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1 Wesentliche Aussagen des Grundstücksmarktberichtes 
 
Grundstücksmarkt 2016   
• Anzahl der Kauffälle   

• Flächenumsatz   

• Geldumsatz   
   
Unbebaute Grundstücke (mittleres Bodenpreisniveau, €/m²)   
• Wohnbauflächen   
  Stadtlage  (Bocholt, Biemenhorst, Mussum, Lowick, Holtwick, Stenern)   
  Ortslage    (Liedern, Spork, Hemden, Barlo)   
  Grenzlage (Suderwick)   
   
• gewerbliche Bauflächen   
   
• landwirtschaftliche Flächen   
   
Bebaute Grundstücke (durchschnittliche Kaufpreise)   
• Ein- / Zweifamilienhäuser   
• Wohnungs- / Teileigentum   
  Neubauten (Baujahresgruppe: Erstbezug)   
  Bestand (Baujahresgruppe: 2000 bis Erstbezug)   
   
stagnierend     leicht steigend     steigend     leicht fallend     fallend    
 
 
Die Anzahl der Kauffälle ist gegenüber dem Vorjahr bis zum Eingabeschluss am 
31.12.2016 um rd. 19% gesunken. 
Bei einer Gesamtzahl von 802 Kauffällen bilden die Verkäufe im Bereich der Ein- und 
Zweifamilienhäuser mit rd. 38% in 2016 das stärkste Segment. Im Vergleich zum Vorjahr 
bilden die Verkäufe im Bereich Wohnungs- und Teileigentum mit rd. 35% nun das zweit-
stärkste Segment. Die Veräußerungen von unbebauten Grundstücken entsprechen rd. 
18% des Gesamtaufkommens. 
 
Der Flächenumsatz im Geschäftsjahr 2016 ist mit 119 ha im Vergleich zum Vorjahr (82 
ha) um rd. 45% stark gestiegen. Der Umsatzanstieg ist in erster Linie im Bereich der 
landwirtschaftlichen Flächen zu verzeichnen. 
 
Im Vergleich zum Vorjahr ist der Geldumsatz weiter gestiegen. Er liegt nun mit 185 Mio. 
Euro über dem durchschnittlichen Niveau der letzten Jahre. Die veräußerten Immobilien 
im Gewerbesektor nehmen 2016 eine umsatzdominierende Rolle ein. Die Veräußerungen 
der Ein- und Zweifamilienhäuser (Anteil 31%), der Gewerbeobjekte und gemischt genutz-
ten Objekte (Anteil 26,5%) sowie der Bereich des Wohnungs- und Teileigentums (Anteil 
23%) bilden am Gesamtgeldumsatz die stärksten Segmente. Das drittstärkste Segment 
findet sich im Bereich der unbebauten Grundstücke mit einem Anteil von rd. 9%. 
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Die Verkäufe im Segment der baureifen Wohnbaugrundstücke sind mit 47 geeigneten 
Verkaufsfällen leicht gesunken. 
 
Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhäuser ist leicht gesunken. 232 geeig-
nete Objekte (- 4,5%) standen uneingeschränkt für Auswertungen zur Verfügung. 
 
Im Segment Wohneigentum sind die Verkäufe von insgesamt 375 Verkaufsfällen im Vor-
jahr auf 250 Verkaufsfällen in 2016 gesunken. 53 der Verkaufsfälle im Geschäftsjahr 2016 
waren geeignete Erstverkäufe. 
 
 
 
2 Zielsetzung des Grundstücksmarktberichtes 
 
Gemäß § 1 Abs.1 der Gutachterausschussverordnung NRW hat die Stadt Bocholt als  
große kreisangehörige Stadt einen eigenen Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
eingerichtet. 
 
Mit dem Grundstücksmarktbericht 2017 legt der Gutachterausschuss wie in den vergan-
genen Jahren eine Übersicht über das Geschehen auf dem Grundstücks- und Immobili-
enmarkt vor. Durch die Abbildung sämtlicher Transaktionen auf dem Grundstücks- und 
Immobilienmarkt sorgt der Marktbericht für objektive Markttransparenz. 
 
Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Bocholter Grundstücks- 
und Immobilienmarkt spezifiziert dar (Kapitel 4 - 7). 
 
Ferner enthält der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstücksmarkt sowohl überge-
ordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 10 und 11). 
 
Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse über den Grundstücks- 
und Immobilienmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Woh-
nungswirtschaft, bei Sachverständigen, bei Banken, Versicherungen und der öffentlichen 
Verwaltung im Bereich Städtebau, Bodenordnung, Liegenschaften und Wirtschaftsförde-
rung der Fall ist. 
Er wendet sich aber auch an alle übrigen Interessenten, insbesondere den Marktteilneh-
mer, dem Orientierungsdaten angeboten werden. 
 
 
Bocholt, im März 2017 
 
 
 
 
 
Dipl.-Ing.´in Nicole Johann 
Vorsitzende des Gutachterausschusses 
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3 Gutachterausschüsse und Oberer Gutachterausschuss 
 

3.1 Aufgaben der Gutachterausschüsse 
 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte ist ein auf Landesebene für einzelne Ge-
bietskörperschaften (Kreise, große kreisangehörige Städte und kreisfreie Städte) einge-
richtetes, selbstständiges, unabhängiges Kollegialgremium. Er ist keinen Weisungen un-
terworfen und hat seine Tätigkeit nach bestem Wissen und Gewissen auszuüben. 
 
Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhörung der jeweiligen Gebiets-
körperschaft durch die Bezirksregierung für fünf Jahre bestellt; eine erneute Bestellung ist 
zulässig. 
 
Die Tätigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich, ihre Besetzung interdisziplinär. Die 
Gutachter müssen die erforderliche Sachkunde für die Wertermittlung von Grundstücken 
oder entsprechende Wertermittlungen besitzen und sollen in diesen Wertermittlungen 
erfahren sein. 
 
Bei der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, dass bei Vorliegen von 
Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuss ausgeschlossen ist. Die 
Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Verschwiegenheit verpflichtet. 
 
Der Gutachterausschuss berät und beschließt in nichtöffentlicher Sitzung. Bei der Erstat-
tung von Gutachten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden 
oder einem seiner Stellvertreter und zwei ehrenamtlichen weiteren Gutachtern tätig. In 
besonderen Fällen kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverständige hinzu-
ziehen. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten, der Erstellung der Übersichten über die 
Bodenrichtwerte und den Grundstücksmarkt sowie beim Beschluss der für die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten wird der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsit-
zenden oder einem seiner Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren 
Gutachtern tätig. 
 
Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und bei Erstellung der Übersicht über die Boden-
richtwerte (siehe § 16 Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW)) sind außer-
dem die als ehrenamtliche Gutachter bestellten Bediensteten der zuständigen Finanzbe-
hörde zu beteiligen. 
 
Für den Bereich des Landes Nordrhein-Westfalen wurde ein Oberer Gutachterausschuss 
gebildet; dessen Geschäftsstelle ist bei der Bezirksregierung in Düsseldorf eingerichtet. 
 
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Bocholt ist zuständig für das 
gesamte Stadtgebiet Bocholt. Für das übrige Kreisgebiet ist der Gutachterausschuss für 
Grundstückswerte im Kreis Borken zuständig. 
 
Der Ausschuss für das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom 1. Juli 1981 
bestellt und ist seit dieser Zeit tätig. 
 
Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgängerausschuss für das alte Stadt-
gebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1. Oktober 1961 bis 31. Dezember 
1974). In der Zeit vom 1. Januar 1975 bis 30. Juni 1981 wurden die Aufgaben dem Gut-
achterausschuss für Grundstückswerte im Kreis Borken übertragen. 
 
Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) ist für die Arbeit des Gutachterausschusses insbe-
sondere die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), die Wertermittlungsricht-
linien (WertR), die Ertragswertrichtlinie (EW-RL), die Sachwertrichtlinie (SW-RL), die Ver-
gleichswertrichtlinie (VW-RL) und die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) sowie die Gut-
achterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) - in der jeweils gültigen 
Fassung - maßgeblich. 
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Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NRW obliegen dem Gutachterausschuss im We-
sentlichen folgende Aufgaben: 
 
• Erstattung von Gutachten über den Verkehrswert von bebauten und unbebauten 
 Grundstücken sowie Rechten an Grundstücken auf Antrag der in §193 BauGB 
 genannten Berechtigten 
• Erstattung von Gutachten über die Höhe von Entschädigungen für den Rechtsverlust 
 und für andere Vermögensvor- und -nachteile 
• Führung und Auswertung der Kaufpreissammlung 
• Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstückswerten 
• Ermittlung der für die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssätze, 
 Indexreihen, Marktanpassungsfaktoren u. a. 
 
 
 
3.2 Aufgaben der Geschäftsstelle 
 
Zur Vorbereitung und Durchführung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschäftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim Fachbereich Grund-
stücks- und Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtet ist. 
 
Die Geschäftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachteraus-
schusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere: 
 
• die Einrichtung und Führung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen 
• die vorbereitenden Arbeiten für die Ermittlung der Bodenrichtwerte 
• die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen für die Wertermittlung erforderlichen 
 Daten 
• die Erarbeitung der Übersicht über die Bodenrichtwerte und der Übersicht über den 
 Grundstücksmarkt 
• die Vorbereitung der Wertermittlungen 
• die Erteilung von Auskünften aus der Kaufpreissammlung 
• die Erteilung von Auskünften über Bodenrichtwerte 
 
 
 
Kaufpreissammlung 
 
Eine wesentliche Aufgabe der Geschäftsstelle ist die Einrichtung und Führung der Kauf-
preissammlung. 
Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten 
Kauf- bzw. Tauschverträge dem Gutachterausschuss zu übersenden. Entsprechendes gilt 
für Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungsbeschlüsse. 
 
Somit ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss über sämtliche Vorgänge auf dem 
Grundstücks- und Immobilienmarkt umfassend informiert wird. 
 
Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl für die Ermittlung der Bo-
denrichtwerte und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch bei der Erstat-
tung von Verkehrswertgutachten. 
 
