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Vorbemerkungen

Mit dem Grundstucksmarktbericht 1995 legt der Gutachterausschuf fur
Grundstuckswerte 1n der Stadt Bocholt wie 1n den vergangenen Jahren eine
Ubersicht uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt vor

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

Ferner enthalt der Bericht wichtige Rahmendaten zum Grundstucksmarkt
sowohl ubergeordneter als auch ortsbezogener Art (Kapitel 3 und 4)

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

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

Fur den eiligen Leser dieses Berichtes befindet sich im AnschluBan diese
Seite emne 1n Schlagzeilen zusammengefafite Beschreibung des Marktge-
schehens Tiefergehende Informationen sind den Grafiken zu den einzelnen
Teilmarkten zu entnehmen

Dipl -Ing Bernd Becker
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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weniger Kaufvertage
ber hohem Preisniveau

geringer Preisanstieg
ber Wohnbau-
grundstucken

weniger Kaufe von
Grundstucken
fur den Wohnungsbau

Verkaufe bei
Wohnungseigentum
mit geringem Zuwachs

nur noch geringe
Preissteigerungen

weniger Verkaufe bei
Ein- und
Zweifamilienhauser

land- und forstwirt-
schafthche Preise
unverandert

1. Aktuelle Tendenzen in
Schlagzeilen

Preisberuhigung hat sich verstarkt

- Kurzfassung

Der 1m Jahre 1990 emsetzende heftige Aufwind auf den Immobilienmarkten
hat sich nun deutlich beruhigt Preissteigerungsraten des Jahres 1994 wer-

den 1n allen Marktsegmenten nicht mehr erreicht

Die Anzahl der Kaufvertrage ging 1995 in Bocholt um-10,1 % gegen-

uber 1994 zuruck Der Geldumsatz erreichte 229 Mio DM und legte ge-

genuber dem Jahr 1994 mit 2,4 % sogar leicht zu Die verkauften Objekte
liegen damit weiterhin auf einem hohen Preisniveau

Die Preise der Wohnbaugrundstucke gingen zwar nicht zuruck, jedoch

flachte der Preisanstieg der letzten Jahre (1990 =+18,1 %, 1991 =+17,3 %,
1992 =+21,0 %, 1993 =+13,0 %, 1994 =+6,6 %) we1terhin ab und liegt nur
noch be1 +3,7 % Das durchschnittliche Wohnbaugrundstuck kostete 1995

ohne Erschliefungskosten i der zentralen Lage 328,-DM / m?, in den

stadtnahen Lagen wie Stenern, Holtwick, Lowick, Mussum und

Biemenhorst 318,- DM / m? und 1n den entfernteren Lagen wie Barlo,

Spork, Suderwick, Liedern 174,- DM / m?

Die Anzahl der verkauften Wohnbaugrundstucke ging zuruck auf insge-

samt 123 Objekte, 28 % weniger als im Jahre 1994 Die Verkaufserlose der
Wohnbaugrundstucke lagen 1995 1m Durchschnitt ber 100 000,- DM bis
120 000,- DM

Die fur den Geschofiwohnungsbau geeigneten Grundstucke blieben mit

14 Objekten 1dentisch zum Vorjahr

Die Anzahl der Verkaufsobjekte im Wohnungseigentum legte mit 231 Ein-

heiten leicht zu Der Durchschnittspreis einer Neubauwohnung ohne Gara-

ge oder Stellplatz betragt 3210,- DM je m?> Wohnflache, das sind 4,2 %

uber dem Durchschnittswert des Vorjahres

Der Preiszuwachs fur alle verkauften Wohnungen (einschl Alt-Wohnun-

gen) liegt bet +2,8 % Die meisten Wohnungsverkaufe fallen in die Preis-
kategorie zwischen 250 000,- und 300 000,- DM Insgesamt erreichten die
Verkaufe fur Wohnungseigentum 28,4 % aller Liegenschaftsverkaufe

Die Verkaufsfalle von Ein- und Zweifamihenhausern nahm mit 223 Ob-
jekten um -10,8 % gegenuber dem Vorjahr ab Allerdings stieg der Durch-
schnittspreis des verkauften Objektes im Jahre 1995 auf 344 000,- DM
(1994 =300 000,-) Allein 11 Objekte lagen 1m Preis uber 700 000,- DM

Fur land- und forstwirtschafthiche Flachen wurden im Jahre 1995 ledig-
hich 11 Verkaufe registriert Das Preismiveau blieb gegenuber 1994 unver-
andert

Aktuelle Tendenzen in Schlagzellen
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Welche Ursachen hat die Beruhigungsphase ?

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

Gleichzeitig beklagt die Immobilienwirtschaft, dal immer mehr Anleger
den Wohnungsmarkt verlassen 2 Grunde hierfur sind dustere Konjunktur-
aussichten und hohe Arbeitslosigkeit Mieter und Kaufer bleiben derzeit aus
Andere Grunde sind dze steuerlichen Verschlechterungen fur Investoren auf-
grund der Einschrankung der degressiven Abschreibung

Nach Angaben der Frankfurter Allgemeinen (23 2 1996, S 43) soll allein
die Anderung der degressiven Abschreibung fur den Wohnungsbau die Ren-
dite fur Investoren ber einem angenommenen Grenzsteuersatz von 50 %
von ehemals 7,7 % auf jetzt 3,9 % (jeweils nach Steuern) gesenkt haben
Dies betrifft nur die Mietwohnungen

Wohnungsbau und Haushaltsentwicklung in den alten Bundeslandern

in Tausend
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Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen

470 000 neue
Wohnungen jahriich in
der alten BRD

)

Anleger verlassen den
Mietwohnungsbau
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zu hohe Grundstucks-
preise fur den Eigen
heimbau

was tun ?

Ob die Nachfrage nach Eigenheimen ausreichen wird, die Lucke zu fullen, 1st
ungew13 Hiergegen sprechen die derzeit sehr hohen Grundstuckspreise Es wird
befurchtet, dal3 der Wohnungsbau insgesamt wieder 1n ein Tal rutscht

Damit entsteht gleichsam ein Teufelskreis Wohnungsnot und Mietsteigerun-
gen werden vorprogrammiert Die Zahl der nachfragenden Haushalte wird ganz
schnell wieder steigen, wenn sich die Konjunktur bessert

Auch der Bocholter Immobilienmarkt zeigt etnige Symptome dieser Lage in
den alten Bundeslandern Die geringer werdenden Verkaufszahlen fur Grund-
stucke, Gebaude und Wohnungen deuten auf ein vorsichtigeres Verhalten der
Kaufer hin Keiner wird vorraussagen konnen, wielange diese Situation der
Vorsicht anhalt Schlagt aber die Nachfrage wieder um, 1st es bereits zu spat,
um den Bedarf anzupassen Es bleibt daher ber der Steuerung des Bauland- und
Wohnungsbedarfs ein Risiko, das nicht kalkulierbar 1st

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

2 Frankfurter Aligemeine (FAZ) vom 23 2 1996 / Seite 43 "Die Anleger
verlassen den Wohnungsmarkt" - Jens Friedmann

Aktuelle Tendenzen in Schlagzeilen
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2.1 Der GutachterausschuB fiir
Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte 1st emn auf Landesebene fur
einzelne Gebietskorperschaften (Kreise, grof3e kreisangehorige Stadte und
kreisfreie Stadte) eingerichtetes, selbstandiges unabhangiges Kollegial-
gremium Er 1st keinen Weisungen unterworfen und hat seine Tatigkeit nach
bestem Wissen und Gewissen auszuuben

