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BORISplus ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte tGber den Immobilienmarkt in Nord-
rhein-Westfalen.

Verschiedene Produkte werden kostenfrei angeboten. In BORISplus sind dies fiir Bocholt
sowohl aktuelle als auch historische Bodenrichtwerte, Bodenwertiibersichten und Grund-
sticksmarktberichte.

Bildquelle
Stadt Bocholt

Lizenz

Fur den Grundstiicksmarktbericht gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland - Namensnen-
nung - Version 2.0" (dl-de/by-2-0).
Sie kdnnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen.

Der Inhalt des Grundstiicksmarktberichtes kann gemafR den Nutzungsbestimmungen von
"Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0" unter Angabe der Quelle und
der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusatzlich ist die Internet-
adresse www.boris.nrw.de mit anzugeben.

Beispiel:

© Daten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt 2018,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0); www.boris.nrw.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.
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1 Wesentliche Aussagesmade&d b@rrurrcchdtegsc k

Grundsticksmarkt 2017

AAnzahl der Kauffalle [5)
AFlachenumsatz D
AGeldumsatz D
Unbebaute Grundstiicke (mittieres Bodenpreisniveau, G/ m] )
A Wohnbaufl a@chen
Stadtlage (Bocholt, Biemenhorst, Mussum, Lowick, Holtwick, Stenern) C
Ortslage (Liedern, Spork, Hemden, Barlo) C
Grenzlage (suderwick) )
Agewerbliche Bauflachen C
A landwirtschaftliche FIlachg¢

Bebaute Grundstilicke (durchschnittliche Kaufpreise)

A Elizweifamilienhauser D)

A Wo h n (Teikpigentum
Neubauten (Baujahresgruppe: Erstbezug)
Bestand (Baujahresgruppe: 2000 bis 2009)

VAW)

stagnierend C  leicht steigend ® steigend & leicht fallend E  fallend D

Die Anzahl der Kauffalle ist gegentber dem Vorjahr bis zum Eingabeschluss am
31.12.2017 um rd. 0,5 % leicht gestiegen.

Bei einer Gesamtzahl von 806 Kaufféllen bilden die Verkaufe im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser mit rd. 38 % in 2017 das starkste Segment. Die Verkaufe im Bereich
Wohnungs- und Teileigentum bilden mit rd. 33 % weiterhin das zweitstarkste Segment.
Die VeraufRerungen von unbebauten Grundstiicken entsprechen rd. 17 % des Gesamt-
aufkommens.

Der Flachenumsatz im Geschaftsjahr 2017 ist mit 107 Hektar im Vergleich zum Vorjahr
(119 Hektar) um rd. -10 % gesunken. Dabei ist der stéarkste Riuckgang auf insgesamt
40,1 Hektar bei den bebauten Grundstiicken zu verzeichnen.

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Geldumsatz gesunken. Er liegt mit 162 Mio. Euro rd.
13 % unter dem Vorjahresniveau. Die VeraufRerungen der Ein- und Zweifamilienhauser
(Anteil 39 %) sowie der Bereich des Wohnungs- und Teileigentums (Anteil 23 %) bilden
am Gesamtgeldumsatz die starksten Segmente. Das drittstarkste Segment findet sich im
Bereich der unbebauten Grundsticke mit einem Anteil von rd. 12 %. Das Segment der
Mehrfamilienh&duser verzeichnet einen hohen Zuwachs von 14 Mio Euro.

Die Verkdufe im Segment der baureifen Grundsticke des individuellen Wohnungs-
baus entsprechen mit 47 geeigneten Verkaufsféallen dem Vorjahresniveau.

Die Anzahl der verkauften Ein- und Zweifamilienhauser insgesamt ist leicht gestiegen.
223 geeignete Objekte standen uneingeschrankt fir Auswertungen zur Verfligung.

Im Segment Wohnungseigentum sind die Verk&ufe von insgesamt 250 Verkaufsféllen im

Vorjahr auf 233 Verkaufsfalle in 2017 gesunken. 39 der Verkaufsfalle im Geschéftsjahr
2017 waren geeignete Erstverkaufe.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018 5



2 Zielsetzung des Grundstg¢gcksmarktber

Gemall § 1 Abs.1 der Gutachterausschussverordnung NRW hat die Stadt Bocholt als
groBe kreisangehorige Stadt einen eigenen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
eingerichtet.

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 2018 legt der Gutachterausschuss wie in den vergan-
genen Jahren eine Ubersicht tiber das Geschehen auf dem Grundstiicks- und Immobili-
enmarkt vor. Durch die Abbildung samtlicher Transaktionen auf dem Grundstiicks- und
Immobilienmarkt sorgt der Marktbericht fiir objektive Markttransparenz.

Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklungen auf dem Bocholter Grundsticks-
und Immobilienmarkt spezifiziert dar (Kapitel 4 - 7).

Ferner enthalt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt sowohl tiberge-
ordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 10 und 11).

Der Marktbericht wendet sich an alle Stellen, die auf Kenntnisse tUber den Grundstlicks-
und Immobilienmarkt angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Woh-
nungswirtschaft, bei Sachverstandigen, bei Banken, Versicherungen und der 6ffentlichen
Verwaltung im Bereich Stadtebau, Bodenordnung, Liegenschaften und Wirtschaftsforde-
rung der Fall ist.

Er wendet sich aber auch an alle Ubrigen Interessenten, insbesondere den Marktteilneh-
mer, dem Orientierungsdaten angeboten werden.

Bocholt, im Méarz 2018

Dipl.-Ing.”in Nicole Johann
Vorsitzende des Gutachterausschusses
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3 Gutachteraussch¢gsse und Oberer

3.1 Aufgaben der Gutachterausschusse

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist ein auf Landesebene fir einzelne Ge-
bietskdrperschaften (Kreise, grol3e kreisangehdrige Stadte und kreisfreie Stadte) einge-
richtetes, selbststandiges, unabhangiges Kollegialgremium. Er ist keinen Weisungen un-
terworfen und hat seine Tatigkeit nach bestem Wissen und Gewissen auszuiiben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhdrung der jeweiligen Gebiets-
korperschaft durch die Bezirksregierung fur funf Jahre bestellt; eine erneute Bestellung ist
zulassig.

Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich, ihre Besetzung interdisziplinar. Die
Gutachter mussen die erforderliche Sachkunde fiir die Wertermittlung von Grundstiicken
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 berat und beschlief3t in nichtéffentlicher 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 tatig. In
besonderen Féllen kann der Vorsitzende weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzu-
ziehen. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten, der Erstellung der Ubersichten tber die
Bodenrichtwerte und den Grundstiicksmarkt sowie beim Beschluss der fur 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 tatig.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und bei Erstellung der Ubersicht iiber die Boden-
richtwerte (siehe § 16 Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW)) sind aul3er-
dem die als ehrenamtliche Gutachter bestellten Bediensteten der zusténdigen Finanzbe-
hdrde zu beteiligen.

Fiur den Bereich des Landes Nordrhein-Westfalen wurde ein Oberer Gutachterausschuss
gebildet; dessen Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung in Disseldorf eingerichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt ist zustandig fur das
gesamte Stadtgebiet Bocholt. Flr das Ubrige Kreisgebiet ist der Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Kreis Borken zustandig.

Der Ausschuss fir das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom 1. Juli 1981
bestellt und ist seit dieser Zeit tatig.

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand ein Vorgangerausschuss fir 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 fur Grundstickswerte im Kreis Borken ubertragen.

Neben dem Baugesetzbuch (BauGB) sind fur die Arbeit des Gutachterausschusses ins-
besondere die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR), die Ertragswertrichtlinie (EW-RL), die Sachwertrichtlinie (SW-RL), die
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) und die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) sowie die
Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) - in der jeweils gulti-
gen Fassung - mal3geblich.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018
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Nach 8§ 193 BauGB i.V. mit 8§ 5 GAVO NRW obliegen dem Gutachterausschuss im We-
sentlichen folgende Aufgaben:

A Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in 8193 BauGB
genannten Berechtigten

Erstattung von Gutachten Uber die Hohe von Entschédigungen fir den Rechtsverlust
und fir andere Vermdgensvor- und -nachteile

Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstiickswerten
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze,
Indexreihen, Marktanpassungsfaktoren u. a.

To oo I

3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschéftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim Fachbereich Grund-
stiicks- und Bodenwirtschaft der Stadt Bocholt eingerichtet ist.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachteraus-
schusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

die Einrichtung und FUhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen
die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten

die Erarbeitung der Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht tiber den
Grundstucksmarkt

die Vorbereitung der Wertermittlungen

die Erteilung von Auskuinften aus der Kaufpreissammlung

die Erteilung von Auskunften tber Bodenrichtwerte

ToToIo  I»  DoDode

Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung der Kauf-
preissammliung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten
Kauf- bzw. Tauschvertrdgen dem Gutachterausschuss zu tbersenden. Entsprechendes
gilt fur Enteignungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangsversteigerungsbeschlis-
se.

Somit ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber sdmtliche Vorgange auf dem
Grundstticks- und Immobilienmarkt umfassend informiert wird.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Ermittlung der Bo-
denrichtwerte und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch bei der Erstat-
tung von Verkehrswertgutachten.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrdge und weitere Datensammlungen unterliegen
nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und dirfen nur von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfullung ihrer Auf-
gaben eingesehen werden. Nach der Auswertung der Kaufvertréage sind diese zu vernich-
ten.

Grundstiicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018



Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen bei berechtigtem Interes-
se in anonymisierter Form erteilt werden. Diese Mdglichkeit wird insbesondere von Sach-
verstandigen zur Begriindung ihrer Gutachten genutzt.

Seit der GAVO NRW vom 23.03.2004 bietet sich bei berechtigtem Interesse (z.B. bei 6f-
fentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandi-
gen) die Moglichkeit einer nicht anonymisierten Kaufpreisauskunft. Die Abgabe dieser
Daten ist jedoch an datenschutzrechtliche Bedingungen gekniipft, die vertraglich mit dem
Gutachterausschuss vereinbart werden missen.

In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstickskaufvertrdge entsprechend
nach Grundsticksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimmten Ordnungsmerkmalen
automatisiert gefiihrt. Jeder geeignete Kaufvertrag wird vertiefend ausgewertet.

Eine Ubersicht der dem Gutachterausschuss im Jahre 2017 zugesandten Kaufvertrage ist
auf Seite 10 abgebildet.

Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fir die Tatigkeit von Gutachterausschuss und Geschaftsstelle
sind:

A das Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung,
insbesondere 88 192 bis 199 "Wertermittlung",
A die Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
in der jeweils glltigen Fassung,
die Verordnung uber die Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung,
die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der jeweils giiltigen Fassung,
die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der jeweils giiltigen Fassung,
die Sachwertrichtlinie (SW-RL) in der jeweils gultigen Fassung,
die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der jeweils glltigen Fassung,
die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) in der jeweils glltigen Fassung.

To o T Io I» Do

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie die Entschadi-
gungsrechtsprechung in Enteignungsverfahren werden je nach Lage des Einzelfalls ent-
sprechend beriicksichtigt.
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4 Grundst¢cklemadlathl7e n

B6chol t

4.1 Anzahl und Gliederung der Kauffélle

Anzahl der Kauffalle

Anzahl: 806
Flache: 106,8 ha
Umsatz: 161,8 Mio.

davon bedingt- oder

ungeeignet

bebaut: 120
Flache: 19,8 ha
Umsatz. 31,4 Mio.

unbebaut: 21
Flache: 7,0 ha

Anzahl der geeigneten Kauffélle

Anzahl: 542
Flache: 76,0 ha
Umsatz: 112,5 Mio.

bebaut
Anzahl: 426
Flache: 16,58 ha
Umsatz. 94,6 Mio.

Ein-/Zweifamilienhauser
Anzahl: 76
Flache: 6,03 ha
Umsatz: 21,2 Mio.

Doppel-/Reihenhauser
Anzahl: 147
Flache: 4,25 ha
Umsatz: 29,8 Mio.

Mehrfamilienhauser
Anzahl: 23
Flache: 1,29 ha
Umsatz: 11,6 Mio.

Wohnungseigentum

Anzahl: 138 Erstverkauf 39

Flache: 2,27 ha —  Weiterverkauf 98

Umsatz: 23,2 Mio. Umwandlung 1
Teileigentum

Anzahl: 18

Flache: 0,24 ha
Umsatz: 1,4 Mio.
Gewerbe- und Industrie-

objekte
Anzahl: 9
Flache: 1,97 ha
Umsatz. 4,2 Mio.
Erbbaurecht und
-grundstiicke
Anzahl: 14
Flache: 0,54 ha
Umsatz. 3,1 Mio.
Sonstige Objekte
(soweit oben nicht aufgefiihrt)
Anzahl: 1
Flache: 0,00 ha
Umsatz: 0,0 Mio.
Abb. 1
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Umsatz: 2,1 Mio.

Wohnungs-

eigentum: 108
Flache: 2,7 ha
Umsatz. 13,3 Mio.

Erbbau: 15
Flache: 1,2 ha
Umsatz: 2,6 Mio.

unbebaut
Anzahl: 116
Flache: 59,44 ha
Umsatz:. 17,9 Mio.

Baugrundstiicke:

individueller

Wohnungsbau
Anzahl: 47
Flache: 2,27 ha
Umsatz: 4,5 Mio.

Geschosswohnungsbau
Anzahl: 17
Flache: 1,22 ha
Umsatz:. 4,0 Mio.

Gewerbe
Anzahl: 14
Flache: 5,20 ha
Umsatz: 2,8 Mio.
Werdendes Bauland
Anzahl: 6
Flache: 20,78 ha
Umsatz: 3,8 Mio.
Forst- und
Landwirtschaft
Anzahl: 14 landw. Flache 13
Flache: 2851ha — forstw. Flache 1
Umsatz:. 2,5 Mio. Sonderkultur -
Erbbaurecht und
-grundstiicke
Anzahl: 6
Flache: 0,88 ha
Umsatz: 0,2 Mio.
Sonstige Flachen
(soweit oben nicht aufgefiihrt)
Anzahl: 12
Flache: 0,59 ha
Umsatz:. 0,1 Mio.

Bauerwartung 6
Rohbauland -



Anzahl der Kauffélle im Jahresvergleich

m gesamtes Jahr m 1. Halbjahr

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

(Darstellung auch der Halbjahreszahlen)
Abb. 2

Die Zahl der Kauffalle ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 0,5 % gestiegen.

Umsatzanteile nach Anzahl der Kauffalle

sonstige bebaute
Grundstiicke
1% (1%)

Wohnungs- u.
Teileigentum

33% (35%) land- u.

forstwirtschaftliche
Flachen
2,9% (3,3%)

bebaute Erbbaurechte
u. Erbbaugrundstiicke
3% (4%)

Bauerwartungs- u.
Rohbauland
0,7% (0,5%)

o
Wohnbauland

9,1% (9,0%)
unbebaute

Grundstick
17% (18%)

Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
2% (2%)

Gewerbebauland
1,9% (1,6%)

S unbebaute
Erbbaurechte u.