Die Kaufpreissammlung, die Kaufverträge und weitere Datensammlungen unterliegen 
nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und dürfen nur von den Mitgliedern des 
Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschäftsstelle zur Erfüllung ihrer Auf-
gaben eingesehen werden. Nach der Auswertung der Kaufverträge sind diese zu vernich-
ten. 
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Kostenpflichtige Auskünfte aus der Kaufpreissammlung können bei berechtigtem Interes-
se in anonymisierter Form erteilt werden. Diese Möglichkeit wird insbesondere von Sach-
verständigen zur Begründung ihrer Gutachten genutzt. 
Seit der GAVO NRW vom 23.03.2004 bietet sich bei berechtigtem Interesse (z.B. bei öf-
fentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverständi-
gen) die Möglichkeit einer nicht anonymisierten Kaufpreisauskunft. Die Abgabe dieser 
Daten ist jedoch an datenschutzrechtliche Bedingungen geknüpft, die vertraglich mit dem 
Gutachterausschuss vereinbart werden müssen. 
 
In der Kaufpreissammlung werden sämtliche Grundstückskaufverträge entsprechend 
nach Grundstücksarten, Grundstückseigenschaften und bestimmten Ordnungsmerkmalen 
automatisiert geführt. Jeder geeignete Kaufvertrag wird vertiefend ausgewertet. 
 
Eine Übersicht der dem Gutachterausschuss im Jahre 2016 zugesandten Kaufverträge ist 
auf Seite 10 abgebildet. 
 
 
 
Rechtsgrundlagen 
 
Rechtliche Grundlagen für die Tätigkeit von Gutachterausschuss und Geschäftsstelle 
sind: 
 
• das Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gültigen Fassung, 
 insbesondere §§ 192 bis 199 "Wertermittlung" 
• die Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von 
 Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)  
 in der jeweils gültigen Fassung 
• die Verordnung über die Gutachterausschüsse für Grundstückswerte 
 (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) in der jeweils gültigen Fassung 
 
Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie die Entschädi-
gungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren werden je nach Lage des Einzelfalls ent-
sprechend berücksichtigt. 
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4 Grundstücksmarkt des Jahres 2016 in Bocholt 
 
4.1 Anzahl und Gliederung der Kauffälle 
 

 
 

Abb. 1 
  

davon bedingt- oder
Anzahl: ungeeignet
Fläche: bebaut:
Umsatz: Fläche:

Umsatz:
unbebaut:

Fläche:
Umsatz:

Wohnungs-
eigentum:

Fläche:
Umsatz:

Anzahl: Erbbau:
Fläche: Fläche:
Umsatz: Umsatz:

Anzahl: Anzahl:
Fläche: Fläche:
Umsatz: Umsatz:

Ein-/Zweifamilienhäuser Baugrundstücke
Anzahl: Erstverkauf
Fläche: Weiterverkauf
Umsatz:  individueller

 Wohnungsbau
Doppel-/Reihenhäuser Anzahl:

Anzahl: Erstverkauf Fläche:
Fläche: Weiterverkauf Umsatz:
Umsatz:

Geschosswohnungsbau
Mehrfamilienhäuser Anzahl:

Anzahl: Fläche:
Fläche: Umsatz:
Umsatz:

Wohnungseigentum Gewerbe
Anzahl:  Erstverkauf Anzahl:
Fläche:  Weiterverkauf Fläche:
Umsatz:  Umwandlung Umsatz:

Teileigentum Werdendes Bauland
Anzahl: Anzahl:  Bauerwartung 2
Fläche: Fläche:  Rohbauland -
Umsatz: Umsatz:

Gewerbe- und Industrie-  Forst- und
objekte  Landwirtschaft

Anzahl: Anzahl:  landw. Fläche 15
Fläche: Fläche:  forstw. Fläche -
Umsatz: Umsatz:  Sonderkultur -

Erbbaurecht und Erbbaurecht und
-grundstücke -grundstücke

Anzahl: Anzahl:
Fläche: Fläche:
Umsatz: Umsatz:

Sonstige Objekte Sonstige Flächen
(soweit oben nicht aufgeführt) (soweit oben nicht aufgeführt)

Anzahl: Anzahl:
Fläche: Fläche:
Umsatz: Umsatz:

4,7 Mio.

12

140

0,37 ha

135

10
17,6 Mio.
3,1 ha

2,8 Mio.
4,0 ha

90

3,4 Mio.

126

13,4 ha
38
18,5 Mio.
27,7 ha

bebaut unbebaut

538
70,8 ha
142,8 Mio.

Anzahl der Kauffälle

Anzahl der geeigneten Kauffälle

802

185,0 Mio.
119,0 ha

103
37,54 ha

0,43 ha

2,48 ha

1,25 ha

15

16

0,45 ha

1
0,05 ha
0,1 Mio.

47

12,7 Mio.

3,51 ha

3,8 Mio.

10

0,2 Mio.

0,2 Mio.

29,38 ha
2,2 Mio.

1,6 Mio.

2

435
33,25 ha

91
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Anzahl der Kauffälle im Jahresvergleich 
 

 
Abb. 2 
 

Die Zahl der Kauffälle ist zum Vorjahr um ca. 19% gesunken. 
 
 
 
 
Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffälle 

 
Abb. 3 
 

Die drei Teilmärkte 1- und 2-Familienhäuser, Wohnungseigentum und unbebaute Grund-
stücke haben wie im Vorjahr den größten Anteil an der Zahl der veräußerten Objekte. 
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4.2 Flächenumsatz 
 

 
Abb. 4 
 

In 2016 wurden innerhalb der Stadt Bocholt 119 ha Grundstücksfläche umgesetzt. Damit 
stieg der Flächenumsatz gegenüber dem Vorjahr um rd. 45%. 
 
 
 
Anteile nach Flächenumsatz 

 
Abb. 5 
 

Der Flächenumsatz wird von Veräußerungen bebauter Grundstücke, welche von 57% in 
2015 auf 55% in 2016 leicht sank, dominiert. Das Marktsegment der land- und forstwirt-
schaftlichen Flächen, welche im Jahr 2015 auf 25% sank, ist nun auf ca. 33,5% angestie-
gen.  
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Flächenumsatz nach Nutzung in den vergangenen Jahren 
 

 
Abb. 6 
 

Ein Flächenumsatzrückgang ist 2016 in den unbebauten Segmenten Gewerbebauland, 
Bauerwartungs- und Rohbauland sowie im Segment Wohnbauland zu verzeichnen. 
Der Flächenumsatz im Segment der bebauten Grundstücke insgesamt sowie der land-
wirtschaftlichen Flächen ist hingegen gestiegen. 
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4.3 Geldumsatz 
 

 
Abb. 7 
 

Der Geldumsatz mit 185 Mio. Euro ist gegenüber dem Vorjahr um rd. 6% weiter gestiegen 
und befindet sich deutlich über dem durchschnittlichen Niveau. 
 
 
 
 
Anteile nach Geldumsatz 

 
Abb. 8 
 

Der Umsatzschwerpunkt liegt nach wie vor bei den bebauten Objekten mit einem Ge-
samtanteil von rd. 87% (ohne Erbbaurechte). 
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5 Unbebaute Grundstücke 
 

 
Abb. 9 
 

Die Zahl der gesamten geeigneten unbebauten Grundstücke ist im Vergleich zum Vorjahr 
um ca. 18% gesunken. 
 
 
5.1 Individueller Wohnungsbau 
 
Grundstücksverkäufe 
 

 
Abb. 10 
 

Der Absatz der baureifen Wohnbaugrundstücke für eine individuelle 1- bis 2-geschossige 
Bebauung (nur geeignete Kauffälle inkl. Erbbaurechte) ist nach einem starken Anstieg im 
Vorjahr leicht zurückgegangen. 
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Anzahl der Verkäufe und Geldumsatz in Mio. € 
 

 
Abb. 11 
 

Der Geldumsatz für individuelle Wohnbaugrundstücke betrug 2016 insgesamt 4,7 Mio. €. 
 
 
 
 
 
Häufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstücken 
 

 
Abb. 12 
 

Kaufpreise für Wohnbaugrundstücke traten erst im Preissegment ab 30.000,- € auf. Ge-
häuft registriert wurden Kaufpreise im Segment bis 80.000,- € und über 100.000,- €. 
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Entwicklung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise in der Stadtlage 
(erschließungsbeitragsfrei) 
 

 
Abb. 13 
 

2016 wurden 27 Wohnbaugrundstücke in Stadtlage von der Stadt bzw. unter städtischem 
Einfluss für durchschnittlich 219,- €/m² veräußert. Aufgrund der höheren Durchschnitts-
preise im Vergleich zu früheren Jahren haben städtische Verkäufe nur noch eine geringe 
dämpfende Wirkung auf die Preisentwicklung. Lediglich 6 private Verkäufe konnten regis-
triert werden, welche durchschnittlich zu 187,- €/m² den Eigentümer wechselten. 
 
 
 
Entwicklung der Baulandpreise 
seit 1992 im Vergleich mit wichtigen Indizes 

 
Abb. 14 
 

Die Entwicklung der Baulandpreise im letzten Jahr stieg mit rd. 1,4% weiter an.  
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5.2 Geschosswohnungsbau 
 
Anzahl der Verkäufe und Geldumsatz in Mio. € 
 

 
Abb. 15 
 

Im Geschäftsjahr 2016 wurden 12 geeignete unbebaute Grundstücke für den Geschoss-
wohnungsbau, mit einem Geldumsatz von 3,8 Mio. €, registriert. 
 
 
5.3 Gewerbliche Bauflächen 
 
Anzahl der Verkäufe und Geldumsatz in Mio. € 
 

 
Abb. 16 
 

Im Geschäftsjahr 2016 wurden 10 geeignete unbebaute gewerbliche Bauflächen, mit ei-
nem Geldumsatz von 1,6 Mio. €, registriert.  
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5.4 Land- und Forstwirtschaftlich genutzte Flächen 
 
Anzahl der Verkäufe und Geldumsatz in Mio. € 
 

 
Abb. 17 
 

Im Geschäftsjahr 2016 konnten 15 geeignete Kauffälle für land- und forstwirtschaftliche 
Flächen registriert werden. Mit 2,2 Mio. € wurde ein deutlich höherer Geldumsatz als 2015 
erzielt. 
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland 
 
Entwicklungsstufen 
 
Innerhalb eines Entwicklungszustandes weisen die jeweiligen unbebauten Grundstücke 
eines Gemeindegebietes teilweise erhebliche Wertspannen auf. Folgende Ursachen sind 
hierfür zu nennen: 
 

a) Neben dem Entwicklungszustand wird der Verkehrswert eines Grundstücks durch 
seine sonstigen, insbesondere die Zustandsmerkmale (z.B. Art und Maß der bauli-
chen Nutzung, wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, der beitrags- und ab-
gabenrechtliche Zustand, die Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nut-
zung, die Beschaffenheit und die tatsächlichen Eigenschaften und Lagemerkmale) 
beeinflusst. 

 
b) Vor allem die Verkehrswerte des „werdenden bzw. warteständigen Baulandes“ – 

Bauerwartungsland und Rohbauland – können im Hinblick auf die sogenannte War-
tezeit der jeweiligen Grundstücke bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung er-
heblich voneinander abweichen. 