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

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

Be1 der Bestellung werden alle Mitglieder darauf hingewiesen, daf3 bet Vor-
liegen von Interessenkollisionen thre Mitwirkung im Gutachterausschuf3 aus-
geschlossen 1st Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind zur Verschwie-
genheit verpflichtet

Der Gutachterausschuf3 berat und beschliefit in nichtoffentlicher Sitzung

Be: der Erstattung von Gutachten wird der Gutachterausschul3 in der Beset-
zung mit dem Vorsitzenden oder emnem Stellvertreter und zwe1 ehrenamtli-
chen weiteren Gutachtern tatig In besonderen Fallen kann der Vorsitzende
weitere Gutachter sowie Sachverstandige hinzuziehen Bei der Erstellung
der Ubersichten uber die Bodenrichtwerte und den Grundstucksmarkt so-
wie beim BeschluB3 der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird
der Gutachterausschuf in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder emnem
Stellvertreter und mindestens vier ehrenamtlichen weiteren Gutachtern ta-

tig

Bei1 der Ermittlung von Bodenrichtwerten sind die als ehrenamtliche Gut-
achter bestellten Bediensteten der zustandigen Finanzbehorde zu beteiligen

Fur den Bereich des Landes Nordrhein - Westfalen wurde ein Oberer Gut-
achterausschufl gebildet, dessen Geschaftsstelle ist beim Regierungsprasi-
denten 1n Dusseldorf eingerichtet

Der GutachterausschuB3 fur Grundstuckswerte in der Stadt Bocholt 1st zu-
standig fur das gesamte Stadtgebiet Bocholt Fur das ubrige Kreisgebiet 1st
der Gutachterausschuf3 fur Grundstuckswerte 1m Kreis Borken zustandig

Der Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte

Gutachterausschul3 als
unabhangige Landes-
einrichtung

Interessenkollistonen
ausgeschlossen

Bodenrnichtwerte jahriich

~
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Der AusschuB fur das heutige Stadtgebiet wurde erstmalig mit Wirkung vom
1 Juli 1981 bestellt und 1st seit dieser Zert tatig

Vor der kommunalen Gebietsreform bestand eimn Vorgangerausschuf3 fur
das alte Stadtgebiet und die Gemeinden des Amtes Liedern - Werth (1 Ok-
tober 1961 bis 31 Dezember 1974) In der Zeit vom 1 Januar 1975 bis 30
Jun1 1981 wurden die Aufgaben dem Gutachterausschuf3 fur Grundstucks-
werte 1m Kreis Borken ubertragen

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

zember 1988 sow1e die Gutachterausschuf3verordung Nordrhein - Westfalen
(GAVO NW) vom 7 Marz 1990 maBgeblich

Der Gutachterausschufl fur Grundstuckswerte in der Stadt
Bocholt (Stand 31 Dezember 1995)

Vorsitzender
Bernd Becker Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender
Paul Overbeck Stadtvermessungsoberamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter
Hans - Jurgen Gildhuis Immobilienkaufmann

Karl - Peter Theis Kreisvermessungsdirektor

Ehrenamtliche Gutachter

Josef Buning Dipl - Ing fur Landbau

Heinz Fischer Architekt

Imke - Klara Jansen Architektin

Peter von der Lieth Bauingenieur

Hans Wiegrink Geschaftsfuhrer
Ehrenamtliche Gutachter von der zustandigen Finanzbehorde

Rudolf Kuhlmann Steueramtsrat

Ernst Blicker (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuf fir Grundstlickswerte
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2 2 Aufgaben des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte

Nach § 193 BauGB 1 V mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachteraus-
schuBl 1m wesentlichen folgende Aufgaben

- Erstattung von Gutachten uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstucken sowie Rechten an Grundstucken auf Antrag der in
§193 BauGB genannten Berechtigten

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

- Erstattung von Gutachten uber Miet- und Pachtwerte

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten und den gebietstypischen Grundstucks-
werten

- Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssatze, Indexrethen u a

Zur Vorberertung und Durchfuhrung dieser Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschufl emner Geschaftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim
Vermessungsamt der Stadt Bocholt eingerichtet 1st

2 3 Kaufpreissammliung

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

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von thnen
beurkundeten Kaufvertrage dem Gutachterausschul3 zu ubersenden Entspre-
chendes gilt fur Enteigungs-, Umlegungs-, Grenzregelungs- und Zwangs-
versteigerungsbeschlusse

Somut 1st sichergestellt, daB der Gutachterausschuf3 uber die Vorgange auf
dem Grundstucksmarkt umfassend mnformiert wird

Werterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte und der fur die Wertermittlung erforderh-
chen Daten als auch be: der Erstattung von Verkehrswertgutachen nach dem
Vergleichswertverfahren

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen
unterhiegen nach gesetzlichen Vorschriften dem Datenschutz und durfen nur
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschaftsstelle zur Erfullung 1threr Aufgaben eingesehen werden Nach der
Auswertung der Kaufvertrage sind diese zu vernichten

Der Gutachterausschuf fur Grundsttickswerte

Aufgabenstellung nach
§ 7193 Baugesetzbuch

m

Notare ubersenden
Kaufvertrége

{A)

Kaufpreissammiung als
Grundlage fur Wert-
ermittiungen

Datenschutz wird
beachtet




Om {qm

Der Gutachterausschufl T WD BermDmw Dwon Bee
@ fur Grundstuckswerte \:'\ s Marktbericht Y—
o i 5=N1995

Stadt Bocholt — |[=== T

Auskunfte an Sachver-  Kostenpflichtige Auskunfte aus der Kaufpreissammlung konnen be1 berech-

standige tigtem Interesse 1n anonymisieter Form erteilt werden Diese Moglichkeit
wird insbesondere von Sachverstandigen zur Begrundung ihrer Gutachten
genutzt
In der Kaufpreissammlung werden samtliche Grundstuckskaufvertrage ent-
sprechend nach Grundstucksarten, Grundstuckseigenschaften und bestimm-
ten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefuhrt, nachdem eine umfassende
Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt st =
Eine Gliederung der dem Gutachterausschufl im Jahre 1995 zugesandten
Kaufvertrage 1st auf Seite 17 dargestellt

10 Der Gutachterausschuft fur Grundstuckswerte
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3. Ubergeordnete Rahmendaten

zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt unterliegt einer Fulle von un-
terschiedlichen Einflufifaktoren In den nachfolgenden Grafiken sind ernige
dieser ubergeordneten Einflufifaktoren in threr zeitlichen Entwicklung dar-

gestellt
Zinsentwicklung 1982 - 1995
Prozent
[ Hypothekarkiedt  —Diskontsaz |
10
8
7 N
i N
I
N
4
N
2

Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juh Jan Juli Jan Jull Jan Jull Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli Jan Juli
82 83

84 85 86 87 88 89 90 o1 92 93 94 95

Quelle Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

Preisindizes fur Wohnungsmieten und Lebenshaltung
(Fuheres Bundesgebiet 1982 = Index 100)
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130
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Quelle Statistisches Bundesamt

Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Niedngzinsphase 1986
- 1989 bei schwacher
Baukonmyunktur im
Wohnungsbau

(vgl Abb 8)