Erbbaugrundstiicke
1,1% (0,4%)

Geschoss-
wohnungsbau
6% (2%)

sonstige unbebaute

Grundsticke
Ein- u. 1,7% (3,2%)
Zweifamilienhauser
38% (38%) ()=2016

Abb. 3

Die drei Teilméarkte Ein- und Zweifamilienhauser, Wohnungs- und Teileigentum und unbe-
baute Grundsticke haben wie im Vorjahr den grofdten Anteil an der Zahl der veraul3erten
Objekte.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018
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4.2 Flachenumsatz

mgesamtes Jahr m1. Halbjahr

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Angaben in ha Flache
Abb. 4

In 2017 wurden innerhalb der Stadt Bocholt 107 Hektar Grundsticksflache umgesetzt.
Damit sank der Flachenumsatz gegeniber dem Vorjahr um rd. -10 %.

Anteile nach Flachenumsatz

unbebaute
Erbbaurechte u. sonstige unbebaute
Erbbaugrundsticke Grundstiicke Ein- u.
1% (2,5%) 0,6% (1%) Zweifamilienhduser

Gewerbebauland

5% (3%)
Wohnbauland
4% (4%)

21,1% (14,5%)

Geschoss-
wohnungsbau
2,8% (1,0%)

Bauerwartungs- u.
Rohbauland
19% (1%)

Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
6,8% (8,5%)

bebaute
rundstiicke
38% (55%)

bebaute Erbbaurechte
u. Erbbaugrundstiicke
1,4% (1,5%)

sonstige bebaute
Grundstiicke
0,6% (23,5%)

land- u. /
forstwirtschaftliche Wohnungs- u.

Flachen Teileigentum
0, 0,
33% (34%) 4,9% (6,0%)

()=2016
Abb. 5

Der Flachenumsatz von VeraufRerungen bebauter Grundstiicke, welcher von 55 % in
2016 auf 38 % in 2017 sank, bildet weiterhin das starkste Segment. Das zweitstarkste
Marktsegment der land- und forstwirtschaftlichen Flachen befindet sich mit rd. 33 % auf
dem Niveau des Vorjahres (rd. 34 %).
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Flachenumsatz nach Nutzung in den vergangenen Jahren

Angabe in ha
90’0 1T m Wohnbauland m Gewerbebauland
Bauerwartungs- u. Rohbauland land- u. forstwirtschaftliche Flachen
80,0 m bebaute Grundstiicke (insgesamt)
70,0

60,0

50,0

40,0

30,0

20,0

10,0

0,0

2014 2015 2016 2017

Abb. 6

Ein Flachenumsatzriickgang ist 2017 in den Segmenten des Wohnbaulandes, der bebau-
ten Grundstiicke und landwirtschaftlichen Flachen zu verzeichnen.

Der Flachenumsatz in den unbebauten Segmenten Gewerbebauland und Bauerwartungs-
und Rohbauland ist hingegen gestiegen.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018
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4.3 Geldumsatz

mgesamtes Jahr  m 1. Halbjahr

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Angaben in Mio. Euro (Darstellung auch der Halbjahresumsétze)
Abb. 7

Der Geldumsatz mit 162 Mio. Euro ist gegenliber dem Vorjahr um rd. -13 % gesunken.

Anteile nach Geldumsatz

sonstige bebaute
Grundstucke
0,4% (2,5%) Wohnungs- u.

Teileigentum

23% (23%)

bebaute Erbbaurechte u.
Erbbaugrundstucke
3,5% (4%)

Gewerbe und gemischt
genutzte Objekte
9% (26,5%)

unbebaute
Grundstick

Geschoss- 12% (9%)

wohnungsbau
13% (4%)

Ein- u.
Zweifamilienhauser
39% (31%)

land- u.
forstwirtschaftliche
Flachen

1,9% (1,4%)

Bauerwartungs- u.
Rohbauland
2,4% (0,3%)

Wohnbauland
6,2% (5,6%)

Gewerbebauland
1,7% (1,0%)

unbebaute
Erbbaurechte u.
Erbbaugrundstucke
0,1% (0,5%)

sonstige unbebaute
Grundstiicke
0,1% (0,2%)

() = 2016

Abb. 8

Der Umsatzschwerpunkt liegt nach wie vor bei den bebauten Objekten mit einem Ge-
samtanteil von rd. 84 % (ohne Erbbaurechte).
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5 UnbebauurdsGr¢ cke

Im Jahr 2017 wurden vom Gutachterausschuss insgesamt 140 unbebaute Objekte er-
fasst, wovon 116 Kauffalle zur weiteren Auswertung verwendet werden konnten.

Anzahl m unbebaute Grundstiicke (insgesamt)

140

J

120

1

116

1

100 103

80 -

60

1

40 ~

20

1

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 9

Die Zahl der gesamten geeigneten unbebauten Grundsttcke ist im Vergleich zum Vorjahr
um ca. 13 % gestiegen.

78 Baugrundstiicke ohne Erbbau konnten differenziert ausgewertet werden.

Baugrundstuiicke Kauffélle Flachenumsatz Geldumsatz
(ohne Erbbau) Anzahl [ha] [ Mi o.

Jahr| 2016 2017 2016 2017 2016 2017

Individueller Wohnungsbau 47 47 2,5 2,3 4,6 4,5

Geschosswohnungsbau 12 17 13 1,2 3,8 4,0

Gewerbe 10 14 3,5 5,2 1,6 2,8

Summe 69 78 7,3 8,7 10,0 11,3

Die Uberwiegende Anzahl der Kauffalle von baureifem Land flir den individuellen Woh-
nungsbau entféllt auf Grundstiicke in Neubaugebieten.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Grundstiucksverkaufe

Anzahl m Individueller Wohnungsbau
70 ~
60
50
40
30
20

10

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 10

Der Absatz der baureifen Wohnbaugrundstiicke fir eine individuelle 1- bis 2-geschossige
Bebauung (nur geeignete Kauffélle ohne Erbbau) ist auf dem gleichen Niveau des Vorjah-
res geblieben.

Anzahl der Verkdufe und Geldumsatz in Mio. Euro

Geldumsatz = Individueller Wohnungsbau = Anzahl

in Mio. Euro

6,0 -

5,0
4,9 '
504 ™
4,7 45
4,0 A
3,1
3,0 1
2,4
2,2

2,0

1,0 A

00

, 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 11

Der Geldumsatz fur individuelle Wohnbaugrundstiicke betrug 2017 insgesamt 4,5 Mio.
Euro.
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Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken

Anzahl
30 T
25 | ——2015
2016
20 + —2017
15 +
10 +
5 4
0 t \ \ } } } } } } {
-10 -20 -30 -40 -50 -60 -70 -80 -90 -100 >100
Kaufpreis von é bis é Tsd Euro
Abb. 12

Kaufpreise fur Wohnbaugrundstiicke traten im Jahr 2017 erst im Preissegment ab
40.000,- u auf. Gehauft registriert wurden Kaufpreise im Segment von 60.000,- U bis
90.000,- U und uber 100.000,- U.

Entwicklung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise in der Stadtlage
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Euro/m2 = Verkaufsfalle

Stadt o. stadt. Einfluss Mittelwert Privat
Abb. 13

2017 wurden 27 Wohnbaugrundstlicke in Stadtlage von der Stadt bzw. unter stadtischem

Einfluss fur durchschnittlich 170,- 4 / m] v e dAn? \Mer@leiah zum Vorjahr wurde bei 14

privaten Verkdufen ein hoéherer durchschnittlicher Wert in Hohe von 253,- G/ m] ef est g
stellt.
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Entwicklung der Baulandpreise
seit 1993 im Vergleich mit wichtigen Indizes
Index

150 ~

Index 2010 = 100

125 +

baureifes Wohnbauland Bocholt
100 -

Baupreisindex

Verbraucherpreisindex

50 T T T T T T
1993 1995 1997 1999
Abb. 14

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Die Entwicklung der Baulandpreise in Bocholt stieg im letzten Jahr mit rd. 7,5 % stark an.

5.2 Geschosswohnungsbau

Anzahl der Verkaufe und Geldumsatz in Mio. Euro

Geldumsatz = Geschosswohnungsbau = Anzahl
in Mio. Euro
6,0 1
5,0 4
4,0
4,0 - 3,8
3,1

3,0 + 2,7
2,0 A

1,4
1,0 A

0,2 0.3
00 | El—— I
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 15

Im Geschaftsjahr 2017 wurden 17 geeignete unbebaute Grundsticke fur den Geschoss-
wohnungsbau, mit einem Geldumsatz von 4,0 Mio. Euro, registriert.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

Anzahl der Verkdufe und Geldumsatz in Mio. Euro

Geldumsatz = Gewerbliche Bauflachen - Anzahl
in Mio. Euro
6,0 -
5,0 +
4,0 ~
3,4 3,4

3,0 - 2.9 2,8
2,0 A 1,6

1,1
1,0 4

0,5
0o | ol o
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 16

Im Geschaftsjahr 2017 wurden 14 geeignete unbebaute gewerbliche Bauflachen, mit ei-
nem Geldumsatz von 2,8 Mio. Euro, registriert.

5.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Anzahl der Verkaufe und Geldumsatz in Mio. Euro

Geldumsatz = Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen — Anzahl
in Mio. Euro

6,0 +

5,0 4

4,0

3,0 - 2.9

' 2,5 2,5
2,2
2,0 1 1,8
1,0
1,0 7 018
00 | . [o] .
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 17

Im Geschéftsjahr 2017 konnten 14 geeignete Kauffélle fur land- und forstwirtschaftliche
Flachen registriert werden. Mit 2,5 Mio. Euro wurde ein etwas hoherer Geldumsatz als
2016 erzielt.
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5.5 Preisentwicklung der Bauflachen im Aul3enbereich

\Bauflachen im Aul3enbereich - zeitliche Entwicklung\

Euro/m2 (y)
70,00
65,00
60,00
*
55,00 .
y = 0,6766x - 1321
50’00 S Rz = 0,6767
45,00 . _—
40,00 . / .
4500 . - .
i 4¢
0. I /.)0/ *
30,00 R - .
* /’ *
25,00 >4
' p 4 /
*
20,00 // ‘.
/ *
15,00 A
10,00 .
5,00 -
0,00
1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Abb. 18
Fer die Grundst¢icksqualit?2t ABaufl @che im AuCe

vor. Das vorstehende Diagramm spiegelt jedoch die kontinuierliche Entwicklung und den
durchschnittlichen Wert der Bauflachen im Auf3enbereich wider. In den vergangenen Jah-
ren wurden durchschnittlich zwischen 40,- G / rapd 45,- G / rfiir die ersten 1.000 m2 ge-
zahlt. Relativ grof3e Schwankungen sind je nach Lage jedoch mdéglich.

5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland
Entwicklungsstufen

Innerhalb eines Entwicklungszustandes weisen die jeweiligen unbebauten Grundstiicke
eines Gemeindegebietes teilweise erhebliche Wertspannen auf. Folgende Ursachen sind
hierfir zu nennen:

a) Neben dem Entwicklungszustand wird der Verkehrswert eines Grundstiicks durch
seine sonstigen, insbesondere die Zustandsmerkmale (z.B. Art und Maf3 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 tatséchlichen Eigenschaften und Lagemerkmale)
beeinflusst.

b) Vor allem die Verkehrswerte des Aweridenden
Bauerwartungsland und Rohbauland i kénnen im Hinblick auf die sogenannte War-
tezeit der jeweiligen Grundstiicke bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung er-
heblich voneinander abweichen.

Hieraus folgt, dass die Verkehrswerte der Grundstiicke eines bestimmten Entwicklungs-
zustandes in Abhangigkeit von den gegebenen Situationsmerkmalen und den Planungs-
aussichten eine grof3e Bandbreite aufweisen kénnen.

(aus Kleiber/ 8B8rmenmAVet kalbr stavAuflager20lddst ¢ckeni

Grundstiicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018



Bauerwartungsland

Nach 8§ 5 Abs. 2 ImmoWertV versteht man unter Bauerwartungsland bisher baulich nicht
genutzte Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen, insbesondere dem
Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwar-
ten lassen.

Der Wert von Bauerwartungsland ist abhéangig von den jeweiligen rechtlichen und tatsach-
lichen Gegebenheiten, den Entwicklungskosten, der Wartezeit bis zur Realisierung der
erwarteten baulichen Nutzung sowie von dem Risiko, ob die erwartete Entwicklung tat-
séachlich eintritt.

Rohbauland

Unter Rohbauland sind gemafl? § 5 Abs. 3 ImmoWertV Flachen zu verstehen, die nach
den 88 30, 33 und 34 BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie-
Bung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréi3e flr eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Der Wert von Rohbauland ist ebenfalls abhangig von der Wartezeit bis zur tatsachlichen
Baureife, von den ErschlieBungs- und sonstigen Kosten sowie von dem Risiko, ob die
erwartete Entwicklung zur Baureife eintritt und die noch erforderliche ErschlieRung sowie
die ggf. erforderliche Bodenordnung tatsachlich durchgefiihrt wird.

Die Entwicklung des Baulandes lasst sich hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch relevan-
ten Merkmale als EinflussgréRe in drei Stufen einteilen (It. Gerardy/Mockel - Praxis der
Grundstucksbewertung).

Wertanteil vom

Stufe Merkmal baureifen Land

Bauerwartungsland

Bebauung nach der Verkehrsauffassung in

0f - 0
1 absehbarer Zeit moglich 15% - 40%
5 Im Flachennutzungsplan als Bauflache dar- 2506 - 50%
gestellt
3 Aufstellung eines Bebauungsplanes be- 350 - 60%
schlossen
Bebauungsplan aufgestellt. Je nach ge-
4 schatzter Dauer bis zur Rechtskraft und Grad 50% - 70%
der ErschlieBungsgewissheit
Rohbauland

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
5 Ortsteile gelegen. 50% - 70%
ErschlieBung erforderlich

Bebauungsplan rechtskraftig,

% - 800
6 Bodenordnung erforderlich 60% - 80%
Bebauungsplan rechtskraftig, o aro
! Bodenordnung nicht erforderlich 70% - 85%
8 Bebauungsplan rechtskraftig, 8596 - 95

ErschlielBung gesichert

Baureifes Land

Bebauungsplan rechtskraftig oder innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

100%
gelegen.

Erschlielung erfolgt oder bereits vorhanden

Quelle: Gerardy/Schulz-Kleef3en in Garardy/Mockel, Praxis der Grundstiicksbewertung
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Dieser Wertrahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, dass er im Einzelfall
nicht schematisch gehandhabt, sondern unter Abwagung aller Umstande mit dem not-
wendigen Sachverstand benutzt wird.

Dabei muss beachtet werden, dass mit steigenden Baulandpreisen das Verhéltnis der
Kaufpreise fur in der Entwicklung befindliches Land zu den Bodenrichtwerten nahe gele-
genen baureifen Landes immer kleiner wird.

Die Wartezeit flr das einzelne Grundstiick bis zur endgtiltigen Baureife ist je nach Ent-
wicklungszustand sehr unterschiedlich. Demnach kann ein konkreter Wert des Bauerwar-
tungslandes oder des Rohbaulandes nicht abgeleitet werden.

Aufgrund der geringen Anzahl der Vertragsabschliisse in den vergangenen Jahren kon-
nen zu dem Teilmarkt werdendes Bauland keine Aussagen getroffen werden.