 
Hieraus folgt, dass die Verkehrswerte der Grundstücke eines bestimmten Entwicklungs-
zustandes in Abhängigkeit von den gegebenen Situationsmerkmalen und den Planungs-
aussichten eine große Bandbreite aufweisen können. 
 
(aus Kleiber/ Simon „Verkehrswertermittlung von Grundstücken“ 8. Auflage 2017) 
 
 
Den Käufer eines Grundstücks interessieren beim Kauf vor allem die Antworten auf fol-
gende Fragen: 
 
• Kann das Grundstück bebaut werden? 
• Was kann dort gebaut werden? 
• Wann kann dort gebaut werden? 
 
Von der Beantwortung dieser Fragen hängt der Wert des Grundstücks entscheidend ab, 
denn, wenn gebaut werden kann, ist der Wert des Grundstücks höher als der Wert seiner 
unbebaubaren Nutzung. Was dort gebaut werden kann, bestimmt den Ertrag des Grund-
stücks und ist damit ebenfalls für die Höhe des Kaufpreises bestimmend. Wenn man 
weiß, wann dort gebaut werden kann, ist der Zinsverlust für das zum Kauf aufgewendete 
Kapital bis zum Zeitpunkt der Baureife kalkulierbar. Auch dieser Betrag muss im Vergleich 
zu einem bereits baureifen Grundstück Berücksichtigung finden. 
 
 
Käuferverhalten beim werdenden Bauland 
 
Um einen Überblick über das Käuferverhalten bei werdendem Bauland in Bocholt zu er-
langen, wurden sämtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffälle aus der Kaufpreissammlung 
herausgefiltert. 
Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhängigkeit des Kaufpreises von der 
voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife. Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor neben der 
Zeit ist der Flächenverlust beim Übergang von Brutto- auf Nettobauland. 
 
In den Diagrammen (Abb. 18 bzw. 19) sind die Kaufpreise für noch nicht entwickeltes 
Bauland im Verhältnis zum jeweiligen Bodenrichtwert mit der entsprechenden Dauer bis 
zur Baureife dargestellt. 
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An der Regressionsfunktion lässt sich ablesen, dass bis 1994 bei einer voraussichtlichen 
Wartezeit von 10 – 12 Jahren der Preis bei etwa 30% des Preises für Bauland (zum glei-
chen Zeitpunkt) lag, während sich der Preis bei einer absehbaren Baureife in einem Jahr 
um etwa 75% des Baulandwertes bewegte. 
Die mittlerweile eingetretenen naturschutzrechtlichen Änderungen (§ 1a BauGB) und der 
damit verbundene erhöhte Flächenbedarf, ließen in der Vergangenheit Preisrückgänge 
vermuten. Dies hat sich nicht bestätigt, eindeutige Erkenntnisse über eventuell eingetre-
tene Preisveränderungen liegen bisher nicht vor. 
 
 
 
Kauffälle 1974 – 1994 
 

 
Abb. 18 
 

Die Wartezeit bis zur Baureife entscheidet über den Preis der Grundstücke. 
 
 
 
Der Rat der Stadt Bocholt fasste am 15.12.1995 einstimmig einen richtungweisenden Be-
schluss zur Einführung eines Bodenmanagements und einer sozialgerechten Bodennut-
zung. Die Stadt Bocholt kann seit diesem Zeitpunkt zumindest einen Teil der ausschließ-
lich durch ihre eigene Entscheidung verursachten Bodenwertsteigerung ohne Umwege in 
Infrastrukturmaßnahmen investieren bzw. damit verbundene Kosten für neue Baugebiete 
decken. Wegen der hierdurch zu vermutenden Einflüsse auf das Käuferverhalten, wurde 
eine differenzierte Analyse der Kauffälle nach Beschlussfassung durchgeführt. Die Analy-
se zeigt, dass das Niveau der Bauerwartungslandpreise, wie im nachfolgenden Diagramm 
ablesbar, deutlich gesunken ist. 
Nachdem der Anteil an städtischen Grundstücksverkäufen in den vergangenen Jahren 
stetig zurückging, konnte im letzten Jahr erstmals wieder ein Anstieg verzeichnet werden. 
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Kauffälle 1995 – 2009 
 

 
Abb. 19 
 

Spekulationseffekte beeinflussen kaum noch die Preisbildung. 
 
 
Preisentwicklung der Bauflächen im Außenbereich 
 
zeitliche Entwicklung 

 
Abb. 20 
 

Für die Grundstücksqualität “Baufläche im Außenbereich“ liegen keine Bodenrichtwerte 
vor. Das vorstehende Diagramm spiegelt jedoch die kontinuierliche Entwicklung und den 
durchschnittlichen Wert der Bauflächen im Außenbereich wieder. In den vergangenen 
Jahren wurden durchschnittlich ca. 35,- €/m² für die ersten 1000 m² gezahlt. Relativ große 
Schwankungen sind je nach Lage jedoch möglich. 
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6 Bebaute Grundstücke 
 

Im Jahr 2016 verzeichnete der Gutachterausschuss 302 (- 4,4%) Ein- und Zweifamilien-
häuser, die für rund 57,6 Mio. Euro den Eigentümer wechselten. 232 geeignete Objekte 
standen uneingeschränkt für folgende Auswertungen zur Verfügung. 
 
 
6.1 Ein- und Zweifamilienhäuser 
 
Anzahl der Verkäufe und durchschnittliche Kaufpreise 
 

 
Abb. 21 
 

Der o.g. durchschnittliche Kaufpreis ist jeweils stark von der Lage, der Art und dem Zu-
stand des Objektes abhängig. Daher sind die Werte nur bedingt miteinander vergleichbar. 
Dennoch liegt der durchschnittliche Kaufpreis mit 217.000,- € wie im Vorjahr deutlich über 
den Werten der vergangenen Jahre. 
 
 
Häufigkeitsverteilung bei Ein- und Zweifamilienhäusern 

 
Abb. 22 
 

Der Umsatz wird überwiegend in den Preisgruppen bis 200.000,- € und bis 300.000,- € 
erzielt. 14 Objekte über 350.000,- € konnten registriert werden.  
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6.1.1 Freistehende Wohnhäuser 
 

 
Abb. 23 
 

91 freistehende 1- und 2-familienhäuser konnten vertiefend ausgewertet werden. Mit ei-
nem durchschnittlichen Kaufpreis von 277.000,- € liegt der Wert 2016 zwar unter dem von 
2015, jedoch ist berücksichtigen, dass dieser durchschnittliche Kaufpreis stark von der 
Lage, der Art und dem Zustand des Objektes abhängig ist. 
 
 
6.1.2 Doppel- und Reihenendhäuser 
 

 
Abb. 24 
 

2016 konnten ebenfalls 91 Doppel- und Reihenhäuser vertiefend ausgewertet werden. Es 
ergab sich ein durchschnittlicher Kaufpreis in Höhe von 185.000,- €. Hierbei handelt es 
sich ebenfalls um einen durchschnittlichen Kaufpreis, welcher stark von der Lage, der Art 
und dem Zustand des Objektes abhängig ist. 
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Schlüsselfertige Doppelhaushälften und Reihenendhäuser 
 

 
 

Nachdem die Kaufpreise für schlüsselfertige Doppelhaushälften bzw. Reihenendhäuser 
im Jahr 2015 stiegen, sanken sie im letzten Jahr auf rd. 2.130,- Euro/m² Wohnfläche. Bei 
dieser Aussage ist jedoch nach wie vor die geringe Anzahl der Objekte zu beachten. 
 
 

 
Abb. 25  

Schlüsselfertige Doppelhaushälften und Reihenendhäuser

Kaufjahr Kaufpreis Wohnfläche Euro/m² Wohnfl. Grundstück Anzahl

2000 198.000 ,- 113 m² 1.760 ,- 260 m² 16

2001 195.500 ,- 112 m² 1.750 ,- 285 m² 38

2002 203.500 ,- 116 m² 1.760 ,- 255 m² 31

2003 210.500 ,- 128 m² 1.650 ,- 300 m² 42

2004 210.000 ,- 132 m² 1.590 ,- 280 m² 15

2005 215.500 ,- 135 m² 1.600 ,- 290 m² 15

2006 201.000 ,- 132 m² 1.530 ,- 235 m² 14

2007 200.000 ,- 132 m² 1.510 ,- 270 m² 7

2008 189.500 ,- 107 m² 1.770 ,- 250 m² 3

2009 224.000 ,- 136 m² 1.650 ,- 270 m² 12

2010 256.500 ,- 152 m² 1.690 ,- 305 m² 6

2011 - - - - -

2012 229.000 ,- 105 m² 2.140 ,- 285 m² 2

2013 211.500 ,- 122 m² 1.730 ,- 330 m² 2

2014 291.000 ,- 146 m² 2.010 ,- 350 m² 4

2015 338.000 ,- 147 m² 2.320 ,- 335 m² 4

2016 266.000 ,- 125 m² 2.130 ,- 305 m² 5

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Euro/m² Wohnfl. 2.140 ,- 1.730 ,- 2.010 ,- 2.320 ,- 2.130 ,-
Wohnfläche keine 105 m² 122 m² 146 m² 147 m² 125 m²
Kaufpreis geeigneten 229.000 ,- 211.500 ,- 291.000 ,- 338.000 ,- 266.000 ,-
Grundstück Kauffälle! 285 m² 330 m² 350 m² 335 m² 305 m²
Anzahl 2 2 4 4 5
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6.1.3 Reihenmittelhäuser 
 

 
Abb. 26 
 

50 Reihenmittelhäuser konnten 2016 vertiefend ausgewertet werden. Es ergab sich ein 
durchschnittlicher Kaufpreis von 166.000,- €. Die Einzelkaufpreise differieren, je nach La-
ge, Art und Zustand des Objektes, stark. 
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Schlüsselfertige Reihenmittelhäuser 
 

 
 

Schlüsselfertige Reihenmittelhäuser konnten in 2016 nicht ausgewertet werden. 
 