Abb 1

Das Mietpreisniveau
hebt starker ab als die
Einkommens-
entwicklung

Abb 2

11
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(Fraheres Bundesgebiet, 1982 = Index 100)
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Quelle: Statistisches Bundesamt
Entwicklung des Bodenwertanteils am Gesamtobjekt
Baulandanteil an den Gesamtkosten
Wohngebiude Wohngebaude mit drei
mit einer Wohnung und mehr Wohnungen
500000 500000
.t : Einwohner Einwohner
Der Grundstticksanteil und mehr | 41,6 % | und mehr | 36,6 % ]

verteuert sich bei den

i 5 100.000 bis 100.000 bis
Mittelstadten unter 500.000 unter 500.000
(50 000 - 100 000 Einwohner | 29,8 % Einwohner | 31,5 %
Einwohner) 50.000 bis . 50.000 bis
unter 100.000 = : unter 100.000
Einwohner | 23,1 % Einwohner | 30,1 %
unter [ES, % =
50000 = 50000 -
Einwohner | 28,7 % Einwohner | 28,6 %
[] 1979 1989
Quelle: Unverdffentiichter Bericht der BfLR 7/92 auf der Basis des RDM-Immobilienpreisspiegels und
Angaben des Statistischen Bundesamtes
Abb. 4
12 Ubergeordnete Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
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4. Ortsbezogene Rahmendaten
zum Grundstiicksmarkt

Der Bauland- und Wohnungsbedarf wird beeinflu3t von zahlreichen auf3e-
ren Bedingungen, den sogenannten Rahmendaten Diese Rahmendaten sind
teilweise lokaler Natur, also ortsbezogen, terlweise regionaler Natur und
teitweise gesamtgesellschaftlicher Natur

Emnige dieser Rahmendaten stehen 1n unmittelbarer Wechselwirkung zur
Wohnversorgung und mussen daher be1 emer Betrachtung des Grundstucks-
und Bodenmarktes zur Beleuchtung des Hintergrundes herangezogen wer-
den

Lokale Rahmendaten dieser Art sind u a
- Emnwohnerentwicklung
- Entwicklung der Haushaltsstrukturen
- Wohnflachenbedarf
- Soziale Komponenten
- Baulandangebote

Eirwohner Bevolkerungsentwicklung Bocholt
71000 — — -
70053 102727 70238~ 70367
70000 69595 ey |
68936
690 - - — -
% 68244
68000 . — — 67565 | T R . T I 5
67187
67000 66443 — }-— —] o I . L
66105
66000 T — — N = I =
65000 1| S - S . ' S O A . -
64000 — - - r - T S L -
63000 t + + + + + + +— + +
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1982 1993 1994 Juni
1995

Quelle Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Bauland- und
Wohnungsbedarf in
Abhé&ngigkeit von
Rahmendaten

(‘-\)

nur noch geringer ~
Einwohnerzuwachs
ab 1992

Abb 5

13
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Geburtenstarke Jahr-
gange werden durch
geburtenschwache

- Jahrgange abgelost

Abb 6
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Die Exnwohnerentwicklung (siehe Abb 5) zeigt in den zuruckliegenden
Jahren einen stetigen Anstieg auf nunmehr 70 367 Eimnwohner bis zum
Jum 1995 Seit 1975 stieg die Bevolkerung um 4 907 Personen bzw rund
7%

Die Ursachen fur diese Entwicklung liegen zum einen 1n einem Geburten-
uberschuf} von bis zu 300 Geburten im Jahr, zum anderen 1n emnem weitest-
gehend positiven Wanderungssaldo ab 1985 Das Wanderungssaldo bis 1993
wird sowohl durch eme rucklaufige Abwanderung der Arbeitskrafte 1n die
Rhem-Ruhr-Region beeinfluflt, als auch durch Zuzuge von Aus- und Ubet-
stedlern Im Jahre 1994 setzt sich diese Entwicklung aufgrund verscharfter
Asylbestimmungen nicht fort Die erste Jahreshalfte 1995 zeigt dann wie-
der eme gemaBigte positive Entwicklung von 129 Einwohnern

Die kunftige Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2000 wurde auf der
Grundlage emner Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur Datenverar-
bertung und Statistik NW (LDS NW) erstellt und sieht fur Bocholt im Er-
gebnis einen werteren Zuwachs bis auf nahezu 71 000 Emnwohner vor

Alterspyramide Bocholt 1995
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Quelle Stadt Bocholt Amt fur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

Speziell fur den Wohnungsmarkt 1st die Verteilung der Bevolkerung 1n den
verschiedenen Altersgruppen ausschlaggebend Ein Blick auf die Alterspy-
ramide (Abb 6) macht deutlich, da3 gerade in den nun haushaltsgrundenden
Jahrgangen (b1s 30 Jahre) eine starke Nachfragegruppe am Bocholter Woh-
nungsmarkt auftritt

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundstticksmarkt



' Der Gutachterausschul3 pens T
(@ fur Grundstuckswerte A 20

' 1 der .
(%) Stadt Bocholt S LT

Ein besonderer Aspekt bet der kunftigen Wohnnachfrage st die voraussicht-
liche Entwicklung der Anzahl und der Grofie der Haushalte Die Pro-
gnosen auf der Gundlage der Daten des LDS NW sehen einen Anstieg der
Haushalte bis zum Jahr 2000 auf uber 27 000 Einheiten (1990 noch 24 977
Haushalte) Gleichzeitig wird sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e von
derzeit 2,76 Personen auf ca 2,65 Personen verringern

Wichtig fur eine ausgewogene Wohnraumversorgung st hierbel, da3 gera-
de die kleinen Haushalte und vor allem die Ein-Personen-Haushalte stark
wachsen werden Diese werden 1m Jahr 2000 emnen Anteil von ca 25 %

erreichen (1970 nur 15,2%) Das Wohnraumangebot weist aber gerade 1m
Bereich der Kleinwohnungen einen deutlichen Nachholbedarf aus (vgl

Abb 7)

Im Ergebnis errechnet die Stadt Bocholt aus den lokalen Rahmendaten zwi-
schen 1993 und 2000 emnen durchschnittlich jahrlichen Wohnungsbedarf
von mehr als 300 Wohneinherten Blickt man auf die Statistik der jahrli-
chen Baufertigstellungen (Abb 9), so konnen wir nach Jahren zuruckhal-
tender Bautatigkert erst ab 1991 wieder ein Anwachsen der Baufertig-
stellungen uber 300 Wohneinherten feststellen Die in 1994 registrierte enorm
hohe Anzahl von Baufertigstellungen zeigt, da8 die Aufholbestrebungen die
bisherigen Erwartungen ber weitem ubertreffen Es 1st davon auszuge-
hen, daB der angestrebte Wohnungsbestand bereits fruhzeitiger errercht wird

Quellen

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

2) ,,Beitrage zur Stadtentwicklung und Statistik®, Heft 1/92, Stadt Bocholt,
Der Stadtdirektor - Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen -

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

Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume am 31 12 1994

Anzahl

8000+ OBestand
Bedarf im Jahre 2000 —
70001 / A =Fehibedarf + = Uberschul
6000+ |, —
5 000}
4000
+1157 —
30001 1612 1304
2 000+ 1444 +1415
1 000-
0
1+2 3 4 5 6 und mehr

Wohnungen mit Raumen (ohne Kuche)

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

Ortsbezogene Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

300 Wohneinherten
Jahrhch bis zum
Jahr 2000

Wohungsbestand und
Wohnungsbedarf rein
statistisch gesehen

Abb 7

15
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Anzahl der Baugenehmigungen in Wohneinheiten