Anzahl der Kauf- Geldumsatz in Flachenumsatz

Jahr . L .

falle Mio. U in ha
2013 5 2,1 4.9
2014 8 5,6 6,7
2015 4 0.8 1,5
2016 2 0,2 0,5
2017 6 3,8 20,78

Kauferverhalten bei werdendem Bauland

Um einen Uberblick tiber das Kauferverhalten bei werdendem Bauland in Bocholt zu er-
langen, wurden samtliche seit 1974 aufgetretenen Kauffalle aus der Kaufpreissammlung
herausgefiltert.

Die statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkeit des Kaufpreises von der
voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife. Ein weiterer wichtiger Einflussfaktor neben der
Zeit ist der Flachenverlust beim Ubergang vom Brutto- auf Nettobauland.

In den folgenden Diagrammen sind die Kaufpreise flir noch nicht entwickeltes Bauland im
Verhaltnis zum jeweiligen Bodenrichtwert mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife
dargestellt.

An der Regressionsfunktion lasst sich ableiten, dass bis 1994 bei einer voraussichtlichen
Wartezeit von 10 7 12 Jahren der Preis bei etwa 30 % des Preises fur Bauland (zum glei-
chen Zeitpunkt) lag, wahrend sich der Preis bei einer absehbaren Baureife in einem Jahr
um etwa 75 % des Baulandwertes bewegte.
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Kauffalle 1974 - 1994
% des jeweiligen Bodenrichtwertes (y)

90%

80%

s
70% :\°
y = 0,7624 - 0,2037Ln(x)
60% 5 R2=0,82 n=41
PN
50% s

40%

° ° { ]
—_—
20% e
°
10%
0%
0 2 4 6 8 10 12 14

Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)
Abb. 19

Die Regressionsfunktion fir die Auswertungsjahre 1995 bis 2016 zeigt deutlich, dass seit
der Einfuhrung des Bocholter Bodenmanagements (s. Seite 24) sich das Preisniveau fur
werdendes Bauland mit geringer Wartezeit, 1 i 3 Jahre bis zur Baureife, bei etwa 30 %
des Baulandwertes befindet.

Kaufféalle 1995 - 2016
% des jeweiligen Bodenrichtwertes (y)

90%
80%
y = 0,3277 - 0,06 Ln(x)
70% R2=0,19 n=29
60% .
®
[ ]
50% .
[ ] o
40% L e
o\ ) ®
30% H e [
e o $
20% ? $ °
® 'Y [ ]
10% . ?
®
0%
0 1 2 3 4 5 6 7 8
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife (x)
Abb. 20

Spekulationseffekte beeinflussen kaum noch die Preisbildung.
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Das Konzept zum sozialgerechten Bodenmanagement in der Stadt Bocholt

Bezahlbares Bauland in Bocholt entwickeln, das ist Ziel des "Bocholter Bodenmanage-
ment".

Der Rat der Stadt Bocholt fasste am 15.12.1995 einstimmig einen richtungsweisenden
Beschluss zur Einfuhrung eines Bodenmanagements und einer sozialen Bodennutzung.
Die Stadt Bocholt kann seit diesem Zeitpunkt zumindest einen Teil der ausschlieflich
durch ihre eigene Entscheidung verursachten Bodenwertsteigerungen ohne Umwege in
gebietsabhangige InfrastrukturmalRnahmen investieren bzw. neue Baugebiete kostenneut-
ral entwickeln. Ziel ist, eine gerechte Verteilung der Lasten zwischen privaten Investoren
und der Stadt herbeizufihren.

Auf Basis des im Beschluss integrieanesdHamd-
lungsstrategiekonzeptes wurde die Verwaltung ermachtigt in Verhandlung mit Eigenti-
mern zu treten. Seit Januar 2004 fihrt die treuhanderisch tatige Entwicklungsgesellschaft
(TEB) Aufgaben wie Projektsteuerung und Verwaltung des Bodenfonds durch.

Weitere Informationen Uber das sozialgerechte Bodenmanagement in der Stadt Bocholt
konnen unter folgenden Links aufgerufen werden:

https://www.bocholt.de/rathaus/planen-und-bauen/bocholter-bodenmanagement/

http://www.forum-baulandmanagement.nrw.de/
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6 Bebawtreaandst ¢cke

Im Jahr 2017 verzeichnete der Gutachterausschuss insgesamt 376 (+9,0 %) bebaute
Grundsttcke, die fur rund 98,3 Mio. Euro den Eigentiimer wechselten. 256 geeignhete Ob-
jekte standen uneingeschrénkt fur folgende Auswertungen zur Verfugung.

Grundstiicksart Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
(geeignete, ohne Erbbau) Anzahl [ha] [ Mi o. i
Jahr 2016 2017 2016 2017 2016 2017
Ein- und Zweifamilienhauser 232 223 11,7 10,3 50,3 51,1
Mehrfamilienh&user 8 23 0,4 1,3 3,3 11,6
Biro-, ) Vefwaltungs— und 4 5 42 03 395 1.4
Geschéftshauser
Ge_werbe— und Industrie- 6 7 17 17 43 28
objekte
so__nstlge bebaute Grund- 5 1 10,4 0.0 27 0.0
stiicke
Summe 255 256 28,4 13,6 100,1 66,9
6.1 Ein-und Zweifamilienhauser
Anzahl der Verkdufe und durchschnittliche Kaufpreise
Kaufpreis = Anzahl
in Euro
300.000,-
250.000,- )
219.000,- 217.000,- 229.090,
203.000,- 204.000,-
200.000,- | 189.000,- 192.000,-  183.000,-
150.000,- -
100.000,- -
o 18] [EB|  |EB| [m@ =] [ER =
. ’ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 21

223 Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern standen fir weitere Auswertungen zur
Verfugung. Der o.g. durchschnittliche Kaufpreis ist jeweils stark von der Lage, der Art,
dem Baujahr und dem Zustand des Objektes abhangig. Daher sind die Werte nur bedingt
miteinander vergleichbar. Dennoch liegt der durchschnittliche Kaufpreis mit 229.000,- G
wie in den letzten zwei Vorjahren deutlich Gber den Werten der vergangenen Jahre.
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Haufigkeitsverteilung bei Ein- und Zweifamilienhausern
Anzahl
50 —
45 —
40 +
35
30
25
20
15
10
5

2015

-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 -275 -300 -325 -350 >350

Kaufpreis von é bis é Tsd Euro
Abb. 22

Der Umsatz wird Uberwiegend in den Preisgruppen bis 200.000,- U und bis 250.000,- G
erzielt. 19 Objekte Uber 350.000-0 konnten registriert werden.

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Kaufpreis = Anzahl
in Euro
300.000,- - 281.000,- 277,000, 279.000,-
265.000,-
y31000. 244000 256.000.-
250.000,- 228.000,- .000,-
200.000,-
150.000,- +
100.000,- -+
woo. | 1B 160 1= 2l ol =l = S
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 23

76 freistehende Ein- und Zweifamilienh&user konnten vertiefend ausgewertet werden. Mit
einem durchschnittlichen Kaufpreis von 279.000,-0 | i egt d @ leichiber tem2 0 1
Wert von 2016. Zu bericksichtigen ist jedoch, dass dieser durchschnittliche Kaufpreis

stark von der Lage, der Art, dem Baujahr und dem Zustand des Objektes abhangig ist.
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Die folgende Tabelle zeigt die Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser im Jahr 2017, unterteilt in verschiedenen Baujahresgruppen. Die Preise verstehen
sich einschlief3lich Bodenwert.

Freistehende Ein- @ Grund- @ Preis/mz2
und Zweifamilien- | AAnZan! der stiicks- @ Wohn- Wohnflache 2 Gesamt-
R Kauffalle N flache [m?] . kaufpre
hauser flache [m?] [ a/ m]
Neubau i i i i i
(2016/2017)
2010 - 2015 Q) (363) - - (373.000,00)
1995 - 2009 Q) (340) (143) (2.343,00) (335.000,00)
1975 - 1994 15 744 193 1.591,00 303.000,00
1950 - 1974 13 608 170 1.548,00 258.000,00
1920 - 1949 3) (623) - - (201.000,00)
bis 1919 Q) (334) - - (115.000,00)

Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte
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6.1.2 Doppel- und Reihenendhauser

Kaufpreis = Anzahl
in Euro
300.000,- -
250.000,-
220.000,-
197.000,- ]
200.000,- | 192.000,-  195.000- 00 5

174.000,- 180.000,-  170.000,-

150.000,-

100.000,- -

50.000,- -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 24

2017 konnten 91 Doppel- und Reihenendhauser vertiefend ausgewertet werden. Es ergab
sich ein durchschnittlicher Kaufpreis in Héhe von 220.000,- U, der sich deutlich von den
mittleren Kaufpreisen der Vorjahre absetzt. Hierbei handelt es sich ebenfalls um einen
durchschnittlichen Kaufpreis, welcher stark von der Lage, der Art, dem Baujahr und dem
Zustand des Objektes abhangig ist.

Die folgende Tabelle zeigt die Durchschnittspreise fur Doppelhaushélften und Reihenend-
h&auser im Jahr 2017. Die Preise verstehen sich einschlie3lich Bodenwert.

Doppelhaus- @ Grund- i @ Preis/m? i
halften und Anzanl e stiicks- fgcvr\]/gr[]r?ﬂ] Wohnflache 2 Ge%amt-
Reihenendhauser flache [m?] [/ m| P
Neubau
(2016/2017) 7 246 113 2.182,00  245.000,00
2010 - 2015 @) (557) (182) (2.555,00)  (465.000,00)
1995 - 2009 6 304 149 211100  311.000,00
1975 - 1994 13 371 128 1.552,00  198.000,00
1950 - 1974 13 470 132 1.366,00  176.000,00
bis 1949 @) (301) (208) (666,00)  (113.000,00)

Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte
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Schlusselfertige Doppelhaushéalften und Reihenendhé&user

Schlisselfertige Doppelhaushéalften und Reihenendh&user (Verkauf durch Bautrager)

Kaufjahr Kauf pr eli ohnfldgche |Euro/m2Wohnfl.l] Grundstiick Anzahl
2003 210.500 ,- 128 m2 1.650 ,- 300 m2 42
2004 210.000 ,- 132 m2 1.590 ,- 280 m?2 15
2005 215.500 ,- 135 m2 1.600 ,- 290 m2 15
2006 201.000 ,- 132 m2 1.530 ,- 235 m? 14
2007 200.000 ,- 132 m2 1.510 ,- 270 m2 7
2008 (189.500 ,-) (107 m3) (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 keine geeigneten Kauffalle!

2012 (229.000 ,-) (105 m?) (2.140 ,-) (285 m?) 2
2013 (211.500 ,-) (122 m?) (1.730 ,-) (330 m?) 2
2014 (291.000 ,-) (146 m?) (2.010 ,-) (350 m3) 4)
2015 (338.000 ,-) (147 m3) (2.320 ,-) (335 m?) 4
2016 266.000 ,- 125 m? 2.130,- 305 m2 5
2017 (258.000 ,-) (111 m?) (2.370 ,-) (225 m?) (3)

*Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte

Nachdem die Kaufpreise fir schlisselfertige Doppelhaushélften bzw. Reihenendhauser
im Jahr 2016 leicht sanken, stiegen sie im letzten Jahr auf rd. 2.370,- 0/m2 Wohnflache.
Zu beachten ist hier, dass weiterhin eine geringe Anzahl an schliisselfertigen Doppel-
haushélften und Reihenendhausern (Verkauf durch Bautrager) vorliegen.

2.400,-

2.200,-

2.000,-

1.800,-

1.600,-

1.400,-

1.200,-

1.000.- 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Euro/m? Wohnfl.| (2.140 ,-) (1.730 ,-) (2.010 ,-) (2.320 ,-) 2.130 ,- (2.370 ,-)

® Wohnflache (105 m?) (122 m?) (146 m?) (147 m?) 125 m? (111 m?)

Kaufpreis [0] (229.000 ,-) | (211.500,-) | (291.000,-) | (338.000,) | 266.000,- | (258.000,)
Grundstuck (285 m?) (330 m3) (350 m?) (335 m?) 305 m? (225 m?)
Anzahl (2) 2 4) 4) 5 (3)

Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte

Abb. 25
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6.1.3 Reihenmittelhauser

el e = Anzahl
in Euro
300.000,- ~
250.000,- -
200.000,- -
171000,- 166000,- 175000:'

150,000 | 147000 140000  138.000, 144.000- 156.000-
100.000,- -
50.000,- - | w ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 26

56 Reihenmittelhduser konnten 2017 vertiefend ausgewertet werden. Es ergab sich ein
durchschnittlicher Kaufpreis von 175.000,- U . Die Einzel kaufprdéase dif
ge, Art, Baujahr und Zustand des Objektes, stark.

Die nachfolgende Tabelle stellt die durchschnittlichen Verkaufspreise fir Reihenmittel-
hauser im Jahr 2017 dar. Neben dem durchschnittlichen Preis pro m2 Wohnflache sind
auch der durchschnittliche Gesamtkaufpreis sowie die durchschnittliche Grundstiicks- und
Wohnflache angegeben. Die Preise verstehen sich einschlieZlich Bodenwert.

- i 2
Reihenmittel- Anzahl der @ (_Ejrund @ Wohn- @ Prels"/m @ Gesamt-
hauser Kauffalle stucks- flache [m?] Wohnflache =" pre
flache [m?] [ G/ m]
Neubau
(2016/2017) Q) (152) (96) (3.036,00) (290.000,00)
2010 - 2015 - - - - -
1995 - 2009 3) (250) (130) (1.744,00) (226.000,00)
1975 - 1994 6 210 117 1.980,00 180.000,00
1950 - 1974 8 238 113 1.309,00 144.000,00
bis 1949 (2) (155) (95) (1.273,00) (118.000,00)

Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte
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6.2 Mehrfamilienhauser

Im Jahr 2017 verzeichnete der Gutachterausschuss 44 Mehrfamilienh&auser, die fur rund
20,5 Mio. Euro den Eigentiimer wechselten. 23 geeignete Objekte konnten zur weiteren
Auswertung verwendet werden.

Geldumsatz ® Mehrfamilienhauser = Anzahl
in Mio. Euro

12,5 4 11,6

10,0 H

7,5 4

51

5,0 4
3,9
3,3

2,5 1

2,4
1,9

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

0,0 -
Abb. 27

Die Anzahl der geeigneten Verkaufe von Mehrfamilienhdusern ist im Vergleich zum Vor-
jahr stark auf 23 Kauffélle gestiegen. Der Geldumsatz stieg auf 11,6 Mio. Euro stark an.

6.3 BUro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Der Gutachterausschuss verzeichnete im Jahr 2017 4 Verkaufe im Segment der bebauten
Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser. Der Geldumsatz liegt bei 4,5 Mio. Euro.

Geldumsatz = Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser = Anzahl
in Mio. Euro

20,0 4 18,8
17,5 A 16,3

15,0 A
12,5 A
10,0 A
7,5 A
5,0 A

31
2,5 A 1.0 08 1.6 1,4

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

0,0

Abb. 28

Bei einer gleich bleibenden Anzahl an geeigneten Verkaufen wurde ein Geldumsatz von
1,4 Mio. Euro registriert. Bei den Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshausern sind starke
Schwankungen zu beobachten, die auf sehr individuelle Verkaufe in diesem Segment
zuriickzuftihren sind.
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6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte

Im Jahr 2017 konnten vom Gutachterausschuss 14 Kauffalle im Segment der Gewerbe-
und Industrieobjekte registriert werden, die einen Geldumsatz von 9,9 Mio. Euro aufwei-
sen. 7 der 14 Kauffalle standen uneingeschrénkt zur weiteren Auswertung zur Verfuigung.