 
 

 
Abb. 27  

Schlüsselfertige Reihenmittelhäuser

Kaufjahr Kaufpreis Wohnfläche Euro/m² Wohnfl. Grundstück Anzahl

2000 - - - - -

2001 182.500 ,- 112 m² 1.650 ,- 205 m² 6

2002 176.500 ,- 113 m² 1.580 ,- 190 m² 9

2003 172.500 ,- 124 m² 1.390 ,- 200 m² 11

2004 175.500 ,- 131 m² 1.340 ,- 145 m² 7

2005 172.000 ,- 126 m² 1.360 ,- 165 m² 13

2006 192.500 ,- 129 m² 1.500 ,- 185 m² 5

2007 199.500 ,- 134 m² 1.500 ,- 150 m² 10

2008 188.500 ,- 123 m² 1.530 ,- 185 m² 10

2009 226.500 ,- 145 m² 1.560 ,- 210 m² 2

2010 133.500 ,- 94 m² 1.430 ,- 195 m² 1

2011 - - - - -

2012 - - - - -

2013 209.000 ,- 123 m² 1.700 ,- 325 m² 1

2014 - - - - -

2015 310.000 ,- 153 m² 2.020 ,- 170 m² 2

2016 - - - - -

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Euro/m² Wohnfl. 1.700 ,- 2.020 ,-
Wohnfläche keine keine 123 m² keine 153 m² keine
Kaufpreis geeigneten geeigneten 209.000 ,- geeigneten 310.000 ,- geeigneten
Grundstück Kauffälle! Kauffälle! 325 m² Kauffälle! 170 m² Kauffälle!
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1.600,-

1.800,-

2.000,-

2.200,-

2.400,-
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6.2 Mehrfamilienhäuser 
 

 
Abb. 28 
 

Die Anzahl der geeigneten Verkäufe von Mehrfamilienhäuser ist im Vergleich zum Vorjahr 
nur um einen Kauffall gestiegen. Der Geldumsatz hingegen stieg auf 3,3 Mio. € um rd. 
74% stark an. 
 
 
 
6.3 Büro-, Verwaltungs- und Geschäftshäuser 
 

 
Abb. 29 
 

Bei einer gleich bleibenden Anzahl an geeigneten Verkäufen wurde ein Geldumsatz von 
18,8 Mio. € registriert.  
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6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte 
 

 
Abb. 30 
 

Einen Geldumsatz in Höhe von 25,0 Mio. € konnte 2016 für 8 Gewerbe- und Industrieob-
jekte ermittelt werden. 
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7 Wohnungseigentum 
 

Verkäufe Wohnungseigentum im Überblick 

 
Abb. 31 
 
Die Gesamtzahl der Wohnungseigentumsverkäufe ist im Vergleich zum Vorjahr stark ge-
sunken. Der überwiegende Anteil entfällt dabei auf die Weiterverkäufe (rd. 64 %). Bei den 
geeigneten Erstverkäufen stieg die Anzahl auf 53 Erstverkäufe leicht an. 
 
 
Häufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum 

 
Abb. 32 
 

Die vertiefende Auswertung geeigneter Kauffälle zeigt, dass der Umsatz überwiegend in 
der Preisgruppe bis 150.000 € erzielt wird. Wie in den Vorjahren wurden auch in 2016 
wieder einige Eigentumswohnungen für über 325.000,- € verkauft. 
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Preisniveau Wohnungseigentum 

 
Abb. 33 
 

Im Vergleich zum letzten Jahr ist der Preis bei neu erstelltem Wohnungseigentum um rd. 
8,5% gestiegen. 
Die oben genannten Durchschnittspreise beziehen sich auf Objekte mit 4 – 16 Wohnein-
heiten, einer durchschnittlichen Wohnungsgröße von 60 – 100m², einer neuzeitlichen 
Ausstattung mit Bad und Zentralheizung in einem dem Alter entsprechenden normalen 
Zustand inkl. Grundstücksanteil und Außenanlagen im frei finanzierten Wohnungsbau. 
Garagen, Tiefgaragenstellplätze oder Stellplätze bleiben außer Betracht. 
 
 
Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu anderen Städten 
Erstverkäufe in Euro/m² Wohnfläche 
 

 
Abb. 34 Quelle: Oberer Gutachterausschuss, sowie eigene Berechnungen 
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8 Bodenrichtwerte 
 
Seit dem 01.01.2007 weist der Gutachterausschuss nur noch erschließungsbeitragsfreie 
Bodenrichtwerte aus. Waren diese Werte 2007 zu Übergangszwecken noch ausnahmslos 
in Klammern dargestellt, so entfallen diese seit dem Stichtag 01.01.2008. 
 
8.1 Gesetzlicher Auftrag 
 
Der Bodenrichtwert (siehe § 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert für den Boden 
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand 
sowie nach Art und Maß der Nutzung weitgehend übereinstimmende Verhältnisse aus-
weist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche eines Grundstücks mit 
definiertem Grundstückszustand (Bodenrichtwertgrundstück). 
 
Er wird vom Gutachterausschuss jeweils für ein Jahr nach vorausgegangenen statisti-
schen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag für die Wertermittlung ist 
der 1. Januar des folgenden Jahres. 
 
Das Bodenrichtwertgrundstück ist ein standardisiertes Grundstück, welches sich von ei-
nem zu bewertenden Grundstück in mancherlei Hinsicht unterscheiden kann. 
 
Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks in den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten, wie Art und Maß der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschließungszustand 
und Grundstücksgestaltung (insbesondere Grundstückstiefe), bewirken Abweichungen 
vom Bodenrichtwert. 
Korrekturen, die die Grundstückstiefe betreffen, sind der Abbildung 39 (Seite 44) zu ent-
nehmen. 
 
 
Darstellung in der Bodenrichtwertkarte: 
 
Die Bodenrichtwertzonen sind fortlaufend mit Ordnungsziffern versehen. Anhand dieser 
Ziffer kann der jeweiligen Bodenrichtwertzone ein Bodenrichtwert zugeordnet werden. 
Eine numerische Auflistung der Ordnungsziffern mit Bodenrichtwerten und deren Eigen-
schaften finden Sie auf den Seiten 35 bis 37. 
 
 
Darstellung in der Auflistung: 
Zeichenerklärung: W = Wohnbaufläche 
  MD = Dorfgebiet 
  MI  = Mischgebiet 
  MK  = Kerngebiet 
  G  = Gewerbliche Baufläche 
  LW  = Landwirtschaftliche Nutzfläche 
  SN  = Sondernutzungsfläche ohne Bodenrichtwert 
  *  = kommunaler Markt 
 z. B.  W  II – 40 = Wohnbaufläche, bis zweigeschossige Bebauung, 
     40 m Grundstückstiefe 
  G-3000 = durchschn. Grundstücksfläche (ohne Werteinfluss) 
 
Sämtliche Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschließungsbeitragsfreie Grundstücke. 
Erschließungsbeiträge nach § 127 Baugesetzbuch (BauGB), Abgaben für den erstmaligen 
Anschluss an die öffentliche Entwässerungsanlage gem. § 10 Kommunalabgabengesetz 
(KAG) sowie Beiträge für naturschutzrechtliche Ausgleichsmaßnahmen gem. § 135a 
BauGB sind berücksichtigt. 
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Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder die 
Geschossigkeit der Bebauung; sie stimmt nicht zwangsläufig mit den in Bebauungsplänen 
getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen überein. 
 
 
Auskünfte über Bodenrichtwerte erteilt die im Fachbereich Grundstücks- und Bodenwirt-
schaft der Stadt Bocholt eingerichtete Geschäftsstelle des Gutachterausschusses, 
Berliner Platz 1, 46395 Bocholt. Allgemeine Informationen zum Gutachterausschuss der 
Stadt Bocholt können auch im Internet unter www.bocholt.de/gutachterausschuss/ abge-
rufen werden. 
 
 

 
 
 
Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte, Bodenwertübersich-
ten und Grundstücksmarktberichte der Gutachterausschüsse sowie eine Allgemeine 
Preisauskunft zu Häusern und Eigentumswohnungen vom Oberen Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregie-
rung Köln, Geobasis NRW an zentraler Stelle in BORISplus.NRW zur Nutzung über das 
Internet flächendeckend veröffentlicht. 
 
Unter der Adresse                        www.borisplus.nrw.de 
 
können alle Kunden kostenlos1 Bodenrichtwerte, Bodenwertübersichten und die Informa-
tionen der Grundstücksmarktberichte - einschließlich der für die Wertermittlung erforderli-
chen Daten - einsehen, herunterladen und ausdrucken. 
 
Die Allgemeine Preisauskunft im BORISplus.NRW erlaubt die Abfrage von Informationen 
aus einer Kauffalldatenbank anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittle-
ren Preisniveaus für ausgewählte Gebäudetypen, insofern die Grunddaten hierzu von der 
jeweiligen Geschäftsstelle des Gutachterausschusses zur Verfügung gestellt werden kön-
nen. Es werden eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffälle dargestellt 
und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines Pdf-Dokumentes 
ausgedruckt. 
 