Boom von 1993 sefzt
sich fort

ﬁ

Abb 8
Quelle LDS NW
Entwicklung des Wohnungsbestandes und der Einwohnerzahl
Einwohner DEinwohner BWohnungsbestand Wohnungen
71000 Wohnungszuwachs Korrektur aufgrund der 27500
70 000 gegenUber dem Vorjahr __ Volkszdhlungsergebnisse 27000
( ~ : 69 000 26500
starke Aufhol- 68 000 26000
bestrebungen im 67 000 26500
Wohnunungsbestand 66 000 25000
65000 -7 24500
64 000 24000
63 000 2| 23500
Abb 9

Quelle LDS NW Amt fiur Stadtentwicklung Statistik und Wahlen

16 Ortsbezogene Rahmendaten zum Gundsticksmarkt
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5. Grundstiicksmarkt in Bocholt

5 1 Allgemeiner Grundstucksverkehr

Gliederung der Kaufvertrage 1995

(z B Arrondierungsflachen
StraRenlandabtretungen)

Anzahl der Vertrage
785
Vertragsobjekte
857
bebaut unbebaut
603 254

Ein/ Zwel- —_ Schlusselferti)g 39 Baugrundstucke
familienhauser 295 Weirterverkauf 256

individueller
Mehr- Wohnungsbau 116 —
famillenhauser 5

Geschof3-

wohnungsbau 22
Wohnungs- — Erstverkauf 101
eigentum 243 Weiterverkauf 142 Gewerbe 35
(einschl gew Nutzung)

werdendes
Gewerbe und e | OV Nutzung 22 Bauland 8 -
Renditeobjekte 43 Mischnutzung 21

Forst- und
sonstige Landwirtschaft 31 —
Objekte 17
(2 B Hofstellen Ga
ragen) sonstige

Flachen 41

Allgemeiner Grundsticksverkehr

Normaleigentum 106
Erbbau 10

Bauerwartung  ©
Rohbauland 0

landw Flache 27
forstw Flache 4

17
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Vertragsaufkommen
Anzahl der Vertrage
Vertragsaufkommen 1067
ﬁ normalisiert sich 683
751 726 749 757 785
655 866 674 862
Abb 10 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Umsatzanteile nach Anzahl der Vertrage
Gewerbeobjekte
unbebaute 56% 1 und 2
Grundstucke Famllll:er:ihauser
0
296% 344%
starker Zuwachs beim
Wohnungseigentum
sonstige bebaute Mehrfamilienhauser
Objekte 06%
14% Wohnungseigentum
28 4%
Abb 11

Das Marktgeschehen untergliedert sich im wesentlichen in dre1 Segmente
- unbebaute Grundstucke - Wohnungseigentum - 1-und 2- Familienhauser
Mehrfamilienhauser sind nur zu 0,6 % am Umsatz beteiligt und spielen somit

keine bedeutende Rolle Auf 1 verauflertes Mehrfamilienhaus kommen ca 57
Ein- Zweifamilienhauser

18 Allgemeiner Grundsticksverkehr
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Geldumsatz

Geldumsatz
O gesamtes Jahr

1. Halbjahr

148 Geldumsatz in Bocholt
. —_—
Z auf hohem Niveau
7
¥ Z) 7B Z
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Angaben in Mio DM (Darstellung auch der Halbjahresumsitze)
Abb. 12
Anteile nach Geldumsatz
Wohnungseigentum Wohnhauser
20,7% einschl.
Mehrfamilienh&user
4 36,6% -
sotaligsbahaue Wohnh&user mit
Grundstiicke . )
2,4% dominierendem Anteil
Gewerbe und
gemischt
genutzte Objekte sonstige unbebaute
21,6% Grundstlcke
landwirtschaftliche  ynpebaute unbebaute 2,4%
Nutzflache Baugrundstiicke Gewerbegrundsticke
37% 8.2% 4,4% Abb. 13

Der Geldumsatz wird im wesentlichen von den bebauten Objekten geprigt

(ca. 81 %).

Allgemeiner Grundstucksverkehr

19
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weiterhin
™\ starke Schwankungen

Abb. 14

tiberwiegend landwirt-
schaftliche Fléchen

Abb. 15

20

Flachenumsatz

Flachenumsatz
649,2
. 2724 . o L
1082 | 1337 | 1257 | | 1952 0s2) [122] Lo
1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Angaben in ha Flache

Anteile nach Fldichenumsatz

landwirtschaftliche
Nutzflache
49,8%

Strafenland
0,1%
Bauerwartungsland
3,4%
Gewerbebauland bebaute Flache
12,4% Wohnbauland 30,6%

3,7%

Der Flichenumsatz wird geprigt von Verduferungen im landwirtschaftli-
chen Bereich. So ist auch die Spitze im Jahr 1989 (Abbildung 14) zu erkla-
ren.

Allgemeiner Grundsticksverkehr
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Flachenumsatz nach Nutzung der letzten 3 Jahre

1993 1994 1995

Grundstucksart haverk. | Anteil | haverk | Anteill | haverk | Anteil
Flache in % Flache in % Flache in %

Bauland - Wohnen 13,6 8.1 8,7 4,9 6,5 3.7
- Gewerbe 7.9 47 8,0 51 21,9 12,4
Rohbauland 0,2 0,1 0,7 0,4 0,0 0,0
Bauerwartungsland 0,3 0.2 11,6 6,6 6,1 3,4
landw. Nutzflache 117,6 69,7 103,7 58,9 87,6 49,8
Strallenland 3,2 1,9 0,8 0,5 0.1 0,1
bebaute Flache 51,4 30,5 34,2 19,4 53,8 30,6
Flache insgesamt 194,2 115,2 168,6 959 175,9 100,0

Da die prozentualen Anteile jeweils abhéngig sind vom gesamten Flachen-
umsatz im jeweiligen Jahr und dieser wiederum geprégt wird vom Marktge-
schehen im landwirtschaftlichen Bereich sind hier die absoluten Zahlen von
Bedeutung. Auffallend ist, wie auch schon 1994, der Anteil von Bauerwar-
tungsland in Hohe von 6,1 ha (11,6 ha in 1994). Maf3geblich sind hier die
Ankiufe in der Entwicklungsmalinahme Bocholt-West.

Allgemeiner Grundsticksverkehr

21
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5.2 Teilmérkte

5.2.1 Wohnbauland

Anzahl Grundstiicksverkaufe

450 -

400 -

350 J 337

91
nur noch durchschnitt- 30” 256 248 : Al 245
licher Umsatz bei iy - —]
Wohnbaugrundstiicken e rl . 72 ’_I
in 1995 150 4 15 123
90 o

100{| 8o
50

o
1985 1986 1887 1991 1992 1993 1994 1995
Abb. 16 Ounbebaute Grundstlicke (insgesamt) g baureife Wohnbaugrundsticke

Haufigkeitsverteilung von Wohnbaugrundstiicken
50
- / \
,l \ Pl
40 14 - 3 ---1993]
i | X L % — - 1994
b 1 - p 3
” 30 LN L= '\ ==
[ \ il /' <
¥ Z \
Wohnbaugrundstticke A ; ¥l b .
i i 20 AN E 5
vielfach zwischen ? ; Fw — "~ )
80.000 - 140.000,- DM I ' S ") % 2
10 /I S S ~ /
4 e S P
i / \\{ x
i P I e
-20 -40 -60 -80  -100 -120  -140  -160  -180  -200  >200
Abb. 17 Kaufpreise bis ..... Tsd DM

1995 wurden insgesamt weniger Wohnbaugrundstiicke verkauft.