Geldumsatz = Gewerbe- und Industrieobjekte = Anzahl
in Mio. Euro

30,0 4
27,5 A
25,0 ~
22,5 A
20,0 ~
17,5 A
15,0 A
12,5 4
10,0 A
7,5 4

15,9
6,3 6,0 7.0 70
5,0 - 2,8
2,5 A
0 O I T T T T T T - 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

25,0

Abb. 29

Ein Geldumsatz in H6he von 2,8 Mio. Euro konnte 2017 fir 7 geeignete Gewerbe- und
Industrieobjekte ermittelt werden. Verkéufe von Gewerbe- und Industrieobjekten unterlie-
gen ebenfalls starken Schwankungen aufgrund der sehr individuellen Verauf3erungen.
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7 Wohnungrsd Teil eigentum

Der Gutachterausschuss konnte im Jahr 2017 insgesamt 264 Kauffalle Gber Wohnungs-
und Teileigentum registrieren. Der Geldumsatz betragt 37,9 Mio. Euro.

7.1 Wohnungseigentum

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten insgesamt 233 Kauffalle (-6,8 %) erfasst wer-
den, die fur 35,8 Mio. Euro den Eigentimer wechselten. Im Vergleich zum Vorjahr konnte
damit ein Rickgang beim Geldumsatz um -9,8 % beobachtet werden.

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

m Verkaufe insgesamt m davon geeignete Erstverkaufe

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 30

Haufigkeitsverteilung bei Wohnungseigentum

Anzahl
120 +
110 + —2015
100 +
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 \ 1
-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 -275 -300 -325 -350 >350

Kaufpreis von é bis é Tsd Euro
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Die vertiefende Auswertung aller Kauffalle zeigt, dass der Umsatz Uberwiegend in der
Preisgruppe bis 225. 0 0 @rzialt wird. Wie in den Vorjahren wurden auch in 2017 wieder
einige Eigentumswohnungen fur tber 350.000,-0 ver kauf t .

Insgesamt konnten 138 geeignete Kauffalle iber Wohnungseigentum differenziert ausge-
wertet werden. Sowohl die Anzahl der Kauffalle als auch der Geldumsatz entsprechen
dem Niveau des Vorjahres.

Wohnungseigentum Kauffalle Geldumsatz
Anzahl [ Mi o. 0]
Jahr 2016 2017 2016 2017
Erstverkauf aus Neubau 53 39 12,4 9,2
Erstverkauf aus Umwandlung 4 1 0,5 0,1
Weiterverkauf 83 98 10,5 13,8
Summe 140 138 23,4 23,1

Preisniveau Wohnungseigentum

Angabe in Euro/m?2 5] -
Wohnflache Anzahl

1.880,- 2.035,-

2012

2013

2014
2015

EI '] || IE' Kaufjahr

des
Wohnungs-
1960-69  1970-79  1980-89  1990-99 2000 - 09 2010 - Erstbez. eigentums

Baujahresgruppen

Abb. 32

Im Vergleich zum letzten Jahr ist der Preis von Wohnungseigentum in der Baujahresgrup-
pe 2010 bis Erstbezug um rd. 3,8 % gestiegen.

Die oben genannten Durchschnittspreise beziehen sich auf Objekte mit 4 i 16 Wohnein-
heiten, einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 60 i 100 m?2, einer neuzeitlichen
Ausstattung mit Bad und Zentralheizung in einem dem Alter entsprechenden normalen
Zustand inkl. Grundstiicksanteil und Auf3enanlagen im frei finanzierten Wohnungsbau.
Garagen, Tiefgaragenstellplatze oder Stellplatze bleiben aufRer Betracht.

In der Baujahresgruppe 2010 i Erstbezug sind 22 Kauffélle aus dem Jahr 2017 registriert
worden.
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Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu anderen Stadten
Erstverkaufe in G/m2 Wohnflache

0/m2 =—Bocholt =——Kreis Borken Rheine  =———Miinster

3.750 +
3.500 +
3.250 +

3.000
2.750 -

2.500 - /
2.250 -
2.000

1.750 \_/-_"7\//
[ R -

1.500 + N

1.250 A 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Abb. 33 Quelle: Oberer Gutachterausschuss, sowie eigene Berechnungen

7.2 Teileigentum

Der Teilmarkt Teileigentum umfasst den Verkauf von Miteigentum an einem Grundstick,
das mit Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Objekten verbunden ist. Im
Jahr 2017 wurden insgesamt 31 Kaufvertrage Uber Teileigentum erfasst, 18 geeignete
Kauffalle konnten weiter ausgewertet werden.

Teileigentum Kauffélle Geldumsatz
Anzahl [ Mi o. U]
Jahr 2016 2017 2016 2017
Erstverkauf aus Neubau 9 5 1,3 0,4
Weiterverkauf 6 13 0,4 1,0
Summe 15 18 1,7 1,4
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8 Bodenrichtwerte

Seit dem 01.01.2007 weist der Gutachterausschuss nur noch erschlieBungsbeitragsfreie
Bodenrichtwerte aus. Waren diese Werte 2007 zu Ubergangszwecken 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 fir den Boden
innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand
sowie nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend uUbereinstimmende Verhéltnisse aus-
weist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache eines Grundstiicks mit
definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).

Er wird vom Gutachterausschuss jeweils fur ein Jahr nach vorausgegangenen statisti-
schen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermittelt. Stichtag fir die Wertermittlung ist
der 1. Januar des folgenden Jahres.

Das Bodenrichtwertgrundstlick ist ein standardisiertes Grundstiick, welches sich von ei-
nem zu bewertenden Grundstiick in mancherlei Hinsicht unterscheiden kann.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten, wie Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand
und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe), bewirken Abweichungen
vom Bodenrichtwert.

Korrekturen, die die Grundstiickstiefe betreffen, sind der Abbildung 38 (s. Seite 48) zu
entnehmen.

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 ist auf den Seiten 39 bis 41 aufgefihrt.

Darstellung in der Auflistung:

Zeichenerklarung: w = Wohnbauflache

MD = Dorfgebiet

Ml = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflache

LW = Landwirtschaftliche Nutzflache

SN = Sondernutzungsflache ohne Bodenrichtwert

* = kommunaler Markt

z.B. W IIT 40 = Wohnbauflache, bis zweigeschossige Bebauung,

40 m Grundstuckstiefe

G-3000 = durchschn. Grundsticksflache (ohne Werteinfluss)

Samtliche Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlcke.
ErschlieBungsbeitrédge nach § 127 Baugesetzbuch (BauGB), Abgaben fur den erstmaligen
Anschluss an die 6ffentliche Entwésserungsanlage gem. § 10 Kommunalabgabengesetz
(KAG) sowie Beitrage fur naturschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen gem. § 135a
BauGB sind berlcksichtigt.
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Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder die
Geschossigkeit der Bebauung; sie stimmt nicht zwangslaufig mit den in Bebauungsplanen
getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen tberein.

Auskinfte Uber Bodenrichtwerte erteilt die im Fachbereich Grundstiicks- und Bodenwirt-
schaft der Stadt Bocholt eingerichtete Geschaftsstelle des Gutachterausschusses,
Berliner Platz 1, 46395 Bocholt. Allgemeine Informationen zum Gutachterausschuss der
Stadt Bocholt kdnnen auch im Internet unter www.bocholt.de/gutachterausschuss/ abge-
rufen werden.

BORIS....

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte, Bodenwertiibersich-
ten und Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschiisse sowie eine Allgemeine
Preisauskunft zu Hausern und Eigentumswohnungen vom Oberen Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregie-
rung Koln, Geobasis NRW an zentraler Stelle in BORISplus.NRW zur Nutzung Uber das
Internet flachendeckend verdffentlicht.

Unter der Adresse www.borisplus.nrw.de

konnen alle Kunden kostenlos® Bodenrichtwerte, Bodenwertiibersichten und die Informa-
tionen der Grundstlicksmarktberichte - einschlief3lich der fur 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 fir ausgewahlte Gebaudetypen, insofern die Grunddaten hierzu von der
jeweiligen Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Verfligung gestellt werden kon-
nen. Es werden eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt
und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines Pdf-Dokumentes
ausgedruckt.

1AufgrundderKostenfreiheit der abrufbaren Produkte gilt fer BORI Bpl us.

Namensnennungi Ver si on 2. 0f. D e rwwiv.govdata de/dl-eedby-2-0 esnzusehem.t e r
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8.2 Bodenrichtwerte fir Bauland

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag: 01.01.2018)
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen

Nr.| Richtwert Eigenschaft
1 100,- U ML - 40
2 110,- 4 ML - 40
3 135,- 4 w - 30
5 130,- U w - 40
6 35,- 0 G - 3000
7 130,- U w I - 35
8 80,- U w I - 40
9 130,- U w I - 30
10 50,- U G - 3000
11 180,- U w I - 25
12 170,- U w I - 30
13 145,- 4 ML - 40
14 160,- U w I - 30
15 185,- U w I - 30
16 85,- U ML - 40
17 100,- U w I - 40
18 135,- 4 w I - 40
19 165,- U w I - 30
20 190,- u w I - 30
21 170,- 0 w I - 30
22 130,- U ML - 40
23 135,-u w I - 30
24 180,- U w I - 30
25 160,- U w I - 30
26 165,- U w I - 30
27 145,- 0 w - 40
28 175,- 0 w I - 30
29 145,- 0 w I - 30
30 140,- u w I - 30
32 155,- 4 w I - 30
33 145,- 4 w - 30
34 150,- U w I - 35
35 55,- 0 Ml I - 100
36 55,- 0 G - 3000
37 95,- 0 ML - 40
38 175,- 4 w I - 30
39 115,- 4 w I - 40
40 130,- U w I - 40
41 70,- 0 w I - 25
42 150,- U w I - 30
43 185,- U ML - 30
44 150,- U ML - 30
45 185,- U I - 30
46 215,-0 n - 30

Stichtag: 01.01.2018

Nr.| Richtwert Eigenschaft
47 245,- 0 - 40
48 240,- 4 w Il - 40
49 180,- U w I - 30
50 145,- 4 W IV - 30
51 240,- 4 w I - 30
52 165,- U w Il - 30
53 170,- U w Il - 30
54 55,- 0 G - 3000
55 195,- U w Il - 35
56 165,- U w I - 30
57 180,- U ML - 30
58 190,- U w I - 30
59 170,- U M- 30
60 220,- 0 ML - 30
61 250,- 0 ML - 30
62 160,- U w Il - 25
63 185,- U ML - 30
64 95,- 0 G - 3000
65 305,- 0 MK 1l - 30
66 280,- 4 MK 1l - 40
67 185,- U w I - 30
68 60,- U G - 3000
69 135,-u w I - 30
70 195,- 4 w I - 30
71 170,- 0 w I - 30
72 180,- U w Il - 40
73 155,- U w I - 30
74 185,- 0 w I - 30
76 140,- 0 M- 35
77 55,- 0 G - 3000
79 175,- 4 w I - 35
80 170,- U w I - 30
81 170,- U W Il - 40
82 220,- 0 w Il - 40
83 80,- U w I - 30
84 175,- 4 w Il - 40
85 190,- U w I - 30
86 215,-0 w I - 30
87 220,- 4 w | - 25
88 170,- U w Il - 40
89 320,- 0 W Il - 40
90 250,- G w I - 30
91 185,- U w Il - 30
92 265,- 0 w I - 30
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen Stichtag: 01.01.2018

Nr. Richtwert Eigenschaft Nr.| Richtwert Eigenschaft
93 255,-0 W I - 40 137 160,- 4 w I - 30
94 55,- 0 G - 3000 138 55,- U G - 3000
95 175,- 4 w 1 - 35 139 50,- U G - 3000
96 260,- U W I - 40 140 105,- a G - 3000
97 240,- 4 M- 30 141 190,- 4 Ml - 30
98 260,- 0 M- 30 142 185,- U ML - 30
99 295,-0 M- 30 143 200,- 0 ML - 30
100 325,-0 MK 1 - 30 144 70,- U G - 3000
101 400,- 0 M- 30 145 85,- U G - 3000
102 900,- G MK II - 35 146 185,- 4 w - 25
103 600,- G MK IV - 25 147 160,- 4 w - 30
104 500,- 4 MK 1 - 25 148 135,- 4 W IV - 40
105 450,- 0 MK 11 - 30 149 150,- 4 w 1o- 35
106 275,-0 MK 11 - 30 150 55,- U G - 3000
107 325,-0 MK 11 - 30 151 140,- 4 w - 30
108 700,- G MK 11 - 30 152 140,- 4 M- 30
109 1200,- U MK 1 - 30 153 95,- U G - 3000
110 1600,- 4 MK I - 20 154 140,- U ML - 35
111 1300,- G MK I - 25 155 95,-0 ML - 40
112 450,- 0 MK IV - 30 156 140,- 0 ML - 40
113 1100,- G MK IV - 20 157 140,- 0 w I - 35
114 550,- U MK I - 30 158 120,- U w I - 40
115 335,-0 M- 30 159 200,- 0 w - 30
116 260,- U M- 30 160 40,- 4 G - 3000
117 235,- U ML - 30 161 95,-0 ML - 40
118 400,- G MK I - 30 163 220,- U w - 30
119 500,- U MK IV - 20 165 175,- 0 w I - 30
120 260,- U MK I - 30 166 185,- 4 w I - 30
121 375,-U MK 1l - 30 167 180,- U w - 35
122 260,- G MOl - 40 168 165,- 4 w - 30
123 210,- 4 MOl - 40 169 200,- 0 w - 20
124 350,- U w I - 40 170 175,- 4 w - 30
125 900,- U MK IV - 25 172 170,- 4 w - 30
126 425,- 0 M IV - 30 173 205,- 0 w - 30
127 700,- G MK 1l - 80 174 155,- 4 w - 30
128 550,- 4 MK 11 - 30 175 170,- 4 w - 30
129 280,- 0 M- 30 176 195,- 4 w - 30
130 0. Wert SN 177 180,- U w - 30
131 235,-0 w I - 40 178 170,- 4 w - 30
132 230,- 0 w I - 40 179 170,- 4 M- 30
133 185,- U MV - 30 180 195,- 4 Ml - 35
134 125,- 4 G - 3000 181 165,- U w - 30
135 150,- U w I - 30 182 180,- U ML - 30
136 55,- 0 G - 3000 183 65,- U G - 3000
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Auflistung der Bodenrichtwertzonen

Nr.| Richtwert Eigenschaft
184 160,- G Ml - 30
185 145,- G Ml - 30
186 175,- 0 W Il - 30
187 165,- G W Il - 35
188 170,- G W Il - 25
189 160,- G Ml - 30
190 50,- U G - 3000
191 70,- U G - 3000
192 90,- U G - 3000
193 70,- U G - 3000
196 155,-d w I - 30
198 190,- 4 w I - 30
201 150,- 0 w I - 40
202 155,- G W Il - 40
203 190,- 4 w I - 30
204 185,- G W Il - 30
205 230,- U w I - 25
206 205,- 0 w I - 25
207 145,- 0 w - 30
208 175,- G W Il - 30
209 145,- G ML - 30
210 195,- G W Il - 25
211 180,- G w I - 40
212 200,- 4 w I - 30
213 165,- 4 w I - 30
214 195,- G W 1 - 30
215 185,- G W Il - 25
216 50,-U G - 3000
217 165,- 4 w I - 35
218 110,- G ML - 30
219 110,- G ML - 40
220 125,- G MD Il - 30
221 130,- G W Il - 30
222 35,-U G - 3000
223 60,- U G - 3000
224 70,- 0 G - 3000
225 115,- 0 W Il - 30
226 105,- G W Il - 40
228 130,- G W Il - 30
230 148,-04 * W Il - 30
233 175,- 0 W - 30
234 85,-U ML - 40
235 250,- 4 W Il - 25
236 50,-u * - 3000

Stichtag: 01.01.2018

Nr.| Richtwert Eigenschaft
237 90,- 4 G - 3000
239 146,-0 * w - 25
240 51,-0 * G - 3000
241 100,- G G - 3000
243 165,- G w - 30
244 150,- G w - 35
245 137,-0 * w - 30
246 166,-0 * w I 25
247 65,-0 * G - 3000
248 0. Wert SN

249 130,-0 * w - 25
250 0. Wert SN

251 0. Wert SN

252 0. Wert SN

253 0. Wert SN

254 0. Wert SN

255 8, 3 LW - 10000
256 0. Wert SN

257 o. Wert SN

258 o. Wert SN

259 125,-0 * w - 25
261 140,- G w - 30
262 265,- U w - 30
263 48,-0 * G - 3000
264 160,- G Ml IV - 25
265 150,- G ML - 20
266 100,- G w - 40
267 35,-0 G - 3000
268 225,- 4 w - 40
269 235,-0 * w - 30
270 165,-0 * W Il - 25
271 350,- 4 MK 1l - 30
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8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte
(Gebietstypische Grundstuckswerte)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschliel3t der Gutachterausschuss als Ubersicht
Uber das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte (§ 13 GAVO NRW). Diese werden im
Grundstucksmarktbericht des Landes Nordrhein-Westfalen zusammengestellt und verof-
fentlicht. Sie spiegeln nur das Wertniveau wider und sind nicht fur die Wertermittiung ge-
eignet.

