210 340,- W2-20 J13
211 320,- W2-40 J13
212 350,- W2-30 J13
213 280,- W2-30 J13
214 340,- W1-30 J13
215 320,- W3-25 J13
216 90,- G Ji4
217 260,- W2-35 G114
218 190,- Ml 2 - 40 D14
219 210,- Ml 2 - 40 D14
220 (245,-) W2 -30 D14
221 240.- W2-30 D15
222 40,- G D 15
223 110.- G K10
224 130,- G J10
225 210,- W2-30 G2
226 200,- W 2 -40 C9
227 250,- W 2-40 L12
228 230,- W2-30 D14
229 (270,-)* W2-30 H9
230 250,- W2-30 19
231 (265,-)* W2-30 L11
232 (255,-) W2-30 L11
233 310,- W 3-30 J10
234 150,- MI 2 - 40 G3
235 5,0-6,5DM LNF Hemden
236 | 6,0-7,5DM LNF Holtwick
237 | 55-6,5DM LNF Spork
238 | 5,0-6,0DM LNF Suderwick
239 | 55-7,0DM LNF Liedern
240 6,0-7,0 DM LNF Lowick
241 7,0-9,0DM LNF Mussum
242 | 65-75DM LNFE Biemenhorst
243 50-6,5DM LNF Barlo
244 60-75DM LNF Stenern

Nr. | Richtwert/m2 [ Eigenschaft | Suchqu.
165 330,- W?2-30 H12
166 350,- W1-30 H12
167 330,- W2-40 H12
168 290,- W2-30 H12
169 350,- W2-20 H12
170 310,- W2-30 112
171 295,- W2-30 112
172 300,- W2-35 112
173 350,- W2-30 112
174 270,- W3-30 112
175 295,- W2-30 112
176 350,- W2-30 112
177 310,- W2-30 112
178 290,- W2-30 112
179 300,- MI 2 - 30 112
180 350.- Ml 3-35 112
181 290,- W2-30 112
182 330.- Ml 2 - 30 112
183 120,- G 112
184 300,- Ml 2 - 30 112
185 270,- Ml 2 - 30 J12
186 300,- W2-30 J12
187 310,- W2-35 J12
188 310,- W?2-30 J12
189 250,- Ml 2 - 30 J12
190 (100,-) G J12
191 130,- G J12
192 (180,-) G J12
193 130,- G J12
194 100,- G K12
195 290,- W2-30 K12
196 290,- W2-30 K12
197 230,- MI 2 - 40 K12
198 260,- W2-40 L12
199 360,- W?2-30 L12
200 290,- W2-35 L12
201 250.- W2-40 L12
202 210,- W2-40 F13
203 350.- W2-30 H13
204 350,- W2-30 113
205 370,- W2-25 113

Bodenrichtwerte
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5.4.2 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen

- keine Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr

Hemden \ ‘
, 50-65 ( /
/ ? Spork ' Stenem

/) 55-65 L =52
) , , Holtwick / /

Suderwick
/ 6,0-7,5
50-6,0 / N\ ~
~
\
-\ Lowick /
) Bocholt
Liedern
55-7,0
e
| S
Abb 38 Biemenhorst

Mussum 6,5-7,5
7,0-9,0

Gemarkung / Jahr | 1996 1997 1998 1999 2000
. ) Barlo 50-65 45-60 45-585 45-55150-65
Angaben in DM/m | Biemenharst 65-75]65-75] 65-751 65-75[65-75

n 50-65) 50-65| 50-65| 50-65[50-65
Haltwick 60-75] 60-75| 60-75) 60-75)60-75

Liedern 50-65]50-65| 50-65] 50-65{55-7.0
Lowick 60-70160-70! 60-70160-70160-70
Mussum 70-90 170-90170-90170-90 170-90
Spork 55-65]55-65] 55-65]55-65{55-65
Stenern 60-75160-75160-75 |60-75 [60-75

50-60 [50-60150-60150-60 15,0-6,0

o0

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fur landwirtschaftliche
Nutzflachen seit Anfang der 80er Jahre, finden seit etwa 1990 nur noch
geringe Anpassungen statt.