22 Wohnbauland
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- Preissteigerungen fiir Grundstiicke nur in stadtnahen Lagen

Preisniveau in verschiedenen Lagen

;i Stadtferne Lage
i (Indexgebiet I11)

Abb. 18 .

Angaben in DM je m’ Grundstiicksflache (ErschlieRungsbeitragspflichtig)

Die Preise fur Wohnbauland werden aus den Kaufpreisen, insbesondere un-
ter Beruicksichtigung der Grundstiickstiefe (vgl. Kapitel 5.3.1) und der Lage
im betroffenen Bereich, abgeleitet. Es handelt sich also um bereinigte Prei-
se.

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

Wohnbauland 23
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Preisentwicklung seit 1982

DM/m?

Preisentwicklung seit 1982

Indexgebiet |

= — N Indi biet 1l
einheitliche Preisent- ndexgebie

wicklung in zentraler
“™ und stadtnaher Lage

Indexgebiet 1l

D T T 2 = T - 2 T
82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 83 94 95
Abb. 19

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

24 Wohnbauland
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Bodenpreisindexreithe

Fur Zwecke der Grundstucksbewertung werden jahrlich vom Gutachteraus-
schuB3 Bodenpreisindexreithen beschlossen

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

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

Bezugszeitpunkt Bezugszertpunkt 1st das Jahr 1981 Seit diesem Zext-
punkt 1st der Gutachterausschuf3 erneut 1n der Stadt
Bocholt eingerichtet worden

Bereich Indexgebiet| indexgebietll Indexgebietllf Gesamtes  Veranderung
Sgebet  Howik Lomce  Ledem e
Jahr Mussum Stenem Suderwick
1981 1000 100,0 1000 1000 46,7
1982 115,1 75,0 781 91,8 - 82
1983 1300 95,6 85,8 111,0 20,9
1984 1361 95,6 903 113,8 25
1985 1145 976 81,1 106,6 - 63
1986 1114 1013 74,6 105,5 - 1,0
1987 111,0 100,4 75,7 105,2 -03
1988 1143 106,9 836 110,7 52
1989 1163 108,1 79,3 111,3 0,6
1990 1416 1248 88,7 1314 18,1
1991 1587 158 3 1033 154 2 173
1992 204 8 1809 123,7 186 6 210
1993 2202 2120 1382 2109 130
1994 230 ¢ 2223 1692 2248 56
1995 239,7 235,2 157 1 233,1 37

* nicht zur Wertermittiung fur einzelne Grundstucke geeignet

Wohnbauland 25
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Entwicklung der Baulandpreise seit 1972 im Vergleich mit
wichtigen Indizes

Baulandpreisentwicklung im Vergleich zu anderen Indizes
1000
Pl
__|1972 = Index 100] floganthmische Darstellung |
ab 1989 deutliche 500 d
Preissteigerung beim /"’\—/‘/
—~
Wohnbauland, nun baureifes Wohnbauland / Einkommen
( '} wreder leichte Beruhi- Bocholt
gung L LS e e
200 . Bauprelse— ———————
- T emmm TN Lebenshaltung
100 =H—pep—t—t+—+—+—+——+———————t——F—F——F—+—+—
Abb 20 72 74 786 78 80 82 84 86 88 80 92 94

26 Wohnbauland
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5 2 2 Entwicklungsstufen

Bauerwartungsland, Rohbauland
Abhangigkeit des Kaufpreises von der Dauer bis zur Baureife

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

D1e statistische Auswertung zeigt eine signifikante Abhangigkeit des Kauf-
preises von der voraussichtlichen Dauer bis zur Baureife Ein weiterer wich-
tiger Einflu3faktor neben der Zeit 1st der Flachenverlust betm Ubergang
von Brutto- auf Nettobauland

Im Diagramm sind die Kaufpreise in von Hundert des jeweiligen
Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Dauer bis zur Baureife dargestellt

An der Regressionsfunktion laf3t sich ablesen, daB3 ber emer voraussichtli-
chen Wartezeit von 10 bis 12 Jahren der Pre1s bei etwa 30 % des momenta-
nen Preises fur Bauland liegt, wahrend sich der Preis ber ewner absehbaren
Baureife 1n emnem Jahr um etwa 75 % des Baulandwertes bewegt

Die Untersuchung basiert auf Vergleichsfallen, die vor Inkrafttreten des
BauGB - Maflnahmengesetzes aufgetreten sind

Fur heutige Bewertungen 1st jedoch zu beachten, dafl durch die naturschutz-
rechtliche Anderungen des § 8a BNatschG ein deutlich erhohter Flachen-
bedarf fur diesen Belang besteht mit dem Ergebms, daf3 sich die Netto-

flache erheblich reduziert Erkenntnisse, wie sich die Gesetzesanderung auf
die Preise 1n diesem Marktsegment auswirken liegen bislang nicht vor Die
Vermutung 1st aber begrundet, daf3 der Markt hier mit Preisruckgangen rea-
gieren durfte

% des jewelligen Bodenrichtwertes
80 . .

T

1 S : Kaufialie von 1574 1953
704 BN ‘}' “““““““““ 1~ = 1 Anzahl Vergleichsfalle n = 38 7
tli : Korrelationskoeffizient r= 0 91
[+ ) NN . N il ~4--{ y=760562+ 20209 x In(x) -
% o : ! ‘
Q ] ]

T
I
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]
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0 2 4 6 8 10 12 14
Wartezeit in Jahren bis zur Baureife

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

Entwicklungsstufen

Dre Wartezeit bis zur
Baureife entscheidet
uber den Preis der
Grundstucke

Abb 21
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Bebaute Objekte

werden teurer
P e )

Abb. 22

Durchschnitts-
kaufpreise steigen
stetig

Abb. 23
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5.2.3 Bebaute Objekte

Haufigkeitsverteilung bei 1- und 2-Familienhausern

i T
— - 1863
- - - 1994
——1995

%

10

7
k. - Vs

0

g

-

iy

4100 -150 -200 -250 300 -350 -400 -450 -500 -550 -600 -650 -700 >700
Kaufpreise bis .... Tsd DM ”

Die Anzahl der verduflerten Objekte tiber 350.000 DM wichst stetig an,
wihrend Objekte bis 200.000 DM noch immer in etwa gleicher Anzahl auf

den Markt kommen.

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

Kaufpreis

350.000,-

325.000,-

| Wi,

1989

1990

1991

1992

- 300.000,-
— 275.000,-
- 250.000,-
- 225.000,-

+ 200.000,-

Z | 175.000,-

Die iiberproportionale Preisentwicklung von 1994 zu 1995 beruht im we-
sentlichen auf der hohen Anzahl Verkéufe teurer Objekte (siehe Abb. 22).