                                                
1 Aufgrund der Kostenfreiheit der abrufbaren Produkte gilt für BORISplus.NRW die Lizenz “Datenlizenz Deutschland – 
Namensnennung – Version 2.0“. Der Lizenztext ist unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einzusehen. 

http://www.bocholt.de/gutachterausschuss
http://www.borisplus.nrw.de/
http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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8.2 Bodenrichtwerte für Bauland 
 
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag: 01.01.2017) 
 

 
 
Abb. 35 
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen Stichtag: 01.01.2017 
 

 
  

Nr. Nr.
1 100,- € MI II - 40 47 245,- € W II - 40
2 110,- € MI II - 40 48 240,- € W II - 40
3 125,- € W II - 30 49 180,- € W II - 30
5 130,- € W II - 40 50 145,- € W IV - 30
6 35,- € G - 3000 51 240,- € W II - 30
7 130,- € W II - 35 52 165,- € W II - 30
8 80,- € W II - 40 53 170,- € W II - 30
9 130,- € W II - 30 54 55,- € G - 3000

10 50,- € G - 3000 55 195,- € W II - 35
11 180,- € W II - 25 56 165,- € W II - 30
12 170,- € W II - 30 57 180,- € MI III - 30
13 145,- € MI II - 40 58 190,- € W II - 30
14 160,- € W II - 30 59 170,- € MI II - 30
15 185,- € W II - 30 60 220,- € MI III - 30
16 85,- € MI II - 40 61 250,- € MI III - 30
17 90,- € W II - 40 62 160,- € W II - 25
18 135,- € W II - 40 63 185,- € MI III - 30
19 165,- € W II - 30 64 95,- € G - 3000
20 190,- € W II - 30 65 305,- € MK III - 30
21 170,- € W II - 30 66 280,- € MK III - 40
22 130,- € MI II - 40 67 175,- € W II - 30
23 135,- € W II - 30 68 60,- € G - 3000
24 180,- € W II - 30 69 135,- € W II - 30
25 160,- € W II - 30 70 195,- € W II - 30
26 165,- € W II - 30 71 160,- € W II - 30
27 145,- € W II - 40 72 170,- € W II - 40
28 175,- € W II - 30 73 155,- € W II - 30
29 145,- € W II - 30 74 185,- € W II - 30
30 140,- € W II - 30 76 140,- € MI II - 35
32 155,- € W II - 30 77 55,- € G - 3000
33 145,- € W III - 30 79 175,- € W II - 35
34 150,- € W II - 35 80 170,- € W II - 30
35 55,- € MI II - 100 81 165,- € W II - 40
36 55,- € G - 3000 82 185,- € W II - 40
37 95,- € MI II - 40 83 80,- € W II - 30
38 175,- € W II - 30 84 175,- € W II - 40
39 115,- € W II - 40 85 190,- € W II - 30
40 130,- € W II - 40 86 215,- € W II - 30
41 70,- € W II - 25 87 200,- € W I - 25
42 150,- € W II - 30 88 160,- € W II - 40
43 185,- € MI I - 30 89 300,- € W II - 40
44 150,- € MI II - 30 90 250,- € W II - 30
45 185,- € W I - 30 91 185,- € W II - 30
46 215,- € W II - 30 92 265,- € W II - 30

Richtwert Eigenschaft Richtwert Eigenschaft
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen Stichtag: 01.01.2017 
 

 
  

Nr. Nr.
93 255,- € W II - 40 137 160,- € W II - 30
94 55,- € G - 3000 138 55,- € G - 3000
95 175,- € W II - 35 139 50,- € G - 3000
96 260,- € W II - 40 140 105,- € G - 3000
97 230,- € MI II - 30 141 190,- € MI III - 30
98 250,- € MI III - 30 142 185,- € MI II - 30
99 260,- € MI II - 30 143 185,- € MI III - 30

100 300,- € MK III - 30 144 70,- € G - 3000
101 400,- € MI III - 30 145 85,- € G - 3000
102 800,- € MK II - 35 146 185,- € W II - 25
103 600,- € MK IV - 25 147 160,- € W II - 30
104 400,- € MK III - 25 148 135,- € W IV - 40
105 400,- € MK III - 30 149 150,- € W II - 35
106 250,- € MK III - 30 150 55,- € G - 3000
107 300,- € MK III - 30 151 140,- € W II - 30
108 600,- € MK III - 30 152 140,- € MI II - 30
109 1200,- € MK III - 30 153 95,- € G - 3000
110 1600,- € MK III - 20 154 140,- € MI II - 35
111 1300,- € MK III - 25 155 95,- € MI II - 40
112 400,- € MK IV - 30 156 140,- € MI II - 40
113 1100,- € MK IV - 20 157 140,- € W II - 35
114 450,- € MK IV - 30 158 120,- € W II - 40
115 335,- € MI III - 30 159 200,- € W II - 30
116 260,- € MK II - 30 160 40,- € G - 3000
117 235,- € MI II - 30 161 95,- € MI II - 40
118 300,- € MK III - 30 163 195,- € W II - 30
119 500,- € MK IV - 20 165 175,- € W II - 30
120 250,- € MK III - 30 166 185,- € W I - 30
121 325,- € MK III - 30 167 180,- € W II - 35
122 235,- € MI II - 40 168 155,- € W II - 30
123 210,- € MI II - 40 169 200,- € W II - 20
124 285,- € W II - 40 170 175,- € W II - 30
125 900,- € MK IV - 25 172 170,- € W II - 30
126 425,- € MI IV - 30 173 205,- € W II - 30
127 700,- € MK III - 80 174 155,- € W II - 30
128 550,- € MK III - 30 175 170,- € W II - 30
129 280,- € MI II - 30 176 195,- € W II - 30
130 o. Wert SN 177 180,- € W II - 30
131 235,- € W II - 40 178 170,- € W II - 30
132 230,- € W II - 40 179 170,- € MI II - 30
133 185,- € MI V - 30 180 195,- € MI III - 35
134 125,- € G - 3000 181 165,- € W II - 30
135 150,- € W II - 30 182 180,- € MI III - 30
136 55,- € G - 3000 183 65,- € G - 3000

Richtwert Eigenschaft Richtwert Eigenschaft
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen Stichtag: 01.01.2017 
 

 
  

Nr. Nr.
184 160,- € MI III - 30 237 90,- € G - 3000
185 145,- € MI II - 30 239 146,- € * W II - 25
186 175,- € W II - 30 240 51,- € * G - 3000
187 165,- € W II - 35 241 100,- € G - 3000
188 170,- € W II - 25 242 133,- € * W II - 30
189 160,- € MI II - 30 243 165,- € W II - 30
190 50,- € G - 3000 244 150,- € W II - 35
191 70,- € G - 3000 245 137,- € * W II - 30
192 90,- € G - 3000 246 166,- € * W II - 25
193 70,- € G - 3000 247 65,- € * G - 3000
196 155,- € W II - 30 248 o. Wert SN
198 190,- € W II - 30 249 130,- € * W II - 25
201 150,- € W II - 40 250 o. Wert SN
202 155,- € W II - 40 251 o. Wert SN
203 190,- € W II - 30 252 o. Wert SN
204 185,- € W II - 30 253 o. Wert SN
205 230,- € W II - 25 254 o. Wert SN
206 205,- € W II - 25 255 7,60 LW - 10000
207 145,- € W III - 30 256 o. Wert SN
208 175,- € W II - 30 257 o. Wert SN
209 145,- € MI II - 30 258 o. Wert SN
210 195,- € W II - 25 259 125,- € * W II - 25
211 180,- € W II - 40 261 140,- € W II - 30
212 200,- € W II - 30 262 265,- € W II - 30
213 165,- € W II - 30 263 48,- € * G - 3000
214 195,- € W I - 30 264 160,- € MI IV - 25
215 185,- € W II - 25 265 150,- € MI II - 20
216 50,- € G - 3000 266 100,- € W II - 40
217 165,- € W II - 35 267 35,- € G - 3000
218 110,- € MI II - 30 268 200,- € W II - 40
219 110,- € MI II - 40 269 235,- € * W II - 30
220 125,- € MD II - 30
221 130,- € W II - 30
222 35,- € G - 3000
223 60,- € G - 3000
224 70,- € G - 3000
225 115,- € W II - 30
226 105,- € W II - 40
228 130,- € W II - 30
230 148,- € * W II - 30
233 175,- € W III - 30
234 85,- € MI II - 40
235 250,- € W II - 25
236 55,- € * G - 3000

Richtwert Eigenschaft Richtwert Eigenschaft
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8.3 Übersicht über die Bodenrichtwerte 
(Gebietstypische Grundstückswerte) 

 
Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschließt der Gutachterausschuss als Übersicht 
über das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (§ 13 GAVO NRW). Diese werden im 
Grundstücksmarktbericht des Landes Nordrhein-Westfalen zusammengestellt und veröf-
fentlicht. Sie spiegeln nur das Wertniveau wieder und sind nicht für die Wertermittlung 
geeignet. 
 
In der nachfolgenden Tabelle handelt es sich um erschließungsbeitragsfreie Bodenwerte 
in Euro/m² für Wohnbauflächen und gewerbliche Bauflächen. 
 
 
 
 W  =  Wohnbauflächen 
 G  =  gewerbliche Bauflächen 
 
 
 

Stadt 
Bocholt 

Art der 
Baulichen 
Nutzung 

in guter 
Lage 

in mittlerer 
Lage 

in mäßiger 
Lage 

 
Stadtlage 
Bocholt 
Biemenhorst 
Mussum 
Lowick 
Holtwick 
Stenern 
 

W 
 
 

G 

250,- 
 
 

60,- 

180,- 
 
 

50,- 

160,- 
 
 

40,- 

 
Ortslage 
Liedern 
Spork 
Hemden 
Barlo  

W 
 
 

G 

- 
 
 
- 

130,- 
 
 
- 

- 
 
 
- 

 
 Grenzlage 
 Suderwick W 

 
 

G 

- 
 
 
- 

125,- 
 
 
- 

115,- 
 
 
- 
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Bocholt 

7,60 € 
 LW 
 

8.4 Bodenrichtwerte für landwirtschaftliche Nutzflächen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abb. 36 
 
Angaben in Euro/m² zum 
Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres 
 

 
 
Der angegebene Bodenrichtwert in einer Höhe von 7,60 €/m² ist ein durchschnittlicher 
Preis für LW-Flächen. Er bezieht sich auf einen Quadratmeter typisch landwirtschaftlich 
genutzter Grundstücksfläche (Ackerland) der Größenordnung 1 Hektar. 
 
Die normierten Kaufpreise liegen i.d.R. in einer Bandbreite von +- 20% um den ausgewie-
senen Bodenrichtwert. Aufgrund des anhaltenden Kaufpreismangels wird für die gesamte 
Gemeinde Bocholt nur ein Bodenrichtwert für die landwirtschaftliche Nutzung angegeben. 
 
Ein forstwirtschaftlicher Bodenrichtwert existiert in Bocholt nicht. 
 
Die Untersuchung der landwirtschaftlichen Verträge aus dem Jahr 2016 hat zudem ge-
zeigt, dass die Nutzungsart (Acker- bzw. Grünland) sowie die Flächengröße einen signifi-
kanten Einfluss auf den Kaufpreis haben. 
  

Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

LW Bocholt 4,50 5,00 5,50 6,90 7,60 7,60 
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Flächenanpassungsfaktor für landwirtschaftliche Nutzflächen 
 
Aufgrund der geringen Anzahl an geeigneten Verträgen wurde bei der Flächennormierung  
auf die Auswertungen des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Borken 
zurückgegriffen. 
 