In der nachfolgenden Tabelle handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwerte
in u/m2 fir Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen.

W = Wohnbauflachen
G = gewerbliche Bauflachen

Stadt Art.der in guter in mittlerer [ in maRiger
Bocholt EEUI[ETER Lage Lage Lage
Nutzung

Stadtlage

Bocholt W 250,- 180,- 160,-

Biemenhorst

Mussum

Lowick

Holtwick G 60,- 50,- 40,-

Stenern

Ortslage

Liedern W ) 130.- )

Spork

Hemden

Barlo G - - -

Grenzlage ) ) )

Suderwick W 135, 115,
G - - -

42 Grundstiicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018



8.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

8.30
LW
Bocholt
Angaben in 0/m2 zum
Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres
Abb. 35
Jahr 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
LW Bocholt 4,50 5,00 5,50 6,90 7,60 7,60 8,30

Der angegebene Bodenrichtwert in einer Hohe von 8,30 U /istndin durchschnittlicher
Preis fur LW-Flachen. Er bezieht sich auf einen Quadratmeter typisch landwirtschaftlich
genutzter Grundstucksflache (Ackerland) der Gro3enordnung 1 Hektar.

Die normierten Kaufpreise liegen i.d.R. in einer Bandbreite von + 20 % um den ausgewie-
senen Bodenrichtwert. Aufgrund des anhaltenden Kaufpreismangels wird fir die gesamte
Gemeinde Bocholt nur ein Bodenrichtwert fiir die landwirtschaftliche Nutzung angegeben.

Die Untersuchung der landwirtschaftlichen Vertrage aus dem Jahr 2017 hat zudem ge-

zeigt, dass die Nutzungsart (Acker- bzw. Griinland) sowie die Flachengrdl3e einen signifi-
kanten Einfluss auf den Kaufpreis haben.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018

43



44

Flachenanpassungsfaktor fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Aufgrund der geringen Anzahl an geeigneten Vertrdgen wurde bei der Flachennormierung
auf die Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Borken
zurlckgegriffen.

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

Kaufpreis/Richtwert = 0,018536 x Flache(ha) + 1,063710

Faktor gesuchte Flache
Fléachen-

normierung
2017 1,5ha|2,0ha|2,5ha|3,0ha|3,5ha|4,0ha|4,5ha|50ha|55ha|6,0ha

1,009

1,017 | 1,026 | 1,034 | 1,043 | 1,051 | 1,060 | 1,069 | 1,077 | 1,086

1,000

1,008 | 1,017 | 1,025 | 1,034 | 1,042 | 1,051 | 1,059 | 1,068 | 1,076

2,0 ha | 0,983 | 0,992 | ‘[6kier) 1,008 | 1,017 | 1,025 | 1,034 | 1,042 | 1,051 | 1,059 | 1,067

2,5ha | 0,975 | 0,983 | 0,992 | (L0l 1,008 | 1,017 | 1,025 | 1,033 | 1,042 | 1,050 | 1,058

3,0 ha | 0,967 | 0,975 | 0,983 | 0,992 | " ¢lelor 1,008 | 1,017 | 1,025 | 1,033 | 1,041 | 1,050

3,5ha | 0,959 | 0,967 | 0,975 | 0,984 | 0,992 | ‘L klel 1,008 | 1,016 | 1,025 | 1,033 | 1,041

4,0 ha | 0,951 | 0,959 | 0,967 | 0,976 | 0,984 | 0,992 | (" ¢lolsl| 1,008 | 1,016 | 1,024 | 1,033

Faktor gegebene Flache

4,5ha | 0,943 | 0,952 | 0,960 | 0,968 | 0,976 | 0,984 | 0,992 | (L 6klel 1,008 | 1,016 | 1,024

5,0 ha | 0,936 | 0,944 | 0,952 | 0,960 | 0,968 | 0,976 | 0,984 | 0,992 | L 6iEler 1,008 | 1,016

ab hier konstant den Faktor einer 6 ha-Flache benutzen

5,5ha | 0,928 | 0,936 | 0,944 | 0,952 | 0,960 | 0,968 | 0,976 | 0,984 | 0,992 | Lclolsl 1,008

6,0 ha | 0,921 | 0,929 | 0,937 | 0,945 | 0,953 | 0,961 | 0,968 | 0,976 | 0,984 | 0,992 | ([ ¢lelo;

ab hier konstant den Faktor einer 6 ha-Flache benutzen!

Quelle: Grundstucksmarktbericht 2018, Kreis Borken

Beispiel: Der Preis einer drei Hektar groRen Flache soll als Vergleichspreis fur eine funf
Hektar groRe Flache herangezogen werden. Der gegebene Preis ist mit dem Faktor 1,033
zu multiplizieren.
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Nutzungsartenfaktor fir landwirtschaftliche Nutzflachen

Aufgrund der geringen Anzahl an geeigneten Vertrdgen wurde auch bei der Ableitung des
Nutzungsartenfaktors auf die Auswertungen des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte im Kreis Borken zurlckgegriffen.

Die folgende Grafik stellt die Unterschiede grafisch und numerisch dar. Mit ihr lassen sich
Preise fur Flachen der jeweiligen Nutzungsart in die andere Nutzungsart umrechnen:

Wertverhaltnis Grinland zu Ackerland (Gr/A)

1,00 -

0,95 - 0.92

0,91

0,90 |
0,85 0,85

0,85

0,80 -

0,75

Anpassungsfaktor

0,73

0,70

0,65

0,60 T T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abb. 36 Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2018, Kreis Borken

8.5 Forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwerterlass sieht vor, dass fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen Richtwer-
te zu ermitteln sind, die sich auf den Boden ohne Aufwuchs beziehen, soweit hierfir Wer-
te zur Verfugung stehen. Andernfalls kdnnen unter entsprechendem Hinweis auch Werte
inkl. Aufwuchs veroffentlicht werden.

Ein forstwirtschaftlicher Bodenrichtwert existiert in Bocholt nicht.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Borken hat bisher ebenfalls nicht
genugend geeignete Vertrage erhalten, in denen Angaben Uber das Verhaltnis von Bo-
denwert und Wert des Aufwuchses erhalten waren. Differenziertere Angaben tber Art,
Alter und Qualitat des Aufwuchses enthielten die Vertrage nicht. Dartiber hinaus waren
die angegebenen Werte des Aufwuchses derart inhomogen, dass weiterfiihrende Analy-
sen vor allem vor dem Hintergrund des geringen Datenmaterials nicht méglich waren.

Insoweit kann der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Borken lediglich
einen fur den ganzen Zustandigkeitsbereich einheitlich gultigen Bodenrichtwert fur forst-
wirtschaftliche Flachen inklusive Aufwuchs beschlieBen. Zum Stichtag 01.01.2018 be-
tragt der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen inkl. Aufwuchs ab einer
GroRe von 1 Hektar 1,600 / m] .

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018

45



46

9 Erforderliche Daten der Werter mi

9.1 Bodenpreisindexreihe

Fur Zwecke der Grundstiicksbewertung wird vom Gutachterausschuss jahrlich eine Bo-
denpreisindexreihe beschlossen.

Diese gibt die jahrliche Preisentwicklung fur gleichartige Grundsticke 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 i mit Ausnahme der Grenzlage
Suderwick T in der neu entstandenen Stadt- bzw. Ortslage nicht mehr erkennbar war.
Somit wird nur noch eine Bodenpreisindexreihe fir das Stadtgebiet Bocholt abgeleitet.
Untersuchungsmaterial: Baugrundstiicke fir Ein- und Zweifamilienh&user in gebietstypi-
scher Lage, Basisjahr 2010 = 100.

Bodenpreisindex
bezogen auf Baugrundsticke fir Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt- und Ortslage
ohne Grenzlage Suderwick:

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 815 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%
2003 95,2 0,6% 2017 141,9 7,5%
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Preisentwicklung seit 1993

Index

150 +

141,9

Index 2010 = 100

S
o
™
—

125

100 -

81,5

Gesamtentwicklung Bocholt

75 |

50 T T T T
1993 1995 1997

1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Abb. 37

Grafische Darstellung der Bodenpreisentwicklung.

9.2 Umrechnungskoeffizienten
Abhéngigkeit des Bodenwertes von der Grundstiickstiefe

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte fiir Bauland (ohne Gewer-
be) besitzen u. a. als beschreibendes Merkmal eine Tiefenangabe. Grundsétzlich gelten
die Bodenrichtwerte bis zu dieser angegebenen Tiefe.

Anhand von 500 Verkaufsfallen unbebauter Grundstiicke in Bocholt aus den Jahren 1980
- 1988 ist untersucht worden, inwieweit sich die Grundstiickstiefe als wesentliches wert-
beeinflussendes Kriterium auf den Quadratmeterpreis der Baugrundstticke auswirkt. Die
Auswertungen beziehen sich auf den erschlieBungsbeitragspflichtigen Wert. Die Erschlie-
Bungskosten unterliegen nicht den Korrekturen.

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielsweise der Bodenwert eines
40 m tiefen Grundstiickes gesucht ist, geeignete Vergleichspreise jedoch von Grundsti-
cken mit anderen Tiefen vorliegen. In Neubaugebieten kann die Abhéangigkeit des Boden-
richtwertes von der Grundstlckstiefe derzeit nicht festgestellt werden.

Es bedeuten:

W; = Wert des Bewertungsgrundstiickes
t; = Tiefe des Bewertungsgrundstiickes
Wy = Wert des Vergleichs- bzw. Normgrundstiicks
tn = Tiefe des Vergleichs- bzw. Normgrundstiicks
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Der Einfluss der Grundstlickstiefe ist unterschiedlich:

A st das zu bewertende Grundstiick tiefer als das Vergleichsgrundstiick (z.B. Boden-
richtwertgrundstuick) , so gilt:

W =Wy *(04* (tn/t;)+06)

Anwendungsbereich: 0,9t ; >t > 0,6 t;, das heil3t bei gegebener Tiefe von ti = 65 m
sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstiicks dem Bereich von 58,5 m bis 39,0 m entstam-
men.

Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstiickes braucht nicht umgerechnet
zu werden. Ubertiefen von ca. 10 % wirken sich nicht auf den Bodenwert aus.

Obige Formel besagt:
Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

A Ist das zu bewertende Grundstiick weniger tief als das Vergleichsgrundstiick (z.B. Bo-
denrichtwertgrundstiick), so gilt:

W =W\ *(0,2* (t\/t;)+08)

Anwendungsbereich: 1,7 t; >ty >t, das heil3t hier sollte der Vergleichspreis

bei tj=25m einem 42,5 m bis 25 m tiefem Grundstlick entstammen.

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen Korrekturgréf3en fir
Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den angegebenen Richtwerten vorlie-

gen. Diese KorrekturgrofRen lassen sich dem folgenden Diagramm entnehmen. Es sind
hier die Funktionen der unterschiedlichen Richtwerttiefen dargestellt.

Einfluss der Grundstiickstiefe auf den Bodenrichtwert

Korrekturfaktor

1,20

1,15
N

1,10 AN

1,05 A

1,00

0,95 AN
N

0,90 AN

B Richtwerttiefe 40 m
0,85 — ——
0,80

Richtwerttiefe 20 m Richtwerttiefe 30 m

)

0,75

0,70
10 20 30 40 50 60 70 80

Grundstlckstiefe in m
Abb. 38

Insbesondere in Neubaugebieten und in Gebieten mit kommunal beeinflusstem Boden-
richtwert ist derzeit eine Tiefenumrechnung nicht mehr marktgerecht. Sofern der Gut-
achterausschuss fiur Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt aufgrund weiterer Untersu-
chungen und bei Vorliegen von ausreichendem Kaufpreismaterial diesen Trend bestati-
gen kann, erfolgt eine Fortschreibung und Veroffentlichung im Grundstiicksmarktbericht.
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Abhéngigkeit des Bodenwertes von der baulichen Ausnutzbarkeit

Neben dem Einflussfaktor der Grundstiickstiefe, in erster Linie bei Grundstiicken fir den
individuellen Wohnungsbau von Bedeutung, zeigt sich bei Grundsticken fir den Ge-
schosswohnungsbau, der Misch- und Geschaftsnutzung eine Signifikanz zur Hohe der
baulichen Ausnutzung. Grundstticke mit héherer baulicher Ausnutzung (GFZ) werden im
Allgemeinen zu einem hoheren Quadratmeterpreis gehandelt als solche mit einer niedri-
gen baulichen Ausnutzung.

Da der ortliche Gutachterausschuss aufgrund nicht ausreichender Kauffalle keine eigene

Untersuchung durchgefiihrt hat, greift er auf Umrechnungskoeffizienten, vertffentlicht in
der Vergleichswertrichtlinie (VW-RL, Anlage 1) des Bundes, zurtick.
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9.3 Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze)

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins-
satz (Kapitalisierungszins) von grof3er Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren). (Das Ertragswertverfahren ist in den 88 17 1 20 der ImmoWertV geregelt.) Die Lie-
genschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h. sie stellen Mal3e fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar.?

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 abhé&ngig von der Ortlichen
Grundstticksmarktlage.