Bebaute Objekte
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Durchschnittspreise (Kaufpreise) in 1993
Ein / Zweifamilienhauser
Baujahr n normierter| Grundstucks- | Wohn- | DM/qm } umbauter | DMicm
Anzahl | Kaufpreis | flache | preis | flache WE * Raum uR *
vor 1960 10 333 235,- 753 201,- 146 2 307 ,- 805 243 -
1960 - 1969 9 323 789,- 695 183,- 145 2317,- 783 277 .-
1970 - 1979 7 362 286, - 600 198,- 161 2275,- 924 264.-
1980 - 1989 7 405 286,- 608 191,- 144 2 820,- 868 352,-
33
Reiheneigenheime ( emnschl Doppelhaushalften )
Baujahr n normierter | Grundstucks- | Wohn- | DM/qm | umbauter | DM/cm
Anzahl | Kaufpreis | flache | preis | flache WF * Raum uR.™
vor 1960 41 199 449 - 285 205,- 112 1824 - 534 275,-
1960 - 1969 10 256 070,- 313 217 .- 118 2201~ 623 309,-
1970 - 1979 8 281 125,- 289 224 - 128 2235,- 694 318,-
1980 - 1989 17 298 559,- 321 240,- 110 2741 ,- 588 390,-
76

Objekte mit dem Erstellungsjahr 1990 - 1892

liegen nicht in ausreichender Anzahl vor

Bebaute Objekte

* mncl Grundsticksanteil
** ohne Grundsticksanteil

29
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5 2 4 Wohnungseigentum (nur Wohnnutzung)

Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick

Anzahl Verkaufe Wohnungseigentum im Uberblick
265
300 -
1
trotz geringerem 250 oog 231
Vertragsaufkommen ] 165
legt Wohnungs- 200 180
eligentum zu
). elg 150 | 138
15 110
100 - 89 79
] 62
50 4
0 , , , ; ; , . . . ; :
Abb 24 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
Haufigkeitsverteilung bet Wohnungseigentum
70 —
- - - - \\
60 7 >
L S AN / -~ - 1993
m A 50 7~ / — 1994
n ool S e N \ — 1995
: L // / \\\ \
/ ~
p 30 / N \
Eigentumswohnungen ' 50 .
werden teurer / N\
10 —
\\ =~ X <
0 - = =
100 150 200 -250 300 350 -400 450
Abb 25 Kaufpreise bis Tsd DM

Eigentumswohnungen zwischen 200 000 DM und 250 000 DM wurden
vor 1990 praktisch nicht umgesetzt Anders sieht das Bild 1 1995 aus Ei-
gentumswohnungen erreichen vielfach die Grenze von 300 000 DM

30 Wohnungseigentum
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Es fillt auf, daf sich die mittleren Preise in den Baujahresgruppen 1960 bis
1969 und 1970 bis 1979 angeglichen haben. Der Kaufer macht hier offen-
sichtlich auch aufgrund vielleicht erfolgter Modernisierungsmaf3nahmen

kaum noch einen Unterschied. Der mittlere Preiszuwachs aller Baujahrs-

gruppen 1995 liegt bei ca. 2,8
tumswohnungen mit 4,2

wobei die Preise bei neuerstellten Eigen-

% uber dem Mittelwert liegen.

e,
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Abb 30

Preisentwicklung Wohnungseigentum im Vergleich zu anderen
Stadten

Erstverkaufe in DM/m? Wohnflache

Bocholt im Vergleich zu —
GroBstadten

Abb 31

| -—Bocholt —o— Neuss —e—Bonn —«—Wuppertal —o— Dortmund

Quelle Oberer Gutachterausschul NRW sowie eigene Berechnungen

Die Entwicklung hat sich in den hier herangezogenen Stadten ber unter-
schiedlichem Preisniveau in etwa gleich vollzogen

Wohnungseigentum 33
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5 3 Erforderliche Daten der Wertermittiung

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

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

Angewendet werden die folgenden Formeln, wenn beispielweise der Boden-
wert eines 40 m tiefen Grundstuckes gesucht 1st, geeignete Vergleichspreise
jedoch von Grundstucken mit anderen Tiefen vorliegen

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

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

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

Anwendungsbereich 0,9t >t >0,61t ,das heiit ber gegebener Tiefe von
40 m sollte die Tiefe des Vergleichsgrundstucks im Bereich von 24 m bis 36
m liegen Der Vergleichspreis eines 37 m bis 39 m tiefen Grundstuckes
braucht nicht umgerechnet zu werden, da Ubertiefen von ca 10 % sich auf
den Bodenwert nicht auswirken

Obige Formel besagt

Wert des Hinterlandes = 60 % des Vorderlandes

Erforderliche Daten der Wertermittiung
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- Ist das Vergleichsgrundstuck tiefer als das zu bewertende Grundstuck, so
gilt

W =W, * (0,2* (ty/t,)+038)

Anwendungsbereich 1,7t >t >t , das heif}t hier sollte der Vergleichs-
preis bert =40 m emem 40 m bis 68 m tiefem Grundstuck entstammen

Umrechnung von Bodenrichtwerten bei unterschiedlicher Tiefe

Analog lassen sich aufgrund der vorgenommenen Untersuchungen
KorrekturgroBen fur Bodenrichtwerte angeben, wenn Abweichungen zu den
angegebenen Richtwerten vorhegen Diese KorrekturgroBen lassen sich dem
folgenden Diagramm entnehmen Es sind hier die Funktionen der unter-
schiedlichen Richtwerttiefen dargestellt

EinfluR der Grundstickstiefe auf den Bodenrlchtwert—|

Korrekturfaktor
12

11 4

09 -
08 1 ) i 1 I [ -
\ | X X Richtwerttiefe 20 m . Richtwerttiefe 30 m
b s Tl e Rl ey Rl et Sttt niieaientieniie Reniinsiiath el Rt
I t | | 1 1 ! I 1 1 |
07 ] L] ! & Il | ] ! | L -
10 20 30 40 50 60 70

Grundstuckstiefe in m

Erforderliche Daten der Wertermittiung

Abb 32
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Marktanpassungs-
korrekturen fur den
Sachwert

Abb 33
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5 3 2 Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert

Kauferverhalten beil unterschiedlichen Sachwerten

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

Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert 1993

beil Ein- und Zweifamilienhausern

150 4
140 4 ¢ = Kauftille 1893
130 4 s ¢ —— = Anzahl 1993 = 110
o8 o . Korrelationskoeffizient r = 0 76
]
120
e ° °
L) [ e a
] e
110 ° . o, * o . .
e 8 @ H R
e ¢ [ ]
0 ] e" © aqy® :
080 + ° ™ >
o 0°°8° a
6 o ® o ®
080 4 @ ° o
eg 6‘ ] “0.
° ° %
070 4 ° 5,0 ° °
& Q
060
050
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000
Anwendungsbeispiele

errechneter Sachwert
Marktanpassungsfaktor
marktangepal3ter Sachwert

Erforderiiche Daten der Wertermittlung

333 000 DM

400 000 DM 150 000 DM
0,832 1,123
168 000 DM
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Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwert im Uberblick
bet Ein- und Zweifamihienhausern

140

120

——1983
— —1882

100

— 19891
---1990

080

— Sachwertobjekte 1993

060

T~ - im Preis nahezu unver-
T &ndert zum\Vorjahr

Sachwert In DM

100 000

200 000 300 000

400 000

500 000 Abb 34
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Liegenschaftszinssatze

- keine Veranderungen

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

Er wird vom Gutachterausschufl aufgrund tatsachlicher Marktverhaltnisse
ermittelt, indem anhand von Verkaufsfallen Auskunfte uber Rohertrage und

Bewirtschaftungskosten vom VerauBerer erfragt werden
Da sich Veranderungen nicht ergeben haben, gelten die Liegenschafts- .

zinssatze von 1991 weiter fort

~—

Untersuchungsmaterial 60 Kauffalle aus 1987 bis 1991 ab Baujahr 1950

1) |Ein- und Zweifamilienhausgrundstucke 25-35%
Mehrfamilienhausgrundstucke mit mehr als 2