Mit Hilfe der folgenden Tabelle lassen sich Preise unterschiedlicher Flächengrößen um-
rechnen: 
 

 
Quelle: Grundstücksmarktbericht 2017, Kreis Borken 

 

Beispiel: Der Preis einer drei Hektar großen Fläche soll als Vergleichspreis für eine sieben 
Hektar große Fläche herangezogen werden. Der gegebene Preis ist mit dem 1,132 Faktor 
zu multiplizieren.  
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Nutzungsartenfaktor für landwirtschaftliche Nutzflächen 
 
Aufgrund der geringen Anzahl an geeigneten Verträgen wurde auch bei der Ableitung des 
Nutzungsartenfaktors auf die Auswertungen des Gutachterausschusses für Grundstücks-
werte im Kreis Borken zurückgegriffen. 
 

Die folgende Grafik stellt die Unterschiede grafisch und nummerisch dar. Mit ihr lassen 
sich Preise für Flächen der jeweiligen Nutzugsart in die andere Nutzungsart umrechnen: 
 
Wertverhältnis Grünland zu Ackerland (Gr/A) 
 

 
Abb. 37 Quelle: Grundstücksmarktbericht 2017, Kreis Borken 
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9 Erforderliche Daten der Wertermittlung 
 
9.1 Bodenpreisindexreihe 
 
Für Zwecke der Grundstücksbewertung wird vom Gutachterausschuss jährlich eine Bo-
denpreisindexreihe beschlossen. 
Diese gibt die jährliche Preisentwicklung für gleichartige Grundstücke in der Stadt- und 
Ortslage (ein Indexbereich) an. Die Indexzahlen beziehen sich auf die Mitte des Jahres. 
Zum Stichtag 01.01.2008 wurden die verschiedenen Wohnlagen (bisher zentrale / stadt-
nahe Lage und stadtferne Lage) innerhalb des Gemeindegebietes neu geordnet. Hinter-
grund war, dass eine unterschiedliche Preisentwicklung – mit Ausnahme der Grenzlage 
Suderwick – in der neu entstandenen Stadt- bzw. Ortslage nicht mehr erkennbar war. 
Somit wird nur noch eine Bodenpreisindexreihe für das Stadtgebiet Bocholt abgeleitet. 
Untersuchungsmaterial: Baugrundstücke für 1 - 2 Familienhäuser in gebietstypischer La-
ge, Basisjahr  2010 = 100. 
 
 
Bodenpreisindex 
bezogen auf Baugrundstücke für Ein- und Zweifamilienhäuser in der Stadt- und Ortslage 
ohne Grenzlage Suderwick 
 
 

 
  

Jahr Index Veränderung Jahr Index Veränderung

1989 38,7 -0,1% 2003 95,2 0,6%

1990 46,0 19,0% 2004 95,3 0,1%

1991 53,6 16,6% 2005 97,4 2,2%

1992 64,4 20,0% 2006 97,8 0,5%

1993 72,8 13,0% 2007 98,7 0,9%

1994 78,4 7,7% 2008 99,1 0,4%

1995 81,5 3,9% 2009 99,6 0,5%

1996 80,5 -1,2% 2010 100,0 0,4%

1997 87,6 8,8% 2011 102,8 2,8%

1998 86,6 -1,1% 2012 103,4 0,6%

1999 93,6 8,0% 2013 114,6 10,9%

2000 94,3 0,8% 2014 125,2 9,2%

2001 94,2 -0,1% 2015 130,2 4,0%

2002 94,6 0,4% 2016 132,0 1,4%
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Preisentwicklung seit 1992 

 
Abb. 38 
 

Grafische Darstellung der Bodenpreisentwicklung. 
 
 
 
9.2 Umrechnungskoeffizienten 
 
Abhängigkeit des Bodenwertes von der Grundstückstiefe 
 
Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte für Bauland (ohne Gewer-
be) besitzen u. a. als beschreibendes Merkmal eine Tiefenangabe. Grundsätzlich gelten 
die Bodenrichtwerte bis zu dieser angegebenen Tiefe. 
 
Anhand von 500 Verkaufsfällen unbebauter Grundstücke in Bocholt aus den Jahren 1980 
- 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die Grundstückstiefe als wesentliches wert-
beeinflussendes Kriterium auf den Quadratmeterpreis der Baugrundstücke auswirkt. Die 
Auswertungen beziehen sich auf den erschließungsbeitragspflichtigen Wert. Die Erschlie-
ßungskosten unterliegen nicht den Korrekturen. 
Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielsweise der Bodenwert eines 40 
m tiefen Grundstückes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise jedoch von Grundstücken 
mit anderen Tiefen vorliegen. In Neubaugebieten kann die Abhängigkeit des Bodenricht-
wertes von der Grundstückstiefe derzeit nicht festgestellt werden. 
Es bedeuten: 
 
 Wi = Wert  des Bewertungsgrundstückes 
  t i  = Tiefe                       “ 
 WN = Wert  des Vergleichs- bzw. Normgrundstücks 
  t N  = Tiefe                       “ 
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Der Einfluss der Grundstückstiefe ist unterschiedlich: 
 

• Ist das zu bewertende Grundstück tiefer als das Vergleichsgrundstück (z.B. Boden-
richtwertgrundstück) , so gilt: 
 

W i = W N  * ( 0,4 *  (t N / t i ) + 0,6 ) 
 

Anwendungsbereich: 0,9 t i > t N > 0,6 t i , das heißt bei gegebener Tiefe von ti = 65 m 
sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstücks dem Bereich von 58,5 m bis 39,0 m entstam-
men. 
 

Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstückes braucht nicht umgerechnet 
zu werden. Übertiefen von ca. 10 % wirken sich nicht auf den Bodenwert aus. 
 
Obige Formel besagt: 
Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes 
 
 
• Ist das zu bewertende Grundstück weniger tief als das Vergleichsgrundstück (z.B. Bo-
denrichtwertgrundstück), so gilt: 
 

W i = W N *  ( 0,2 *  (t N / t i ) + 0,8 ) 
 

Anwendungsbereich:  1,7 t i > t N > t i , das heißt hier sollte der Vergleichspreis 
bei t i = 25 m einem 42,5 m bis 25 m tiefem Grundstück entstammen. 
 

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrekturgrößen für 
Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angegebenen Richtwerten vorlie-
gen. Diese Korrekturgrößen lassen sich dem folgenden Diagramm entnehmen. Es sind 
hier die Funktionen der unterschiedlichen Richtwerttiefen dargestellt. 
 
 
Einfluss der Grundstückstiefe auf den Bodenrichtwert 
 

 
Abb. 39 
 

Insbesondere in Neubaugebieten und in Gebieten mit kommunal beeinflusstem Boden-
richtwert ist derzeit eine Tiefenumrechnung nicht mehr marktgerecht. Sofern der Gut-
achterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Bocholt aufgrund weiterer Untersu-
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chungen und bei Vorliegen von ausreichendem Kaufpreismaterial diesen Trend bestäti-
gen kann, erfolgt eine Fortschreibung und Veröffentlichung im Grundstücksmarktbericht. 
 
 
 
Abhängigkeit des Bodenwertes von der baulichen Ausnutzbarkeit 
 
Neben dem Einflussfaktor der Grundstückstiefe, in erster Linie bei Grundstücken für den 
individuellen Wohnungsbau von Bedeutung, zeigt sich bei Grundstücken für den Ge-
schosswohnungsbau, der Misch- und Geschäftsnutzung eine Signifikanz zur Höhe der 
baulichen Ausnutzung. Grundstücke mit höherer baulicher Ausnutzung (GFZ) werden im 
Allgemeinen zu einem höheren Quadratmeterpreis gehandelt als solche mit einer niedri-
gen baulichen Ausnutzung. 
 
Da der örtliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffälle keine eigene 
Untersuchung durchgeführt hat, greift er auf Umrechnungskoeffizienten, veröffentlicht in 
der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL, Anlage 1) des Bundes, zurück. 
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9.3 Liegenschaftszinssätze  (Kapitalisierungszinssätze) 
 
Für die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins 
(Kapitalisierungszins) von großer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). 
(Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 – 20 der ImmoWertV geregelt.) Die Liegen-
schaftszinssätze sind die Zinssätze, mit denen Verkehrswerte von Liegenschaften im 
Durchschnitt marktüblich verzinst werden, d.h. sie stellen Maße für die Rentabilität eines 
in Immobilien angelegten Kapitals dar.2 
 
Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen. Des Weite-
ren ist der Liegenschaftszins (Kapitalisierungszins)  weitaus weniger zeitlichen Schwan-
kungen ausgesetzt als der Kapitalmarktzins und neben der allgemeinen Wirtschaftssitua-
tion und der Lage auf dem Kapitalmarkt im Wesentlichen abhängig von der örtlichen 
Grundstücksmarktlage. 
 
Kriterien, die die Höhe des Liegenschaftszinses  (Kapitalisierungszins) beeinflussen kön-
nen, sind u.a. die Gebäude- und Nutzungsart, die Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt, 
der Reinertrag, das Baujahr und das Mietpreisniveau. Für Ein- und Zweifamilienhäuser ist 
der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhäusern oder gewerblich genutzten Objekten. 
 
Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegensschaftsszinssätze (Kapitalisierungs-
zinssätze) „auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden 
Reinerträge für gleichartig bebaute und genutzte Grundstücke unter Berücksichtigung der 
Restnutzungsdauer der Gebäude nach den Grundsätzen des Ertragswertverfahrens ab-
zuleiten“. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt werden.2 
 
Um einen wesentlichen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit zu leisten so-
wie die flächendeckende Ableitung von Liegenschaftszinsen zu erreichen, hat die Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte in NRW 
(AGVGA.NRW) ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssätzen erarbeitet.2 
Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen in NRW mit den zugehörigen Anlagen 
kann im Internet eingesehen werden. 
www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2013-07-10_Modell_LZ.pdf 
 
Teilweise ergänzend bzw. abweichend zum Standardmodell der AGVGA-NRW werden in 
Bocholt folgende Faktoren angewendet: 
 
▪ Wohn- / Nutzfläche  Flächengröße nach Angabe des Käufers bzw. graphische 
    Ermittlung 
 

▪ Rohertrag   Miete nach Angabe des Käufers bzw. marktübliche / 
nachhaltig erzielbare Miete 

 

▪ Bewirtschaftungskosten nach der II. Berechnungsverordnung 
    in der jeweils gültigen Fassung 
 

▪ Restnutzungsdauer  i.d.R. > 25 Jahre (bei Wohnobjekten) 
 

▪ Bodenwertansatz  Bodenrichtwert ggf. unter Berücksichtigung einer 
    Tiefenumrechnung 
 
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Mietspiegel 2011 für den 
Bereich Bocholt auf der Internetseite der Stadt Bocholt unter 
www.bocholt.de/intabox/medienarchive/presse/22_mietspiegel_stand_20110701.pdf 
herunter geladen werden kann. 