Kriterien, die die Hohe des Liegenschaftszinses (Kapitalisierungszins) beeinflussen kon-
nen, sind u.a. die Gebaude- und Nutzungsart, die Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt,
der Reinertrag, das Baujahr und das Mietpreisniveau. Fur Ein- und Zweifamilienhauser ist
der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten.

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegensschaftszinssatze (Kapitalisierungs-

Zinss?aatze) Aauf der Grundl age geeigneter Kauf
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ab-

zul ei tenhi. Der Ertragswer:t i st im All gemei nen

tegesichtspunkten gehandelt werden.?

Um einen wesentlichen Beitrag zur Standardisierung und Vergleichbarkeit zu leisten so-
wie die flachendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zu erreichen, hat die
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in
NRW (AGVGA.NRW) ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet.?
Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW mit den zugehdérigen An-
lagen kann im Internet eingesehen werden.
www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2016-06-21 Modell LZ.pdf

Teilweise erganzend bzw. abweichend zum Standardmodell der AGVGA.NRW werden in
Bocholt folgende Faktoren angewendet:

1 Wohn- / Nutzflache nach Angabe des Kaufers; tlw. Bauakte; tlw. graphische
Ermittlung
1 Rohertrag Orientierung qualifizierter Mietspiegel der Stadt Bocholt 2018

und marktibliche bzw. tatsachliche Miete

1 Bewirtschaftungskosten ~ Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der

AGVGA.NRW vom 21. Juni 2016

1 Restnutzungsdauer i.d.R. 025 Jahre (bei Wohnobjekten)
1 Bodenwertansatz Bodenrichtwert ggf. unter Berlicksichtigung einer

Tiefenumrechnung

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der qualifizierte Mietspiegel
2018 fur den Bereich Bocholt (s. Anlage) auch auf der Internetseite der Stadt Bocholt un-
ter

https://www.bocholt.de/probuerger/public/index.php?I=6&mr=20&p=9

herunter geladen werden kann.

2 aus Grundstiicksmarktbericht NRW 2017, Pkt. 9.2

Grundstiicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018

d


http://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2016-06-21_Modell_LZ.pdf
https://www.bocholt.de/probuerger/public/index.php?l=6&mr=20&p=9

Die in der nachfolgenden Tabelle enthaltenen Werte sind das Ergebnis der Auswertung
von geeigneten Kaufvertrdgen der vergangenen Geschéftsjahre. Fir die in Klammern
gesetzten Werte lagen nicht gentigend geeignete Kaufvertrage 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 Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinsatze) dar-
stellen. Zur sachverstandigen Anwendung eines Liegenschaftszinssatzes ist jedoch in
jedem Fall die Kenntnis und Beriicksichtigung der jeweiligen Marktlage unerlasslich.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bocholt
Soweit weniger als fiinf geeignete Vertrage zur Auswertung zur Verfugung standen, werden differenzierte Angaben nicht gemacht.
Bei den angegebenen Werten fiir den Liegenschaftszinssatz handelt es sich in diesen Féallen um sachverstandig vom
Gutachterausschuss geschatzte Werte.
Liegen- Kennzahlen
s.chafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
zinssatz
in % * (%] 1%} (%] 1%} 1%} (%]
Geb&udeart ) - .
(Mittelwert Anzahl | Anzahl| Wohn- |Bereinigter| Miete Bew.- Rest- GND
m. Standard- der |der Ge- Nutz- Kaufpreis Kosten | nutzungs-
abweichung) Falle |schafts-] flache dauer
jahre (% d. Roh-
o - . ) ’
(m?) (aPdm|f (0AHm ertrags) (in Jahren) | (in Jahren)
Selbstgenutztes 2,7 % 2.033 6,57 21 66 80
Wohnungseigentum 84 2
Standardabweichung 0,6 17 632 1,36 3 14 0
vermietetes 31 74 1.491 6,04 24 50 80
Wohnungseigentum 16 2
Standardabweichung 0,5 15 487 0,93 3 17 0
Einfamilienhauser, 3,0 176 1.826 6,24 20 47 80
freistehend 35 2
Standardabweichung 1,0 51 411 0,74 4 14 2
Einfamilienhduser, 31 130 1.739 6,45 21 52 80
Reihen- u. Doppelhauser 68 2
Standardabweichung 1,1 29 551 1,25 5 18 0
Zweifamilienhauser *(4,0) 6 3 193 1.054 5,24 26 35 80
Standardabweichung 1,9 37 259 0,6 3 8 0
Dreifamilienhauser ‘4,3) = 1 239 977 6,49 21 42 80
Standardabweichung 0,5 32 397 1,29 4 16 0
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher ,
S 5,5 306 883 6,41 27 40 78
Anteil bis 20% vom .5 <5 3
Rohertrag)
Standardabweichung 0,9 80 127 2,04 3 2 5
Gemischt genutzte
Gebéaude
(gewerblicher Anteil (6,5) 258 727 6,01 27 33 70
iiber 20% bis 80% vom <5 s
Rohertrag)
Standardabweichung 59 18 0,55 0 5 0
Handel 99
Standardabweichung
Buro 99
Standardabweichung
Produzierendes Gewerbe ‘(4,8) 6 3 907 641 4,26 23 39 65
Standardabweichung 1,8 624 332 2,31 4 22 9

* Werte in Klammern: statistisch nicht gesicherte Werte
99 = Liegenschaftszinssatz konnte nicht ermittelt werden
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Gemeinsame Auswertung auf Minsterlandebene

Aufgrund der geringen Anzahl geeigneter Kauffalle im Segment der Drei- und Mehrfamili-
enhduser sowie der gemischt genutzten Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil tGber
20 % bis 80 % vom Rohertrag haben die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse im
Kreis Borken, Kreis Coesfeld, Kreis Warendorf, Stadt Bocholt und Stadt Rheine ihre ent-
sprechenden Daten einer gemeinsamen Auswertung zum Stichtag 01.01.2018 unterzo-
gen.

Liegen-
schafts- Kennzahlen
zinssatz o
fEU
o |2 (Mittelwert u. Standardabweichung d. Einzelwerte)
(Mittelwert | @ |
mit Stan- | 5 § %] ] %] ] @ @ @
Gebaudeart dardabw. g o _
der Ein- | @ g Wohn- Efrfelr_ Bew.- Roh- Sj; t
zelwerte | £ = | Nutz- Kguf- Miete | . lertrags| | GND
bezogen al N | flache : faktor | 19
die Stich- < preis dauer
probe) (in %d. . }
inmz2 i (in (in
(in m?) (in f'mL)n erfrvggh:sl) Jahren) | Jahren)
Dreifamilienhauser* 3,8* 50l 3 262 | 995 | 5,24 [ 29 16,0 [ 43 80
Standardabweichung 0,7 58 292 | 0,81 5 3,0 14 2
Mehrfamilienh@user (inkl.
gewerblicher Anteil bis 20 4 3* 515 971 5,55 27 15,0 44 79
vom Rohertrag)* 1271 3
Standardabweichung 0,8 393 | 331 | 1,56 6 3,2 15 3
Gemischt genutzte Gebaug
(gewerblicher Anteil Uber .
20 % bis 80 % vom 4.6 35| 3 514 847 5,42 25 13,3 36 77
Rohertrag)*
Standardabweichung 0,9 465 | 202 | 0,91 5 25 13 7

* Minsterland
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9.4 Marktanpassungsfaktoren
Kauferverhalten bei unterschiedlichen Sachwerten

Zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstlicke, die nicht unter Renditege-
sichtspunkten gehandelt werden, wie es in der Regel bei Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Doppel- und Reihenh&usern der Fall ist, kommt gemaf Immobilienwertermittlungs-
verordnung das sogenannte Sachwertverfahren zur Anwendung. Der im Sachwertverfah-
ren rechnerisch ermittelte Wert (vorlaufiger Sachwert) entspricht nicht automatisch dem
Verkehrswert, da Angebot und Nachfrage sowie Besonderheiten des Bewertungsobjektes
den Preis beeinflussen. Eine Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an die allgemeinen
Wertverhaltnisse und an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Marktlage) ist erforderlich.
Mit dem so genannten Marktanpassungsfaktor, der das Verhéltnis zwischen vorl. Sach-
wert und Verkehrswert beschreibt, wird dies bertcksichtigt.

Zur Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren stellt der Gutachterausschuss in der Stadt
Bocholt die tatsachlich gezahlten Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie Dop-
pel- und Reihenhauser den berechneten vorl. Sachwerten gegeniber.

Vertrage, in denen Bautrager oder Firmen als Verkaufer auftreten, nehmen an der Aus-
wertung nicht teil. Erwerber wurden seitens der Geschéaftsstelle angeschrieben und um
zusatzliche Angaben zum Kauffall mittels Fragebogen gebeten. Anhand der ricklaufigen
Fragebdgen und sonstigen zur Verfigung stehenden Daten (Kaufvertrag, Bauakte, Pano-
ramabilder) wird der sog. vorlaufige Sachwert der Immobilie nach dem fModell zur Ablei-
tung von Sac hdeeAGVGANRWoOberechnét und zum tatsachlichen Ver-
kaufspreis (KP) ins Verhéaltnis gesetzt. Diese Marktanpassungsfaktoren (MAF) werden
anschlie3end statistisch ausgewertet.

Nahere Angaben zum i Mo d e | | zur Abl ei t ungder"AGVWGA.SRW hwer t f a
kénnen mit folgendem Link heruntergeladen werden:
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell AGVG

A NW 2016-06-21.pdf

Folgende Modellparameter werden angewendet:

1 Normalherstellungskosten NHK 2010

1 Bezugsmalistab Bruttogrundflache nach DIN 277-1:2005-02
1 Regionalfaktoren keine

1 Baupreisindex Bundesbaupreisindex; Jahr 2010 = 100

1 Baunebenkosten in NHK 2010 enthalten

1 Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei Gebauden
60 Jahre bei freistehenden Garagen
30 Jahre bei Carports

1 Alterswertminderung linear

1 AuRenanlagen Ubliche bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen
wurden nach Erfahrungsséatzen pauschaliert beriicksichtigt

1 Bodenwert Ermittlung mit angepasstem Bodenrichtwert
(Anpassungen aufgrund abweichender Tiefe des
Grundstticks wurden vorgenommen)
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Die

logarithmische

Marktanpassungsfunktion:

MAF

MAF

fl

f2

In

vorl. SW

f1+f2*In (vorl. SW)

Marktanpassungsfaktor
Parameter 1
Parameter 2
natirlicher Logarithmus
vorlaufiger Sachwert

Insgesamt sind 253 geeignete Verkaufsfalle aus den Jahren 2015 bis 2017 ausgewertet
worden. Die Auswertung zeigt, dass es eine signifikante Abhangigkeit des Marktanpas-
sungsfaktors (MAF) vom vorlaufigen Sachwert (vorl. SW) gibt.

Wertverhaltnis Kaufpreis / vorl. Sachwert, insgesamt
Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH), Doppel- und Reihenendhausern
(DHH/REH) sowie Reihenmittelhdusern (RMH)

bei

1,80
1,70
1,60
1,50
1,40

1,30

Sachwertfaktor Ki

0,80
0,70
0,60
0,50

0,40
50.000 100.000

1,20
1,10
1,00

0,90

Abb. 39

150.000

200.000

Parameter der dargestellten Funktion:

250.000

300.000

vorlaufiger Sachwert [(]

350.000

400.000 450.000

Anzahl Vertrage

fi

f2

Korrel.

253

4,189

- 0,253

0,578

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion:

MAF = KP / vorl. SW = 4,189 - 0,253 * In (vorl. SW)

Beispielwerte:

SW

vorl.

100.000 | 125.000

150.000

175.000

200.000

225.000

250.000 | 275.000

300.000

325.000 | 350.000

MAF 1,28 1,22

1,17

1,13

1,10

1,07

1,04

1,02

1,00

0,98 0,96
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Die Gesamtauswertung verdeutlichte, dass die Marktanpassungsfaktoren zudem stark
abhangig von den jeweiligen Gebaudetypen sind. Eine differenzierte Auswertung bezlg-

lich der Gebaudetypen ergab folgendes:

Wertverhéltnis Kaufpreis / Sachwert bei Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH/ZFH)

1,80 7------

170 g S s b 1
Lo | | | |

1,60 4-------- B SeRECTTT EETEEEEE LR EEERT PR R R CEREEE R
s 1 1 1

150 f----mmmooe- ERREEE B ERREEEE ERREEEEEEEEE
| S A | | |

1,40 toag LA el e o
° i i
130 - o N A e . 1‘ ————————
o | \
1,20 ---- oot S NG g 4---e--g----
o“i

Sachwertfaktor Ki

1,10 4------

-»

. :
B P HPO X A A - A T o
1,00 .:.3 . ° 3 o.o A. 3 .‘ .A.:‘ 3
0,90 "”””””’:’.’”””’”’:”’.””C’l.”:*””'!"”,\ ”””””” ‘ ”””” :
: C L e AT o A ‘
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0,40 : : : : : : : :
50.000 100.000  150.000  200.000  250.000  300.000  350.000  400.000  450.000
vorlaufiger Sachwert [U]
Abb. 40
Parameter der dargestellten Funktion:
Anzahl Vertrage fl f2 Korrel.
83 5,158 -0,331 0,643
Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion:
MAF = KP /vorl. SW = 5,158 - 0,331 * In (vorl. SW)
Beispielwerte:
"S"Vr\', 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000 | 325.000 | 350.000 | 375.000 | 400.000
MAF | 1,21 1,16 1,12 1,08 1,04 1,01 0,98 0,96 0,93 0,91 0,89

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018

55



Sachwert bei Doppel- und Reihenendh&usern

Wertverhaltnis Kaufpreis / vorl.

(DHH/REH)
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Korrel.

0,403

f2

- 0,184

fl

3,326

Parameter der dargestellten Funktion:

Anzahl Vertrage

117

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion:

3,326 - 0,184 * In (vorl. SW)

KP /vorl. SW =

MAF =
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Wertverhéltnis Kaufpreis / vorl. Sachwert bei Reihenmittelhdusern (RMH)

1,80 oo

1,70 ---------

1,60 -]

- e Vertrage (GESAMT) ==

150 - L fffffffffff L — e e ifinia ey Vertrage (RMH) ~+§
L T i’ L U R T T — Log. (RMH) :
1,30 ‘ | ‘
1,20
1,10
1,00

0,90

Sachwertfaktor ki

0,80
0,70
0,60

0,50

0,40
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

vorlaufiger Sachwert [0]
Abb. 42

Parameter der dargestellten Funktion:
Anzahl Vertrage fl f2 Korrel.

53 3,605 - 0,201 0,369

Daraus ergibt sich folgende Marktanpassungsfunktion:
MAF = KP / vorl. SW = 3,605 - 0,201 * In (vorl. SW)

Beispielwerte:

"Sovr\', 50.000 | 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000
MAF | 1,43 1,35 1,29 1,25 1,21 1,18 1,15 1,13 1,11 1,09 1,07
Hinweis:

Die zuvor beschriebenen Erkenntnisse sind in jedem Einzelfall sorgsam abzuwagen, da
die Besonderheiten und Individualitdt eines Objektes statistisch fundierte Erkenntnisse
durchaus aufheben kénnen. Daruber hinaus wird darauf aufmerksam gemacht, dass im
Randbereich der Kurven die Aussagegenauigkeit abnimmt.