Suderwick

Im Benehmen mit dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschuss Ande-
rungen in Barlo und Liedern gegeniiber den Richtwerten in 1999 vorge-

nommen.

Bodenrichtwerte
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6. Weitere Informationen

Marktbericht 2001

6.1 Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebihren und Audagen fir die Ergattung eines Verkehrswertgutachtens
richten sich nach der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NW. Da
nach ist die Hohe der Gebihr vom ermittelten Verkehrswert abhéngig und
betrégt zur Zeit z.B. fir:

eén unbebautes Grundstiick, Rechte an enem unbebauten Grundstiick so-
wie andere Vermogensvor- und Nachteile eines unbebauten Grundstiickes

Verkehrswert: 50.000 DM Gebihr: 625 DM
Verkehrswert:  100.000 DM Gebuhr 800 DM
Verkehrswert:  150.000 DM Gebuhr 975 DM
Verkehrswert:  200.000 DM Geblhr  1.125 DM

en bebautes Grundstiick, Rechte an eénem bebauten Grundstlick sowie
andere Vermogensvor- und Nachteile eines bebauten Grundstlickes

Verkehrswert:  200.000 DM Gebihr:  1.350 DM
Verkehrswert:  300.000 DM Gebiihr  1.650 DM
Verkehrswert:  400.000 DM Gebihr  1.850 DM
Verkehrswert:  500.000 DM Gebiihr  2.050 DM

(Gebuhr zzgl. MWSt)
Nahere Informationen erhaten Sie bal Bedarf bel der Geschéftsstalle.

6.2 Gebihren fur Bodenrichtwertkarten

Bodenrichtwertkarte 54,- DM
DIN A4 Ausschnitt 20,- DM
DIN A3 Ausschnitt 26,- DM
Bodenrichtwertauskunft schriftlich 30,- DM

(einschliefdich zwel mitgetellter Werte)

6.3 Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen der Marktbericht und die
Bodenrichtwertkarte Bocholt 2001 im Internet unter der Adresse
http://www.bocholt.de/gutachte/gutachter.html zur Verfligung.

Bodenrichtwerte
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Antragsteller:

Stral3e:

Datum, Ort:

Telefon:

An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Bocholt

Postfach 2262

46372 Bocholt

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In der Eigenschaft als
(Gericht, Behorde, 6ff. bestellter u. vereidigter Sachverstéandiger, vom Gericht beauftragter Sachverstander, etc.)

bin ich mit dem Grundstiick
(StraRRe, Hs-Nr., Gemarkung, Flur, Flursttick)

aus folgenden Griinden befal3t:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NW vom 7. Mé&rz 1990 (vgl. Ruckseite) den
Antrag auf Auskunft tGber Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung.
Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

D unbebaute Grundstuicke, Nutzungsart:

D bebaute Grundstticke, Nutzungsart:

I_:' Wohn- und Teileigentum

Lagebeschreibung, Stral3e:

GrundstlicksgroRe: von bis m2
Beitragsrechtlicher ErschlieBungszustand:

Baujahr 0. Baujahrsspanne: GescholR3zahl:
Wohnfléache: Umb. Raum:
Zeitspanne der Vertragsabschlisse:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

1. Alle erhaltenen Angaben vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem angegebenen Zweck zu verwenden,

2. die Daten nach der Auswertung zum friilhest mdglichen Zeitpunkt zu vernichten,

3. die fiur die Auskunft gem. der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
anfallenden Gebihren (siehe Riickseite) zu Glbernehmen.

BITTE WENDEN



Mir ist bekannt, dass mit den Angaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses keine Ausage Uber die
Verwendbarkeit im Einzelfall verbunden ist.

Ort, Datum Unterschrift und ggf. Stempel

Auszug aus der Verordnung Uber die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussver-
ordnung - GAVO NW) vom 7. Mérz 1990 (GV NW S. 156)

§ 10 Auskunfte aus der Kaufpreissammlung

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes
Interesse in schriftlicher Form dargelegt wird, sichergestellt ist, dass diese keine
Angaben enthalten, die sich auf naturliche Personen beziehen lassen, und die
sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint.
Ein berechtigtes Interesse ist anzunehmen, wenn die Auskunft beantragt wird
a) von Behorden zur Erfullung ihrer Aufgaben,
b) von offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Grundstticks-

wertermittlung zur Begrindung ihrer Gutachten.