                                                
2 aus Grundstücksmarktbericht NRW 2015, Pkt. 9.2 

http://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2013-07-10_Modell_LZ.pdf
http://www.bocholt.de/intabox/medienarchive/presse/22_mietspiegel_stand_20110701.pdf
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Die in der nachfolgenden Tabelle enthaltenen Werte sind das Ergebnis der Auswertung 
von geeigneten Kaufverträgen der vergangenen Geschäftsjahre. Für die in Klammern 
gesetzten Werte lagen nicht genügend geeignete Kaufverträge zur Auswertung vor, so 
dass es sich hierbei um statistisch nicht gesicherte Werte handelt.  
Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Mittelwerte mit Standardabweichung, 
die die Bandbreite der jeweiligen Liegenschaftszinssätze (Kapitalisierungszinsätze) dar-
stellen. Zur sachverständigen Anwendung eines Liegenschaftszinssatzes ist jedoch in 
jedem Fall die Kenntnis und Berücksichtigung der jeweiligen Marktlage unerlässlich. 
 

  

Ø Ø Ø Ø Ø Ø

Anzahl 
der 

Fälle

Wohn- 
Nutz-   
fläche   

Bereinigter    
Kaufpreis

Miete Bew.-       
Kosten

Rest-       
nutzungs-    

dauer

GND

(m²) (€/m²) (€/m²)
(% d. Roh- 

ertrags)  (in Jahren) (in Jahren)

Selbstgenutztes 
Wohnungseigentum

2,9 91 1.496 5,48 24 54 80

Standardabweichung 0,8 16 431 1,16 3 13 0

Vermietetes 
Wohnungseigentum 

(3) 67 1.770 6,28 21 61 80

Standardabweichung 0,6 5 106 0,53 2 3 0

Einfamilienhäuser, 
freistehend

2,8 181 1.739 5,84 24 53 80

Standardabweichung 1,0 54 412 0,55 3 14 2

Einfamilienhäuser, 
Reihen- u. Doppelhäuser 2,9 143 1.459 5,76 25 48 80

Standardabweichung 1,2 28 446 0,91 3 15 2

Zweifamilienhäuser (4,1) 206 1.009 4,95 27 29 78

Standardabweichung 2,0 51 255 0,85 1,3 6 4

Dreifamilienhäuser (3,9) 322 714 2,88 25 34 80

Standardabweichung 0,0 0 0 0 0 0 0
Mehrfamilienhäuser                    
(inkl. gewerblicher 
Anteil bis 20% vom 
Rohertrag)

(5,6) 315 879 6,65 28 41 77

Standardabweichung 1,0 96 155 2,44 1 2 6
Gemischt genutzte     
Gebäude                            
(gewerblicher Anteil 
über 20% bis 80% vom 
Rohertrag)

(6,3) 374 714 5,18 26 37 73

Standardabweichung 0,5 205 26 1,48 1 9 6

Handel 99

Standardabweichung

Büro 99

Standardabweichung

Produzierendes Gewerbe (4,8) 907 641 4,26 23 39 65

Standardabweichung 1,8 624 332 2,31 4 2 8

   * Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte
     99 = Liegenschaftszinssatz konnte nicht ermittelt werden

6 2

Soweit weniger als fünf geeignete Verträge zur Auswertung zur Verfügung standen, werden differenzierte Angaben nicht gemacht.
Bei den angegebenen Werten für den Liegenschaftszinssatz handelt es sich in diesen Fällenum sachverständig vom 

Gutachterausschuss geschätzte Werte.

Kennzahlen 
(Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)

47 2

< 5 3

< 5 3

< 5 2

< 5 3

Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Bocholt

23 2

Gebäudeart

Liegen-
schafts-
zinssatz

in % *
(Mittelwert
m. Standard-
abweichung)

Anzahl 
der Ge- 
schäfts-       

jahre

52 3

< 5 1
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9.4 Marktanpassungsfaktoren 
 
Käuferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten 
 
Zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstücke, die nicht unter Renditege-
sichtspunkten gehandelt werden, wie es in der Regel bei Ein- und Zweifamilienhäusern 
sowie Doppel- und Reihenhäusern der Fall ist, kommt gemäß Immobilienwertermittlungs-
verordnung das sogenannte Sachwertverfahren zur Anwendung. Der im Sachwertverfah-
ren rechnerisch ermittelte Wert (vorläufiger Sachwert) entspricht nicht automatisch dem 
Verkehrswert, da Angebot und Nachfrage sowie Besonderheiten des Bewertungsobjektes 
den Preis beeinflussen. Eine Anpassung des vorläufigen Sachwertes an die allgemeinen 
Wertverhältnisse und an die Lage auf dem Grundstücksmarkt (Marktlage) ist erforderlich. 
Mit dem so genannten Marktanpassungsfaktor, der das Verhältnis zwischen vorl. Sach-
wert und Verkehrswert beschreibt, wird dies berücksichtigt. 
 

Zur Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren stellt der Gutachterausschuss in der Stadt 
Bocholt die tatsächlich gezahlten Kaufpreise für Ein- und Zweifamilienhäuser sowie Dop-
pel- und Reihenhäuser den berechneten vorl. Sachwerten gegenüber. 
Verträge, in denen Bauträger oder Firmen als Verkäufer auftreten, nehmen an der Aus-
wertung nicht teil. Erwerber wurden seitens der Geschäftsstelle angeschrieben und um 
zusätzliche Angaben zum Kauffall mittels Fragebogen gebeten. Anhand der rückläufigen 
Fragebögen und sonstigen zur Verfügung stehenden Daten (Kaufvertrag, Bauakte, Pano-
ramabilder) wird der sog. vorläufige Sachwert der Immobilie nach dem “Modell zur Ablei-
tung von Sachwertfaktoren“ der AGVGA-NRW berechnet und zum tatsächlichen Ver-
kaufspreis (KP) ins Verhältnis gesetzt. Diese Marktanpassungsfaktoren (MAF) werden 
anschließend statistisch ausgewertet. 
 

Nähere Angaben zum “Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren“ der AGVGA-NRW 
können mit folgendem Link heruntergeladen werden: 
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVG
A_NW_2016-06-21.pdf 
 
 
Folgende Faktoren werden angewendet: 
 
▪ Normalherstellungskosten NHK 2010 
 

▪ Bezugsmaßstab  Bruttogrundfläche nach DIN 277-1:2005-02 
 

▪ Regionalfaktoren  keine 
 

▪ Baupreisindex  Bundesbaupreisindex; Jahr 2010 = 100 
 

▪ Baunebenkosten  in NHK 2010 enthalten 
 

▪ Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei Gebäuden 
    60 Jahre bei freistehenden Garagen 
    30 Jahre bei Carports 
 

▪ Alterswertminderung linear 
 

▪ Außenanlagen  übliche bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen 
wurden nach Erfahrungssätzen pauschaliert berücksichtigt 

 

▪ Bodenwert   Ermittlung mit angepasstem Bodenrichtwert 
    (Anpassung aufgrund abweichender Tiefe 
    Grundstücks wurden vorgenommen) 
  

https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2016-06-21.pdf
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2016-06-21.pdf
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Die logarithmische 
Marktanpassungsfunktion: MAF = f1 + f2 * ln (vorl. SW) 
 
 MAF = Marktanpassungsfaktor 
 f1 = Parameter 1 
 f2 = Parameter 2 
 ln = natürlicher Logarithmus 
 vorl. SW = vorläufiger Sachwert 
 
Insgesamt sind 233 geeignete Verkaufsfälle aus den Jahren 2014 bis 2016 ausgewertet 
worden. Die Auswertung zeigt, dass es eine signifikante Abhängigkeit des Marktanpas-
sungsfaktors (MAF) vom vorläufigen Sachwert (vorl. SW) gibt. 
 
 
 
Wertverhältnis Kaufpreis / vorl. Sachwert, insgesamt 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern (EFH/ZFH), Doppel- und Reihenendhäusern 
(DHH/REH) sowie Reihenmittelhäusern (RMH) 
 

 
Abb. 40 
 
Parameter der dargestellten Funktion: 

Anzahl Verträge f1 f2 Korrel. 

233 4,123 - 0,252 0,616 
 

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion: 
 

MAF = KP / vorl. SW  = 4,123 - 0,252 * ln (vorl. SW) 
 
Beispielwerte: 

vorl.
SW 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 

MAF 1,22 1,17 1,12 1,08 1,05 1,02 0,99 0,97 0,94 0,92 0,91 
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Die Gesamtauswertung verdeutlichte, dass die Marktanpassungsfaktoren zudem stark 
abhängig von den jeweiligen Gebäudetypen sind. Eine differenzierte Auswertung bezüg-
lich der Gebäudetypen ergab folgendes: 
 
 
Wertverhältnis Kaufpreis / Sachwert bei Ein- und Zweifamilienhäusern (EFH/ZFH) 
 

 
Abb. 41 
 
Parameter der dargestellten Funktion: 

Anzahl Verträge f1 f2 Korrel. 

74 3,937 - 0,238 0,544 
 

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion: 
 

MAF = KP / vorl. SW  = 3,937 - 0,238 * ln (vorl. SW) 
 
Beispielwerte: 

vorl.
SW 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 375.000 400.000 

MAF 1,10 1,06 1,03 1,00 0,98 0,96 0,94 0,92 0,90 0,88 0,87 
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Wertverhältnis Kaufpreis / vorl. Sachwert bei Doppel- und Reihenendhäusern 
(DHH/REH) 
 

 
Abb. 42 
 
Parameter der dargestellten Funktion: 

Anzahl Verträge f1 f2 Korrel. 

113 3,742 - 0,222 0,477 
 

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion: 
 

MAF = KP / vorl. SW  = 3,742 - 0,222 * ln (vorl. SW) 
 
Beispielwerte: 

vorl.
SW 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 325.000 350.000 

MAF 1,19 1,14 1,10 1,06 1,03 1,01 0,98 0,96 0,94 0,92 0,91 
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Wertverhältnis Kaufpreis / vorl. Sachwert bei Reihenmittelhäusern (RMH) 
 

 
Abb. 43 
 
Parameter der dargestellten Funktion: 

Anzahl Verträge f1 f2 Korrel. 