2) Wohnungen | 5.0-6,0%

3) Gemischt genutzte Grundstucke mit weniger als 50 % 55-6,5 %
gewerblichem Antell

4) Gemischt genutzte Grundstucke miut mehr als 50 % 55-75%
gewerblichem Antell

5) Geschaftsgrundstucke in Innenstadtlage mit 6.0-75%
Wohnungen im ObergeschoB gute bis sehr gute Lage ’ ’

Erforderliche Daten der Wertermittiung 37
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Bodenrichtwerte als
durchschnitthiche
Bodenwerte
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Der Liegenschaftszins ist von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswert-
ermittlung nach dem Ertragswertverfahren Er 1st weitaus weniger zeitlichen
Schwankungen ausgesetzt als der Kapitalzins und neben der allgemeinen
Wirtschaftssituation und der Lage auf dem Kapitalmarkt im wesentlichen
abhangig von der ortlichen Grundstucksmarktlage

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, daB der Mietspiegel
fur den Bereich Bocholt zum 1 Juhi 1994 fortgeschrieben wurde und gegen
eine Schutzgebuhr von 3,- DM beim Amt fur Wohnungswesen der Stadt
Bocholt, Rathaus, Berliner Platz 1, erhaltlich 1st

5 4 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert 1st ein als Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fur etn Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhaltnissen, er 1st bezogen auf ein Grundstuck, dessen Eigenschaften fur
dieses Gebuiet typisch sind (sogenannte Richtwertgrundstuck)

Er wird vom Gutachterausschuf3 jeweils fur ein Jahr nach vorausgegange-
nen statistischen Auswertungen der Kaufpreissammlung ermattelt Stichtag
fur die Wertermittlung 1st der 31 Dezember jedes Jahres

Das Ruchtwertgrundstuck ist ein standardisiertes Grundstuck, welches sich
von einem zu bewertenden Grundstuck in mancherler Hinsicht unterschei-
den kann

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

Korrekturen, die die Grundstuckstiefe betreffen, sind der Abbildung 32 zu
entnehmen

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwert in DM / m?
Eigenschaften des Richtwertgrundstuckes

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

*

zB 2-40

uberwiegend kommunaler Markt
bis zweigeschossige Bebauung, --
40 m Grundstuckstiefe

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

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungs-
art oder die Geschossigkeit der Bebauung, sie braucht nicht mit den 1n Be-
bauungsplanen getroffenen oder noch zu treffenden Festsetzungen uberein-
stimmen

Auskunfte uber Bodenrichtwerte erteilt die im Vermessungsamt der Stadt
Bocholt emngerichtete Geschaftsstelle des Gutachterausschusses, Rathaus,

Berliner Platz 1 Dort kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen bzw er-
worben werden

~

Bodenrichtwerte 39
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Ubersicht der Bodenrichtwerte Bocholt zum Stichtag 31 12 1995
Altes Stadtgebiet

(Zeichenerklarung Seite 39)

Nr Lage Eigenschaften Wert
BT 1|Markt MK 4-20 (4000,-)
BT 2|NeustraBe / Sudmauer MK 4-25 (2000,-)
BT 3|Nordstralle MK 3-30 (1500,-)
BT 4|Ravardistrale MK 4 -25 (1000,-)
BT 5|Osterstralle MK 4-20 (1000,-)
BT 6|Sudwall W 3-40 500,-
BT 7|Karstadt MK 5§-30 (1000,-)
BT 8|Kreuzungsbereich Theodor-Heuss-Ring / Kreuzstrale Ml 2-30 (520,-)
BT 9|Kreuzungsbereich Ostwall / Munsterstrale MI 3-30 (700,-)
BT 10|Ostwall MI 2-30 (380,-)
BT 11 |Kreuzungsbereich NordstralRe / Ostwall MI 3-30 (440,-)
BT 12|Kreuzungsbereich Westend / Dinxperioer Strale MI 3-30 (550,-)
BT 13|Kreuzungsbereich Meckenemstrale / Barendorfstralle MI 3-30 (500,-)
BT 14|Westendkreisel Ml 2-30 300,-
BT 15|Kreuzungsbereich Dinxperioer Str / Kurfurstenstralle MI 2-30 400,-
BT 16|Windmuhlenplatz / Jenchostralle W 2-30 250,-
BT 17|Elisabethstralte / Hildegardisstrale W 2-30 320,-
BT 18|KurfurstenstralBe, in Hohe Urbanstralle Ml 2-30 400,-
BT 19|Herzogstrale / Markgrafenstralle W 2-40 430,-
BT 20|Auf der Recke W 2-40 470,-
BT 21|Augustastrale W 2-35 290,-
BT 22|Pnnz-Heinnch-Strafle / Annastrale W 2-30 270,-
BT 23|Martinstralle W 2-30 300,-
BT 24|Dechant-Kruse-Strafle / Schollstralte W 2-35 270,-
BT 25|Brandstromstralle / Josef-Fehler-Stralle W 2-30 305,-
BT 26|BlucherstralRe / LutzowstralRe Ml 2-30 260,-
BT 27!Moltkestralte / Bronckhorststralle W 2-30 270,-
BT 28|Munsterstralle, in Hohe Blucherstrate Ml 3-35 300,-
BT 29|Konigsmuhlenweg, Don-Bosco-Stralle W 2-30 300,-
BT 30|Don-Bosco-Strafte G 90,-
BT 31|Gewerbehof G (150,-)
BT 32|Muhlenweg / Speerstralle Ml 3-30 260,-
BT 33|Pfeilstralte / Schutzenstralle W 2-30 230,-
BT 34|Kaiser-Wilhelm-Strafle, in Hohe Bahnhofstrale Mi 3-30 (350,-)
BT 35|Karolingerstralie, in Hohe Lothringerstralle Ml 2-30 290,-
BT 36|Elsalstralle / Bayemstralle W 2-30 280,-
BT 37|Am alten Wehr / An der Alten Aa W 2-30 340,-
BT 38|Schwabenstralle / Romerstrafe W 2-30 250,-
BT 39|Cheruskerstralle / Langobardenstralie W 2-30 270,-
BT 40{Teutonenstralle G (100,-)
BT 41|Drostenstrale / Am Schievegraben W 2-30 420,-
BT 42 Holbeinstralke / Durerstralle W 2-40 420,-
BT 43|Schongauerweg W 2-40 400,-
BT 44|Falkenstralle / Efingstrafle W 2-30 250,-
BT 45|De-Gasperi-Stralte W 2-30 440,-
BT 46]Adenauerallee / Deﬁgenerstraf&e W 2-40 430,-

Bodenrichtwerte
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Altes Stadtgebiet

Nr Lage Eigenschaften Wert
BT 47|Adenauerallee / Kuckuckstrale W 2-40 450,-
BT 48|Salzmannstralie W 1-25 370,-
BT 49Buschweg W 2-30 280,-
BT 50|Am Hilteken / In DrieBens Welide W 2-30 270,-
BT 51 |Gattopskamp W 2-20 340,-
BT 52|Louis-Pasteur-Ring W 2-30 310,-
BT 53|Hohe Giethorst W 2-40 290,-
BT 54(Buningweg W 2-40 290,-
BT 55|Am Annenhof/ Tannenweg W 1-20 330,-
BT 56|Akazienweg / Ulmenweg W 2-30 310,-
BT 57|Innsbrucker Stralte / Bertha-von-Suttner-Weg W 2-30 295,-