Statistisch entwickelte Abh&ngigkeiten fir den Grundstiicksmarkt kénnen Sach- und
Fachkenntnisse der mit dem Grundstiicksmarkt beschéaftigten Gruppen und Institutionen
nicht ersetzen.

Aufgrund der Komplexitat und Individualitdt der auf dem Grundstiicksmarkt gehandelten
Objekte ist immer eine Einzelbetrachtung zur Wertfindung durch Fachpersonen erforder-
lich. Die entwickelten Funktionen sind somit als Orientierungshilfe fiir eine Marktanpas-
sung unter Berlcksichtigung des angegebenen Zeitabschnittes zu verstehen.
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9.5 Index Wohnungseigentum

2010 - Erstbezug
Index 2010 = 100

_ 156,3
160 150,7

150 +
140 +
130 +
120 +
110 +
100 \
90 +
80 +
70 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 43

Baujahr 2000 7 2009
Index 2010 = 100
160 -
150 -
140 -
130 -
120 -
110 -
100 -
90 -
80 -
70 -

127,8 129,2

110,0 1086
' 104,5
100,0 102,4

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 44

Baujahr 19901 1999
Index 2010 = 100

160 +
150 +

140 -
130 - 1241

1220 1105 122,4
120 -

110 1 19 104 00 1020
100 T T T T T
90 - 98,6

80 -
70 -

108,7

94,4

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 45
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Baujahr 1980 - 1989
Index 2010 = 100

160 +
150 +
140 +
130 +
120 +
110 +
100 ~

90 ) 96,6
80 - 92,0 88,7

70 -

129,4

100,0 1022

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 46

Baujahr 1970 - 1979
Index 2010 = 100

160 +
150 +
140 - 136,2
130 +
120 +
110 -
100
90

100,0 1011

91,3
80 1 83,7 86,1

70 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 47

Baujahr 1960 - 1969
Index 2010 = 100

160 - 151,9
150 +
140 -
130 -

120 A
110 - 105,9

100,5 100,0
100 *—v_-_r- T T T

90 94,7
80 -
70 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 48
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10 Rahmendaten zum Grundstg¢cksmar kt

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Flle von unterschiedlichen
Einflussfaktoren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige dieser Ubergeordneten Ein-
flussfaktoren in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Zinsentwicklung 1987 - 2017

Prozent

12 +

10 +

Hypothekarkredit (5 Jahre)

Basiszinssatz / Diskontsatz

0 4
-2 e
1987 1992 1997 2002 2007 2012 2017
Abb. 49 Quelle: Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Die Hypothekenzinsen befinden sich bereits langerfristig auf niedrigem Niveau.

Preisindizes fir Wohnungsmieten und Verbraucherpreise
Index
150 ~

Index 2010 = 100

125 A

Wohnungsmieten

(Nettokaltmieten) /
100 - -

—
75
50 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Abb. 50 Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland

Das Mietpreisniveau nahert sich starker den Lebenshaltungskosten an.
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Preisindex fur den Neubau von Wohngeb&uden

Index

150 -

Index 2010 = 100

125 +

100 +
Baupreisindex

75

50 T T T T
1993 1995 1997

1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017
Abb. 51 Quelle: Statistisches Bundesamt Deutschland
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11 Sonstige Angaben
11.1 Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflusst von zahlreichen &uf3eren Bedingun-
gen, den so genannten Rahmendaten. Diese Rahmendaten sind teilweise lokaler Natur,
also ortsbezogener und teilweise gesamtgesellschaftlicher Natur.

Einige dieser Rahmendaten stehen in unmittelbarer Wechselwirkung zur Wohnversorgung
und mussen daher bei einer Betrachtung des Grundstiicks- und Bodenmarktes zur Be-
leuchtung des Hintergrundes herangezogen werden.

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u.a.

A Soziodkonomische Daten

A Einwohnerentwicklung

A Entwicklung der Haushaltsstrukturen
A Wohnflachenbedarf

A Soziale Komponenten

A Baulandangebote

Soziobkonomische Daten

A Einwohner 74.311 (31.12.2017)
A Katasterflache 119,40 km? (31.12.2016)
A Einwohnerdichte 622 Einwohner/km?2
A Arbeitslosenquote bezogen auf

alle zivilen Erwerbspersonen 4,9 % (31.12.2015)

Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bocholt

Einwohner m Bevolkerung insgesamt  mdavon mit Hauptwohnung

78.000 ~

76.000 -

74000 - (R [ERSH ZXR ATV PYRUW s mpwe (LIS TVDER

AV R 72. 772870 619 7> 494 72.360 |72 206l 75 0.6 Il 72.148 72.785 -5 446
70.000 A
68.000 -
66.000 -
64.000 -

62.000 -

60.000 -
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Abb. 52 Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT

Die Einwohnerentwicklung (Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung) verzeichnet wie im

Vorjahr wieder einen leichten Riickgang der Einwohnerzahl auf nunmehr 72.389 Einwoh-
ner.
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Alterspyramide Bocholt (Stichtag: 31.12.2017)

Alter

weiblich | | " mannlich

800 600 400 200 0 200 400 600 800
Anzahl

Abb. 53 Quelle: Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT

Speziell fur den Wohnungsmarkt ist die Verteilung der Bevolkerung in den verschiedenen
Altersgruppen ausschlaggebend. Ein Blick auf die Alterspyramide (Abb. 53) macht deut-
lich, dass die geburtenstarken Jahrgénge der Nachfragegruppe der haushaltsgrindenden
Jahrgédnge am Bocholter Wohnungsmarkt entwachsen sind. Ein besonderer Aspekt bei
der kinftigen Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Anzahl und der GroRRe der
Haushalte. Fir eine ausgewogene Wohnraumversorgung ist zu berticksichtigen, dass in
Zukunft gerade die Ein-Personen-Haushalte stark wachsen werden. Wohnformen, die in
Zukunft ein unabhangiges und komfortables Wohnen ermdglichen, werden eine gréf3ere
Bedeutung erlangen.

Zusatzliche Quelle:
Bevdlkerungsprognose der Stadt Bocholt, FB fur Stadtentwicklung und IT
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Wohnberechtigte Bevolkerung der Stadt Bocholt nach ausgewahlten Altersgruppen

Personen
20.000 -
18.000 -
16.000 -
14.000 -
12.000 H
10.000 -
8.000 -|
6.000 -
4,000 -
2.000 -
0

unter 3 3-5 6-9 10-17 | 18-29 | 30-44 | 45-59 | 60-74 | Uber75
—=-1990| 2.741 2.502 3.174 6.170 15.208 | 14.621 | 13.509 | 8.713 4.502
—=-2000| 2.320 2.508 3.735 7.102 10.703 | 18.682 | 12.432 | 11.806 | 4.620
2010 1.820 1.900 2.805 6.868 11.380 | 15.223 | 16.594 | 11.555 | 6.477
——-2017| 2.021 1.887 2.620 5.674 | 11.304 | 13.061 | 18.129 | 11.430 | 8.185
——2040| 1.401 1.481 2.141 4.777 7.107 9.712 11.969 | 12.717 | 10.342

Abb. 54 Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT

Anzahl der Baulticken in Bocholt

Der Bestand an Baullicken im sog. Bauliickenkataster der Stadt Bocholt ist kontinuierlich
gesunken und aktuell auf einem historischen Tiefstand. Es handelt sich dabei um Bestan-
de, die in der Vergangenheit ohne planerische Aktivititen der Stadt bereits vorhanden
waren oder aus der vormals Ublichen Angebotsplanung zu Zeiten vor Einfihrung des
Bocholter Bodenmanagements entstanden sind.

1989 1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2017
Abb. 55

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

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Abb. 56 Quelle: LDS NW / Stadt Bocholt, FB Stadtentwicklung und IT

Darstellung der vom Landesamt flr Datenverarbeitung und Statistik NW herausgegebe-
nen Daten der erteilten Baugenehmigungen fiir die Stadt Bocholt.

Anzahl der Baufertigstellungen

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Abb. 57

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

Die Darstellung zeigt, dass die Anzahl der Baufertigstellungen, ebenso wie die Anzahl der
genehmigten Bauvorhaben, im Vergleich zum Vorjahr deutlich gestiegen ist. Sowohl die

Baugenehmigungen als auch die Baufertigstellungen in der Stadt Bocholt befinden sich
auf dem hochsten Niveau seit dem Jahr 2007.
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Entwicklung des Wohnungsbestandes

Wohnungen 326| Wohnungszuwachs gegeniiber dem Vorjahr
37.000
Basis: Gebaude- u. | Basis: Gebaude- u.
Wohnungszahlung von 1987 | Wohnungszahlung von 2011
KL 141 — el ...ss et
1
1
33.000 !
1
1
1

31.000

29.000

27.000

25.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

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

Vorsitzende
Nicole Johann Dipl.-Ing."in, Stadtvermessungsratin

Stellvertretender Vorsitzender
Klaus Kuhimann Dipl.-Ing., Geodat, Techn. Angestellter

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Karl - Peter Theis Dipl.-Ing., Ltd. Kreisvermessungsdirektor
Hans - Jirgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Ehrenamtliche Gutachter

Cacilia Eing Dipl.-Ing."in, Architektin

Stefan Elbers Dipl.-Wirtschaftsing., 6.b.u.v. Sachverstéandiger der
Immobilienbewertung

Heinz Fischer Dipl.-Ing., Architekt

Ingo Langela Staatl. gepr. Betriebswirt, Geschaftsfiihrer

Peter von der Lieth Dipl.-Ing. fir Baustatik

Hendrik Pross Dipl.-Ing. fUr Baustatik

Nico Wolbring Dipl.-Ing., agr.

Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Erika Frerick Regierungsratin

Markus Tucking Agraringenieur (Stellvertreter)

11.3 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in der Stadt Bocholt

Geschéaftsfuhrerin
Bettina Kuhlmann Tel. 02871/ 953-113

Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung,
Erstellung des Grundsticksmarktberichtes,

Erteilung von Auskinften (z.B. Bodenrichtwertauskiinfte),
Vorbereitung von Wertgutachten

Kathrin Joormann Tel. 02871 / 953-431
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11.4 GebUhren und Informationen
Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Gebuhren und Auslagen fir die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich
nach der Vermessungs- und Wertermittlungsgebihrenordnung in Nordrhein-Westfalen
(VermWertGebO NRW). Danach ist die Hohe der Gebihr vom ermittelten Verkehrswert
abhangig und betragt zur Zeit z.B. fir:

ein unbebautes oder bebautes Grundstiick, Rechte an einem unbebauten oder bebauten
Grundstiick sowie andere Vermdgensvor- und Nachteile eines Grundstiickes geman
Tarifstelle 7.1 des Vermessungs- und Wertermittiungsgebihrentarifs NRW (VermWert-

GebT NRW)

z.B.
Verkehrswert: 50.000,- G Gebihr: 1.350,- G zzgl. MwSt.
Verkehrswert: 100.000,- G Gebuhr: 1.450,- G zzgl. MwsSt.
Verkehrswert:  150.000,- 4 Gebihr: 1.550,- G zzgl. MwSt.
Verkehrswert:  200.000,- 4 Gebihr: 1.650,- G zzgl. MwSt.

zuziglich Zuschlage wegen erhdhten Aufwandes (z.B. Rechte und Belastungen oder
Denkmalschutz, etc.) gemanR Tarifstelle 7.1.2 VermWertGebT NRW.

Nahere Informationen erhalten Sie bei Bedarf bei der Geschéftsstelle.

Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz stehen der Grundstiicksmarktbericht sowie die
Bodenrichtwertkarte Bocholt im Internet unter der Adresse www.borisplus.nrw.de kosten-
frei zur Verfigung.
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12 Anl agen

Bocholter Mietspiegel 2018 i Qualifizierter Mietspiegel fir nicht preisgebundene
Wohnungen

Mietspiegel 2018

flr nicht preisgebundene Wohnungen

Stadt Bocholt

€D BoCcHOLT
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LIEBE MITBURGERINNEN UND MITBURGER,

dieser Mietspiegel sorgt fiir aktuelle Transparenz auf dem Bocholter
Mietwohnungsmarkt und dient Vermietern und Mietern als Orien-
tierung. Zahlreiche Anfragen bestdtigen, dass viele Blrgerinnen und
Burger auf einen neuen Mietspiegel gewartet haben.

Mit diesem Mietspiegel 2018 legt die Stadt Bocholt erstmals einen
gualifizierten Mietspiegel vor. Die Erhebung und Auswertung erfolg-
te durch das anerkannte Forschungs- und Beratungsinstitut InWIS
aus Bochum.

Die zugrunde liegenden Daten wurden im Mai 2017 im Rahmen einer
reprdsentativen Vermieterbefragung erhoben. Die Grundgesamtheit
umfasste ca. 5.000 vermietete Gebaude, von denen sich rd. 86 % im
Eigentum von privaten Vermietern befinden.

Die Riicklaufquote von bemerkenswerten 44 % zeigt, wie ernsthaft
und engagiert die Beteiligten die Erstellung eines neuen Mietspie-
gels fiir Bocholt ermoglichten. Fiir die Auswertungen stand damit
eine gute und verlassliche Datengrundlage zur Verfligung.

Ich mochte mich bei allen Mitwirkenden ganz herzlich bedanken.

ity

Peter Nebelo
Birgermeister
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» 01
RECHTSGRUNDLAGE FUR MIETSPIEGEL

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete in

einem Stadtgebiet. Sie soll es den Mietvertragsparteien erméglichen, die Der Vermieter kann sich zur
Miethohe einer Wohnung unter Beriicksichtigung von Art, GroRRe, Ausstat- Begriindung des Zustimmungsver-
tung, Beschaffenheit und Lage zu ermitteln. Die Rechtsgrundlage ist das langens fiir eine Mieterhéhung nach
Biirgerliche Gesetzbuch (BGB; §§ 558c und 558d BGB). Der Vermieter kann § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB auf einen
sich zur Begriindung des Zustimmungsverlangens fiir eine Mieterhéhung Mietspiegel stitzen

nach § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB auf einen Mietspiegel stiitzen. Der Mieter

kann das Erhéhungsverlangen anhand des Mietspiegels liberpriifen. Der Mieter kann das Erhohungs

verlangen anhand des Mietspiegels

Was ist die ortsiibliche Vergleichsmiete in Bocholt? e

Unter dem Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind Entgelte zu ver-
stehen, die in Bocholt fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jah-
ren vereinbart oder - von Erhohungen der Betriebskosten nach § 560 BGB
abgesehen - geandert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Die ausgewiesene
ortsiibliche Vergleichsmiete ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und
Betriebskosten). Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2
BetrKV (Betriebskostenverordnung) der Zweiten Berechnungsverordnung.

Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasser-
versorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkosten, Aufzug,
StraRenreinigung, Miillabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung,
Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Waschein-
richtungen, Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage fiir ein Breitband-
kabel. Eine eventuell vorhandene Mdblierung ist ebenso gesondert zu be-
riicksichtigen wie die Vermietung eines Stellplatzes oder einer Garage usw.