46 4,062 - 0,244 0,555 
 

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion: 
 

MAF = KP / vorl. SW  = 4,062 - 0,244 * ln (vorl. SW) 
 
Beispielwerte: 

vorl.
SW 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000 275.000 300.000 

MAF 1,42 1,32 1,25 1,20 1,15 1,12 1,08 1,05 1,03 1,01 0,98 

 
 
 
 
Hinweis: 
Die zuvor beschriebenen Erkenntnisse sind in jedem Einzelfall sorgsam abzuwägen, da 
die Besonderheiten und Individualität eines Objektes statistisch fundierte Erkenntnisse 
durchaus aufheben können. Darüber hinaus wird darauf aufmerksam gemacht, dass im 
Randbereich der Kurven die Aussagegenauigkeit abnimmt. 
Statistisch entwickelte Abhängigkeiten für den Grundstücksmarkt können Sach- und 
Fachkenntnisse der mit dem Grundstücksmarkt beschäftigten Gruppen und Institutionen 
nicht ersetzen. 
Aufgrund der Komplexität und Individualität der auf dem Grundstücksmarkt gehandelten 
Objekte ist immer eine Einzelbetrachtung zur Wertfindung durch Fachpersonen erforder-
lich. Die entwickelten Funktionen sind somit als Orientierungshilfe für eine Marktanpas-
sung unter Berücksichtigung des angegebenen Zeitabschnittes zu verstehen. 
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9.5 Index Wohnungseigentum 
 
Erstbezug 

 
Abb. 44 
 

 
Baujahr 2000 – Erstbezug 

 
Abb. 45 
 

 
Baujahr 1990 – 1999 

 
Abb. 46  
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Baujahr 1980 - 1989 

 
Abb. 47 
 
 
Baujahr 1970 - 1979 

 
Abb. 48 
 
 
Baujahr 1960 - 1969 

 
Abb. 49 
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10 Rahmendaten zum Grundstücksmarkt 
 

Die Entwicklung auf dem Grundstücksmarkt unterliegt einer Fülle von unterschiedlichen 
Einflussfaktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige dieser übergeordneten Ein-
flussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt. 
 
Zinsentwicklung 1987 - 2017 

 
Abb. 50 Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank 
 

Die Hypothekenzinsen befinden sich bereits längerfristig auf niedrigem Niveau. 
 
 
Preisindizes für Wohnungsmieten und Verbraucherpreise 

 
Abb. 51 Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland 
 

Das Mietpreisniveau hebt sich stärker ab als die Lebenshaltungskosten.  
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Preisindex für den Neubau von Wohngebäuden 

 
Abb. 52 Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland 
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11 Sonstige Angaben  
 

11.1 Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstücksmarkt 
 
Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflusst von zahlreichen äußeren Bedingun-
gen, den so genannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind teilweise lokaler Natur, 
also ortsbezogen und teilweise gesamtgesellschaftlicher Natur. 
Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur Wohnversorgung 
und müssen daher bei einer Betrachtung des Grundstücks- und Bodenmarktes zur Be-
leuchtung des Hintergrundes herangezogen werden. 
 
Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a. 
 
• Einwohnerentwicklung 
• Entwicklung der Haushaltsstrukturen 
• Wohnflächenbedarf 
• Soziale Komponenten 
• Baulandangebote 
 
 
Bevölkerungsentwicklung der Stadt Bocholt 
 

 
 
Abb. 53 Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT 
 
Die Einwohnerentwicklung (Bevölkerung am Ort der Hauptwohnung) zeigt nach einem 
Anstieg im letzten Jahr wieder einen Rückgang der Einwohnerzahl auf nunmehr 72.446. 
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Alterspyramide Bocholt   (Stichtag: 31.12.2016) 
 

 
Abb. 54 Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT 
 
Speziell für den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevölkerung in den verschiedenen 
Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspyramide (Abb. 54) macht deut-
lich, dass die geburtenstarken Jahrgänge der Nachfragegruppe der haushaltsgründenden 
Jahrgänge am Bocholter Wohnungsmarkt entwachsen sind. Ein besonderer Aspekt bei 
der künftigen Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Anzahl und der Größe der 
Haushalte. Für eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist zu berücksichtigen, dass in 
Zukunft gerade die Ein-Personen-Haushalte stark wachsen werden. Wohnformen, die in 
Zukunft ein unabhängiges und komfortables Wohnen ermöglichen, werden eine größere 
Bedeutung erlangen. 
 
Zusätzliche Quelle: 
Bevölkerungsprognose der Stadt Bocholt, FB für Stadtentwicklung und IT 
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Wohnberechtigte Bevölkerung der Stadt Bocholt nach ausgewählten Altersgruppen 

 
Abb. 55 Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT 
 
 
 
Anzahl der Baulücken in Bocholt 
 
Der Bestand an Baulücken im sog. Baulückenkataster der Stadt Bocholt ist kontinuierlich 
gesunken und aktuell auf einem historischen Tiefstand. Es handelt sich dabei um Bestän-
de, die in der Vergangenheit ohne planerische Aktivitäten der Stadt bereits vorhanden 
waren oder aus der vormals üblichen Angebotsplanung zu Zeiten vor Einführung des 
Bocholter Bodenmanagements entstanden sind. 
 

 
Abb. 56 
 

Die verbliebenen Baulücken befinden sich in privater Hand und können seitens der Stadt 
Bocholt nicht aktiviert werden, da sie häufig in der Nutzung eines bestehenden Wohnhau-
ses einbezogen sind. Die Kaufpreise liegen regelmäßig oberhalb der Bodenrichtwerte. 
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Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten 
 

 
Abb. 57 Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT 
 
Darstellung der vom Landesamt für Datenverarbeitung und Statistik NW herausgegebe-
nen Daten der erteilten Baugenehmigungen für die Stadt Bocholt. 
 
 
 
Entwicklung des Wohnungsbestandes 
 

 
Abb. 58 Quellen: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT 
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11.2 Mitglieder des Gutachterausschusses 
für Grundstückswerte in der Stadt Bocholt 

 

 
 
 
Vorsitzende 
Nicole Johann   Dipl.-Ing.´in, Stadtvermessungsrätin 
 
Stellvertretender Vorsitzender 
Klaus Kuhlmann  Dipl.-Ing., Geodät, Techn. Angestellter 
 
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter 
Karl - Peter Theis  Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor 
Hans - Jürgen Gildhuis Immobilienkaufmann 
 
Ehrenamtliche Gutachter 
Cäcilia Eing   Dipl.-Ing.´in, Architektin 
Stefan Elbers   Dipl.-Wirtschaftsing., ö.b.u.v. Sachverständiger der 

Immobilienbewertung 
Heinz Fischer   Dipl.-Ing., Architekt 
Ingo Langela   Staatl. gepr. Betriebswirt, Geschäftsführer 
Peter von der Lieth  Dipl.-Ing. für Baustatik 
Hendrik Pross   Dipl.-Ing. für Baustatik 
Nico Wolbring   Dipl.-Ing., agr. 
 
Ehrenamtliche Gutachter von der zuständigen Finanzbehörde 
Josef Rawert   Steueroberamtsrat 
Markus Tücking  Agraringenieur (Stellvertreter) 
 
 
11.3 Geschäftsstelle des Gutachterausschusses 

für Grundstückswerte in der Stadt Bocholt 
 
Geschäftsführerin 
Bettina Kuhlmann  Tel. 02871 / 953-113 
 
Einrichtung und Führung der Kaufpreissammlung, 
Erstellung des Grundstücksmarktberichtes, 
Erteilung von Auskünften (z.B. Bodenrichtwertauskünfte), 
Vorbereitung von Wertgutachten 
 
Annegret Hüllstrung  Tel. 02871 / 953-427 
N.N.    Tel. 02871 / 953-431 
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11.4 Gebühren und Informationen 
 
Gebühren für Verkehrswertgutachten 
 
Die Gebühren und Auslagen für die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich 
nach der Vermessungs- und Wertermittlungsgebührenordnung in Nordrhein-Westfalen 
(VermWertGebO NRW). Danach ist die Höhe der Gebühr vom ermittelten Verkehrswert 
abhängig und beträgt zur Zeit z.B. für: 
 
ein unbebautes oder bebautes Grundstück, Rechte an einem unbebauten oder bebauten 
Grundstück sowie andere Vermögensvor- und Nachteile eines Grundstückes gemäß  
Tarifstelle 7.1 des Vermessungs- und Wertermittlungsgebührentarifs NRW (VermWert-
GebT NRW) 
 
z.B. 
 
 Verkehrswert: 50.000,- € Gebühr: 1.350,- € zzgl. MwSt. 
 Verkehrswert: 100.000,- € Gebühr: 1.450,- € zzgl. MwSt. 
 Verkehrswert: 150.000,- € Gebühr: 1.550,- € zzgl. MwSt. 
 Verkehrswert: 200.000,- € Gebühr: 1.650,- € zzgl. MwSt. 
 
zuzüglich Zuschläge wegen erhöhten Aufwandes (z.B. Rechte und Belastungen oder 
Denkmalschutz, etc.) gemäß Tarifstelle 7.1.2 VermWertGebT NRW. 
 
Nähere Informationen erhalten Sie bei Bedarf bei der Geschäftsstelle. 
 
 
 
Präsentation im Internet 
 
Zur Optimierung der Markttransparenz stehen der Grundstücksmarktbericht sowie die 
Bodenrichtwertkarte Bocholt im Internet unter der Adresse www.borisplus.nrw.de zur Ver-
fügung. 
 

http://www.borisplus.nrw.de/
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12 Anlagen 
 

Blitzumfrage des Deutschen Städtetages 
 

 



 

 

 
 

  



 

 

 
 

 
  



 

 

 
 

 
  



 

 

 
 

 
  



 

 

 

 
 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
in der Stadt Bocholt 
Geschäftsstelle: 
Berliner Platz 1, 46395 Bocholt 
(0 28 71) 953 - 113 
(0 28 71) 953 - 438 
gutachterausschuss@mail.bocholt.de 
 
 
 
 
 
www.bocholt.de/gutachterausschuss/ 
www.boris.nrw.de  
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