Auszug aus dem Gebuhrentarif zur Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land Nordrhein-West-
falen in der Fassung der Anderungsverordnung vom 8. November 1994 (GV NW S. 1016)

Tarifstelle  13.3 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung § 195 Abs. 3
BauGB; § 10 GAVO NW

13.3.1  Erteilung von Auskiinften je Wertermittlungsfall ein-
schiellich bis funf mitgeteilter Vergleichswerte
a) Uber unbebaute Grundstiicke 150,- DM
b) Uber bebaute Grundstiicke 200,- DM
jeder weitere mitgeteilte Vergleichswert 10,- DM

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses auszufillen

Die Antragsvoraussetzungen des § 10 GAVO NW (berechtigtes Interesse) liegen vor.
Dem Antrag ist stattzugeben.

Datum Vorsitzender



Antragsteller:

Stral3e:

Ort:

Telefon:

An den

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
in der Stadt Bocholt

Postfach 2262

46372 Bocholt

Antrag auf Erstellung eines Gutachtens
gemald § 193 Baugesetzbuch vom 08.21.1986 und der Gutachterausschuss-Verordnung NW

1. Bewertung

D des Grund und Bodens inclusive der aufstehenden Gebéaude D nur des Grund und Bodens

D nur der aufstehenden Gebaude D Wohnungs-/Teileigentum D des Erbbaurechtes

D sonstige Rechte und Entschadigungen

2. Grundstuck

Stralle, Haus-Nr. Grundbuch Blatt
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache(n)
Eigentiimerin/Eigentimer Telefon
Anschrift

Kontaktperson fir die Geb&udebesichtigung Telefon
Anschrift

3. Stichtag der Wertermittlung

D Aktueller Wert (Tag der Beschlussfassung) D sonstiger Stichtag:

4. Dem Antrag sind folgende Unterlagen beigefligt:

D Einverstandniserklarung der Eigentiimerin bzw. des Eigentimers falls abweichend vom Antragsteller

D Aufstellungen tiber Einnahmen (Mieten) und Ausgaben (Bewirtschaftungskosten) soweit notwendig

D sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Unterlagen:

5. Verwendungszweck des Gutachtens:

6. Gebuhren
Ich verpflichte mich, die fir das Gutachten anfallenden Geblhren
gemalR der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung fir das

Land Nordrhein-Westfalen zu tibrnehmen. Datum, Unterschrift



Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebuhren und Auslagen fir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich nach der Allge-
meinen Verwaltungsgebihrenordnung des Landes Nordrhein-Westfalen. Danach ist die Hohe der Gebuhr
vom ermittelten Verkehrswert abhangig und betragt z.B. fir:

ein unbebautes Grundstiick, Rechte an einem unbebauten Grundstiick sowie andere Vermdgensvor-
und Nachteile eines unbebauten Grundstiickes

Verkehrswert: 50.000,- DM Gebihr: 625,- DM zzgl. MWSt.
Verkehrswert: 100.000,- DM Gebuhr: 800,- DM !
Verkehrswert: 150.000,- DM Gebihr: 975,- DM !
Verkehrswert: 200.000,- DM Geblhr: 1.125,- DM

Nachteile eines bebauten Grundstiickes

ein bebautes Grundstiick, Rechte an einem bebauten Grundstiick sowie andere Vermdgensvor- und

Verkehrswert: 200.000,- DM Gebuhr: 1350,- DM zzgl. MWSt.
Verkehrswert: 300.000,- DM Gebihr: 1650,- DM !
Verkehrswert: 400.000,- DM Geblhr: 1850,- DM

Verkehrswert: 500.000,- DM Gebihr: 2050,- DM !

Nahere Informationen erhalten Sie bei Bedarf von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.