Behandlung von Teilinklusivmieten

Um eine Teilinklusivmiete handelt es sich, wenn in Mietvertrdagen nicht
alle Betriebskosten gesondert abgerechnet werden, sondern ein Teil in der
Miete enthalten ist. Nach der Rechtsprechung des BGH (BGH v. 12.07.2006
- VIIl ZR 215/05) sind in einem Erhéhungsverlangen nach § 558 BGB fiir die
Erh6hung des Anteils der Betriebskosten an der Miete die tatsachlich an-
fallenden Betriebskosten heranzuziehen.
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> 02
ARBEITSKREIS MIETSPIEGEL

Die Erstellung des Mietspiegels fiir das Bocholter Stadtgebiet hat ein Arbeits-
kreis Mietspiegel unter Moderation der Stadt Bocholt begleitet.

Diesem Arbeitskreis Mietspiegel gehorten Vertreter folgender Organisationen
bzw. Personen an:

« Stadt Bocholt: Fachbereich Grundstiicks- und Bodenwirtschaft
und Fachbereich Soziales,

* Bocholter Heimbau eG,
« EWIBO GmbH,

« Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Bocholt

* Haus & Grund Bocholt, Borken und Umgebunge.V.,

» Kreis Borken - Wohnraumférderung,

* LEG Wohnen Bocholt,

» Lokale Hausverwaltungen und Makler,

* Mieterverein Wesel-Bocholt-Kleve und Umgebunge.V.,,
* WML Wohnbau Westmiinsterland eG.

Grundstliicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018
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» 03
ANWENDUNGSBEREICH

Der Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundene Mietwohnungen in Zweifamilien-
hdusern, Doppelhaushalften, Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern mit

en auch vermietete
einer GréRe zwischen 20 m? und 180 m? Wohnflache.

wohnungen und

Folgende Wohnungen fallen aufgrund rechtlicher Bestimmungen nicht unter
den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen, z.B. ganz oder teilweise
gewerblich genutzte Wohnungen;

o offentlich geférderter oder anderen Preisbindungen unterliegender
Wohnraum (der Mietspiegel gilt nach Auslaufen der Sozialbindung);

e Wohnungen in Wohnheimen;

e Ferienwohnungen und vergleichbare Wohnungen, die lediglich zum
voriibergehenden Gebrauch tiberlassen werden.

AuRerdem wurden folgende Wohnungen bei der Erhebung fiir den
Bocholter Mietspiegel nicht erfasst:

e gewerblich zwischenvermietete Wohnungen - die Anwendung des
Mietspiegels kann bei einer Zwischenvermietung, die nicht wesentlich
von einer tiblichen Vermietung abweicht, in Betracht kommen;

¢ nicht abgeschlossene Wohnungen, d.h. Wohnungen ohne eigene
Wohnungstiir;

e maoblierte oder teilmdblierte Wohnungen - der Mietspiegel kann
unter Beriicksichtigung eines Aufschlags in Abhangigkeit vom Wert
der Moblierung als OrientierungsmafRstab angewandt werden;

¢ \Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden (z.B.
bei Familienangehdrigen, Hausmeistertatigkeiten etc.).

Der Mietspiegel ist je nach MaRgabe des Einzelfalls anwendbar;

e Wohnungen, bei denen sich die Mieten nicht frei gebildet haben,
sondern aufgrund einer Koppelung von einem Dienst- oder Arbeitsvertrag
mit einem Mietvertrag vereinbart wurden;

e \Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern - im Sinne eines
einfachen Mietspiegels konnen die angegebenen Werte als Orientie-
rung dienen und tiber die Spannen hinausgehen.
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» 04
STATISTISCHE GRUNDLAGEN

Der Bocholter Mietspiegel 2018 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den Interessensvertretern in der Stadt Bocholt
anerkannt.

Er gentigt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel
(§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Die dem Mietspiegel zugrunde liegen-
den Daten wurden von der InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum,

im Rahmen einer reprasentativen Vermieterbefragung (Vollerhebung) zum
Stand Mai 2017 ermittelt.

Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale - Art, GroRe, Beschaf-
fenheit, Ausstattung und Lage - wurden mithilfe eines Fragebogens bzw.
mittels Datentrageraustausch bei den Vermietern erhoben. Relevant fiir

die Auswertungen waren dabei lediglich Wohnungen, die in den letzten vier
Jahren vereinbart oder von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, gedandert
worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB).

» 05

AUFBAU DES MIETSPIEGELS UND BERECHNUNG
DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHMIETE

Der Bocholter Mietspiegel 2018 besteht aus einer Grundtabelle sowie
einem Katalog von Zu- und Abschlagsmerkmalen.
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» 51
EINORDNUNG IN DIE GRUNDTABELLE

Fiir die Einordnung einer Wohnung in die Grundtabelle ist deren Baualter
malgeblich. Durch das Alter werden die Beschaffenheit und damit die Miet- 7\ jich 20 Mietober- und Miet-

hohe maltgeblich bestimmt. untergrenze wird in der Grundtabelle

; " . ; als Orientierungshilfe der Mittelwert
Aus diesem Grund weist der Bocholter Mietspiegel acht Baualtersklassen (arithmetisches Mittel) der Miet-
T spannen ausgewiesen.

Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer Fertigstellung bzw. Bezugsfertig-
keit in eine der Baualtersklassen eingeordnet. Bei einer Modernisierung mit
wesentlichem Bauaufwand insbesondere innerhalb der Wohnung (mindes-
tens 650 Euro/gm Wohnflache') kann in Einzelféllen eine Einordnung in
die jeweilige Baualtersklasse des Mietspiegels entsprechend dem Jahr der
BaumaRnahmen erfolgen.

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen bzw. Gebaude einschlieRlich bis zum
Baujahr 2016. Fiir alle Wohnungen, die nach 2016 erstellt wurden, ist die-
ser Mietspiegel und dabei insbesondere die Baualtersklasse 2013-2016 als
Orientierungswert heranzuziehen.

'vgl. § 8 Abs. 4 Nr. 4 WFNG NRW (Cesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen) i.vV.m.
Nr. 2.1.3 WFB (Wohnraumférderungsbestimmungen).

TABELLE 1:
GRUNDTABELLE

BAUALTERSKLASSEN

bis 1944 1945 bis 1971 1972 bis 1978 1979 bis 1988

541 5,05-6,18 5,29 436-590 547 4,25 - 6,01 5,74 5,04-6,42

BAUALTERSKLASSEN

1989 bis 2001 2002 bis 2009 2010 bis 2012 2013 bis 2016

6,25 5,80-6,89 6,29 5,69=7.21 715 6,63-768 7,37 6,86 - 8,06
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» 5.2
BERUCKSICHTIGUNG VON ZU- UND ABSCHLAGEN

Ausgehend von der Grundmiete kénnen fiir bestimmte Merkmale einer Woh-
nung Zu- und Abschldge in Betracht kommen. Die Zu- und Abschldge werden  Bei den Zu- und Abschldagen handelt
- falls zutreffend - fiir die entsprechenden Merkmale sowohl zu dem Mittel-  es sich um Durchschnittswerte

wert als auch zu den Spannenwerten der jeweils zutreffenden Baualtersklasse
hinzugerechnet bzw. abgezogen.

Bei den Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte.

Sie stellen auf die jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab.
Abweichungen von dieser Durchschnittsqualitat sind méglich und kénnen im
Rahmen der Anwendung der Mietspannen beriicksichtigt werden.
Ausstattungsmerkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter
eingebracht wurden.

Zu- und Abschlage konnen fiir folgende Gruppen von Merkmalen vereinbart
werden:

» GroRe und Art,

« nutzbare AuRenflachen,

» sonstige Ausstattung,

« Erneuerungen und
Modernisierungen,

« Lageim Stadtgebiet.

GroRe und Art

Die Berechnung der Wohnfldche erfolgt in der Regel nach den zurzeit gelten-
den Vorschriften der WohnflachenVO.

Fiir die anrechenbare Grundflache von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Ter-
rassen gilt 8 4 der WohnflachenVO mit der MaRgabe, dass in der Regel 25 Pro-
zent deren Grundfldche zur Ermittlung der Wohnfldache angerechnet werden.

GroRe und Art

Die Mieten fiir kleinere Wohnungen liegen in der Regel iiber den in der Grund-
tabelle angegebenen Werten, die Mieten fiir groRere Wohnungen liegen
oftmals darunter.
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Folgende Zu- und Abschlage pro m? Wohnfliche kénnen angewendet werden:

2

Apartment

(abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m?* Wohnfldche mit Bad +0,75
oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische)

Der Zuschlag fiir das Apartment ist
kombinierbar mit den Zuschlagen
fur Kleinwohnungen.

Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum iiber mindestens zwei Etagen mit Treppe innerhalb +0,10
der Wohnung)

GRUNDAUSSTATTUNG

Zundchst wird fiir jede Wohnung in Bocholt eine bestimmte Grundausstat-
tung angenommen. Hierzu zdhlen ein Badezimmer mit Badewanne oder Du-
sche und einem WC, eine (separate) Kiiche, eine Zentral- oder Etagenheizung,
eine Isolierverglasung bei samtlichen Fenstern und AuRentiiren (z.B. Tiren
zu Balkonen/Laubengéngen) sowie ein einfacher oder mittlerer Bodenbelag in
den Aufenthaltsraumen, d.h. den Wohn- und Schlafréaumen der Wohnung.

NUTZBARE AURENFLACHEN

Ausgehend von der Grundausstattung sind fiir bestimmte nutzbare AuRenfla-
chen folgende Zuschldge pro m? Wohnfliche anzuwenden:

AUSSTATTUNG €/m’ Tabelle 3: Zuschlage fiir nutzbare
AuRenflachen.

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei +0,13

Grundstlicksmarktbericht Stadt Bocholt 2018



Seite 12 | MIETSPIEGEL Bocholt | 2018

SONSTIGE AUSSTATTUNG

Fiir sonstige Ausstattung konnen folgende Zu- und Abschldge angewendet
werden:

Tabelle 4: Zu- und Abschlage fiir

Wohnung st dbereinen Avfgereichbar w21t

* Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040 Teil 2 ist das anforderungsreichste Ziel an die
Barrierefreiheit und erfordert daher einen hoheren Bauaufwand als eine barrierearme
Erstellung oder Modernisierung.

WEITERE AUSSTATTUNGSMERKMALE

Weitere Ausstattungsmerkmale, die nicht in den oben abgebildeten Tabellen
aufgefiihrt sind, kdnnen zusatzlich einen Einfluss auf die Hohe der Miete ha-

ben. Dieser Einfluss kann im Rahmen der Mietspannen beriicksichtigt werden.

Unter 5.3. (Anwendung der Mietspannen) ist ndher erlautert, wie diese Span-
nen zu verstehen sind und wie sie angewendet werden kénnen.

ERNEUERUNG UND MODERNISIERUNG

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann durch Erneuerungen und Modernisie-
rungen nach Fertigstellung verandert werden. Modernisierungen sind nur zu
beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefiihrt wurden.

Fiir folgende Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmaRnahmen konnten Zu-
schlage ermittelt werden:
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ERNEUERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN €/mz Tabelle 5: Zuschlage fiir Erneuerun-

gen und Modernisierungen

Baderneuerung/-modernisierung +0,22
(z.B. Neuverfliesung, Austausch von Sanitérteilen) ab dem Jahr 2002
(bei Gebduden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Modernisierung der Fenster +0,18
ab dem Jahr 2002 (bei Gebiduden mit Baujahr vor 1980)

Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw. des +0,17
Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebiuden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage +0,37
(Heizungskessel, Rohrleitungen und Heizkérper)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebiuden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedammung

+ Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke +0,22

ab dem Jahr 2002 (bei Gebéuden mit Baujahr vor 1980) Umfang und Qualitat der Er
= T % eue oe 1d Modernisierung

» Dammung samtlicher AuRenwande +0,10 bt i r, bl ol
: . . - kénnen nach den Umstanden des
(je nach Anbauzustand des Geb&udes - einseitig, zweiseitig B - N
angebaut, freistehend) ab dem Jahr 2002 E'\me‘\fal\es in den Spannen bertick-
(bei Gebiuden mit Baujahr vor 1980) sichtigt werden

Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallationen +0,14

(Austausch der vorhandenen Leitungen und/oder
Verstarkung der Leiterquerschnitte) ab dem Jahr 2002
(bei Gebduden mit Baujahr vor 1980)
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LAGE IM STADTGEBIET

Die Lage einer Wohnung bzw. eines Gebdudes innerhalb des Bocholter Stadt-
gebietes kann sich auf die Héhe der Miete auswirken. Die dreigliedrige La-
geeinteilung im Sinne einer Makrolage basiert auf einer sachverstandigen
Einschatzung, die unter anderem Aspekte wie zonale Bodenrichtwertzonen
und StraRenldarm sowie insbesondere die Erkenntnisse der Auswertung der
erhobenen Daten beriicksichtigt.

Zone |
spiegelt eine tiberwiegend durchgriinte und durch Garten aufgelockerte Ge-
gend mit guter (Verkehrs-)Anbindung ans Zentrum wider.

Zone |l

ist grundsatzlich charakterisiert als allgemeine Wohngegend, die in der Regel
auch bei gréReren Entfernungen zum Stadtzentrum eine ausreichende Ver-
kehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen hat und
dabei keinem tiberhdhtem Gerduschpegel ausgesetzt ist.

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in diesen zumeist
dicht bebauten Wohngegenden.

Zone lll
ist gekennzeichnet durch diverse Beeintrachtigungen (Larm, Abgase, etc.).

Fiir die Lage der Wohnung im Stadtgebiet (siehe Karte zur Gebietseinteilung)

stellt die Zone Il den Standard dar. Fiir Zone | sowie Zone Ill ergeben sich aus
den Auswertungen zur Mietspiegel-Erstellung folgende Zu- und Abschlage:

LAGE IM STADTGEBIET (MAKROLAGE) €/I‘l|z Tabelle 6: Zu- und Abschlage fiir die
- Lage im Stadtgebiet

Zore| |
Zone Il Referenzwert
Zone Il -0,15
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Diese Zonen im Sinne einer Makrolage sind eine erste grobe Gebietseintei-
lung zur Beurteilung der Wohnlage.

Um die spezifische Wohnlage im Sinne der Mikrolage (naheres Umfeld der
Wohnung) einzuordnen, kann aufbauend auf den Zonen | bis Ill und deren
Zu- und Abschlag eine differenziertere Bewertung iiber die Mietspannen
erfolgen.

Weicht die Mikrolage von der durchschnittlichen Wohnumfeldqualitat der
Makrolage (Zone | bis Zone Ill und dessen Charakterisierung) ab, kann hierbei
je nach Qualitat des Standortes nach oben oder unten innerhalb der Spanne
abgewichen werden.

Aufgrund der geringen Anzahl der erfassten Daten kann der Mietspiegel fiir
die Ortslagen Bocholts keinen Zu- oder Abschlag ausweisen. Fiir diese - nicht
in Abb. 1 erfassten und dargestellten - Gebiete kann ein Zu- oder Abschlag
innerhalb der Mietspannen erfolgen.
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Die Bewertung der Mikrolage hdngt
u.a. von der infrastrukturellen An-
bindung (Verkehrsanbindung, Nahe
zu Nahversorgung, Schulen, Arzte
und Krankenhaus, Naherholungs-
moglichkeiten, kulturelles Angebot
etc.), aber auch von moglichen
Beeintrachtigungen (Larm-, Luft-
sowie Geruchsbeeintrachtigungen)
ab
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Abb. 1: (Makrolage) in Bocholt
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