™~ BT 58|Jeanette-Wolff-Weg W 2-30 320,-
BT 60|Weimmarer StralRe / Leipziger Stralle W 2-30 280,-
BT 61|Breslauer StralRe / Lubecker Stralle W 2-30 250,-
BT 62 |Fontanestralle W 2-20 330,-
BT 63{Robert-Bosch-Strale G 80,-
BT 64|Wagenfeldstralle / Wibbeltstralte W 2-40 290,-
BT 65|Stormstrale W 2-30 300,-
BT 66|TenkingstralRe / Hochfeldstralle W 2-30 250,-
BT 67|St - Antonius-Strake W 1-30 310,-
BT 68|Heinestrale / Stifterweg W 3-25 290,-
BT 69|Im Konigsesch G 120,-
BT 70|Ruhrallee G 100,-
BT 71|Lennestraie W 2-30 260,-
BT 72|Erftstralle / Niersstrale W 2-20 290,-
BT 73|Weserstralte W 2-30 250,-
BT 74|Moselstralte / Mainstralie W 2-40 220,-
BT 75|Isarstralte G 90,-
BT 76|Schaffeldstralle G 110,-

(A) BT 77|Alfred-Flender-Strale Ml 2-35 210,-
BT 78|Alemannenstrale W 2-30 280,-
BT 80(Steinstrale / Heckenweg W 2-30 250,-
BT 82|PommernstralBe / Thuringerstrale W 2-30 230,-
BT 83|Margentenweg / Blumenviertel W 2-30 290,-
BT 84|Lowicker Straflte / Weidenstralle W 2-35 235,-
BT 85|Werther Stralle, in Hohe KampstraBe / StiftstraRe W 3-40 220,-
BT 86|Anholter Strale W 2-40 200,-
BT 87 |Hitzestralke / WichernstralRe W 2-30 250,-
BT 88|Kurfurstenstrale, in Hohe Schwanenstralle W 2-40 230,-
BT 89|Schmeddinghoffstrale / Richterstralle W 2-30 290,-
BT 90|Nienhausweg W 2-30 270,-
BT 91|Holtwicker Strafite W 1-30 300,-
BT 92|Casinowall M| 4-30 700,-
BT 93{Schersweide G 100,-
BT 94 |Vehlinger Strale / Mllhnger Weg W 2-30 250,-

42
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Nr Lage Elgenschaften Wert
BA 1|Bebaute Ortsiage W 2.30 170,-
BA 3|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 50-6,0

Biemenhorst

BI 1{Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 6,5-7,5
Bl  2|In den Garten / Im Winkel W 2-30 300,-
Bl 3 |Heinnch-von-Brentano-Stralle W 2-30 300,-
Bl  4|Kurt-Schumacher-Stralle W 2-40 250,-
Bl  5|Auf dem Dannenkamp W 2-40 220,-
Bi  6|Schuilstralle W 2-40 240,-
Bl  7|lm Feld W 2-35 270,-
Hemden

HD 1|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 50-6,5
HD 2|Hamalandstrale (Zollsiediung) W 2-40 130,-
HD 3|Siedlerstralle / Hohe Heide W 2-40 150,-
Holtwick

HO 1|Habichtstralle / Sperberstralle Ml 2-40 230,-
HO 2|Auf dem Bnnk / Am Hang W 2-30 320,-
HO 3{Aloysianastraiie / Diepenbrockstrale W 2-40 250,-
HO 4|Michael-Sailer-Stralie W 2-30 300,-
HO 5|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 6,0-75
Liedern

LI 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 50-6,5
LI 2|Bebaute Ortslage W 2-35 190,-
Lowick|

LO 1|Werkstralle G (95,-)
LO 2|Bekendorfsweide / Kemkesweg W 2-30 290,-
LO 3|Werther Stralle Ml 2-40 220,-
LO 4{Im Park W 2-30 310,-
LO 5|Elsenpall / Essing-Esch / Gartenweg W 2-30 280,-
LO 6|Gildhaus Esch / Carl-Isert-Weg W 2-30 300,-
LO 7|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 6,0-7,0
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Mussum

Nr Lage Elgenschaften Wert
MU 1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 7,0-9,0
MU 3|Hardtstrale / Mozartstrale / Wagnerstrafle W 2-40 240,-
MU 4|Bomkesweg W 2-40 210,-
MU  5{In Bollwerks Busch / Brahmsstralle W 2-40 250,-
MU 6(Gruner Weg W 2-40 270,-
MU 7|Moorweg G 60,-
MU 8|Wachtelschlag / Reiherstrale W 2-40 270,-
MU 9]|Industnepark G (45,-)"
Spork

Nr Lage Egenschaften Wert
SP  1|Landwirtschaftliche Nutzflache LNF 55-6,5
SP 2|Bebaute Ortslage W 2-40 240,-
Stenern
SN 1|Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 6,6-7,5
SN 2|Vardingholter StraRe (Siedlung im Bereich Stadtwald) W 2-35 250,-
SN 3|Barloer Weg, in Hohe Im Kortenhorn W 1-40 200,-
SN  4|Am Haverkamp / In der Dille W 2-30 300,-
SN 5|Otto-Kemper-Ring W 2-30 340,-
SN 6|Robert-Koch-Ring W 2-30 330,-
SN  7|Up de Welle W 2-30 290,-
SN  8|Serturnerstralle / Alexander-Fleming-Stralle W 2-30 390,-
SN  9|Am Holtwicker Bach W 2-30 330,-
Suderwick
SW 1{Landwirtschaftiche Nutzflache LNF 5,0-6,0
SW 2|Hellweg MI 2-40 170,-
SW 3{Gelderse Weg / Wiggerstralle W 2-30 195,-
SW 4]Johannes-Meis-Stralle W 2-30 190,-
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6.4.2 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Nutzflachen

- keine Verinderungen gegeniiber dem Vorjahr

Barlo
5,0-6,0
Hemden
50-6,5
Spork Stenern
ek Holtwick i
. ic
Suderwick B 6,0-7,5
5,0-6,0
Lowick v
, Bocholit
Liedern
50-6,5 6,0-7,0
Biemenhorst
Mussum 65-75
7,0-9,0
Gemarkung / Jahr | 1991 1992 1993 1994 1995
Barlo 55-65|50-60| 50-60| 50-60 | 50-6.0
. 5 | Bar 5-65]50-60| 50-6, 0-6, .0-6,
Angaben in DM/m > o | Biemenhorst 65-75]65-75]65-7565-75 | 65-75
1Y Hemden 50-65| 50-65| 50-65| 50-65| 50-65
Holtwick 60-75|60-75| 60-75|60-75|60-75
Liedern 50-65|50-65]| 50-65 |50-65 |50-65
Lowick 60-70|60-70|60-70|60-70 [60-70
Mussum 65-75[65-75| 70-80] 7,0-90| 70-90
Spork 55-70 [55-70 | 55-65| 55-6,5 | 55-6,5
Stenern 65-7565-75
Suderwick 50-6,0 |50-60

Abb. 35

Nach einem kontinuierlichen Absinken der Preise fiir landwirtschaftliche
Nutzfliachen seit Anfang der 80er Jahre, hat sich nun ein Stillstand einge-
stellt.

Im Benehmen mit dem GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Kreis
Borken und der Landwirtschaftskammer hat der Gutachterausschul3 keine
Anderungen gegeniiber den Richtwerten in 1994 vorgenommen.

Die Anzahl von 27 Verkaufsfille in 1994 ist auf lediglich 11 Verkaufsfille
in 1995 gesunken.
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